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I.  INTRODUCTION 
 
This guidance document should be used when drafting environmental covenants and 
notices of environmental use restriction.  It provides direction on: 
 

 Determining when environmental use restrictions are necessary. 

 Determining what use and activity restrictions are appropriate.  

 Model language that should be considered when drafting a restriction in certain 
commonly‐encountered situations. 
 

This guidance is intended to standardize and formalize existing processes for drafting 
environmental use restrictions that are imposed in environmental covenants and 
notices of environmental use restriction.  This document provides guidance only; it does 
not impose legally‐binding requirements on the Hazardous Materials and Waste 
Management Division (Department) or the regulated community, and may not apply to 
a particular situation based upon site‐specific circumstances. Department decision 
makers retain the discretion to adopt approaches on a case‐by‐case basis that differ 
from this guidance where appropriate. The Department may change this guidance in the 
future. 

 
This guidance document provides model language for a number of commonly‐
encountered situations. It does not, and could not, address every situation that has 
been or may be encountered. In using this guidance document, project managers 
should be careful to evaluate the similarities and differences between the situations 
addressed in the guidance document and the matter at hand. Each site should be 
evaluated on its own merits. Deviations from the model language may be appropriate 
based on site‐specific considerations. 
 
A.  Statutory provisions regarding environmental use restrictions 
  
Colorado law on institutional controls provides that environmental covenants 
(covenants) or notices of environmental use restriction (restrictive notices) are required 
for “environmental remediation projects” where a remedial decision made after July 1, 
2001 results in “residual contamination at levels that have been determined to be safe 
for one or more specific uses, but not all uses” or that incorporates an “engineered 
feature or structure that requires monitoring, maintenance, or operation, or that will 
not function as intended if it is disturbed.”  §§ 25‐15‐320(2) and (4), C.R.S.   The 
Department is “authorized to accept, refuse to accept, conditionally accept, hold, 
modify and terminate” environmental covenants. § 25‐15‐321(2), C.R.S. (emphasis 
added).  Similarly, the Department is authorized to make determinations regarding 
requests to create, modify or terminate restrictive notices.  § 25‐15‐321.5(3), C.R.S.   
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The covenant or restrictive notice must contain “environmental use restrictions relied 
on in the remediation decision.”  § 25‐15‐319, C.R.S.  The term “environmental use 
restriction” is defined in part as “a prohibition of one or more uses of, or activities on, 
specified real property . . . where such prohibitions . . . are relied upon . . . for the 
purpose of protecting human health or the environment.” § 25‐15‐101(4.7), C.R.S. 
(emphasis added).  Similarly, in evaluating requests to modify or terminate covenants or 
restrictive notices, the Department considers whether the proposal will protect human 
health and the environment.  § 25‐15‐319(1)(h) C.R.S.   
 
These statutory provisions (particularly §§ 25‐15‐321(2) and 321.5(3)) define when 
covenants and restrictive notices are required. They also provide the Department 
discretion in deciding whether to approve covenants and restrictive notices.1  The 
Department’s discretion is not unfettered, however, because its decisions regarding 
creation, modification and termination of covenants and restrictive notices are subject 
to appeal in accordance with § 25‐15‐305, C.R.S.   
 
The environmental use restrictions imposed in a covenant or restrictive notice must be 
“relied upon” in the remedial decision that gives rise to the need for the covenant or 
restrictive notices.  They also must be tied to protecting human health and the 
environment.  There should be “substantial evidence” in the record to support the 
imposition of the environmental use restrictions.  This evidence, and the reasoning 
supporting the restrictions, should be clearly set forth in the decision document.   
 
As the definition of environmental use restriction suggests, most limitations in 
covenants and restrictive notices are either prohibitions of types of uses (e.g., “no 
residential use”) or of particular activities (e.g., “no grading or other soil‐disturbing 
activities”).  Restrictions on types of use generally result from comparing residual 
contaminant concentrations in soil to standard screening levels, or to levels derived 
from a site‐specific risk assessment. Restrictions of specific activities may result from 
comparison to screening levels, be required because of the presence of engineered 
structures, or result from site‐specific considerations.   

 
The next section of this guidance will discuss how to determine whether a covenant2 is 
required. 
 

                                                
1 For example, the Division may disapprove a proposal to create a covenant or restrictive notice if it 
believes that the proposed use restrictions are not capable of being adequately monitored or enforced.  
Or it may determine that the incremental cost of achieving cleanup levels that support unrestricted use 
are so low as to warrant rejecting a proposal for a restricted‐use cleanup.   
2 Hereafter, “covenant” may be used to refer to environmental covenants and to notices of environmental 
use restriction. 
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B. Determining whether a site requires environmental use restrictions 
 
The Department’s preference is that at the conclusion of an environmental cleanup, no 
restrictions on land or water use are required, and the site may be considered suitable 
for “unrestricted use and unlimited exposure.”  Sites that meet this standard do not 
require environmental covenants or notices of environmental use restriction.  How does 
the Department determine whether a site meets this standard?  

 
Most sites are remediated using default screening values, because it is typically not 
economically feasible to gather sufficient samples to support a site‐specific risk 
assessment.  For sites that rely on default screening values, the Department uses EPA’s 
“Regional Screening Levels”3 (RSLs) as a yardstick for determining whether a particular 
site is suitable for particular land uses.  The RSLs are tables of screening values for two 
different land use scenarios – residential and industrial.   

 
Residential use is the most conservative land use scenario commonly used in risk 
assessment, and certainly is the most conservative scenario used to calculate “screening 
levels” for different contaminants.   A site that meets the residential RSLs and the 
criteria listed below is suitable for unrestricted use, and no environmental covenant or 
restrictive notice is required for the site:4  

 

 There are no engineered structures in place as part of the remediation. 

 Residual soil contamination levels are below the EPA Regional Screening Levels 
for residential exposure. 

 Residual soil contamination levels do not pose an ongoing risk to groundwater 
quality. 

 Residual soil contamination levels do not pose an indoor air quality risk. 

 Residual soil contamination levels do not pose a risk to sensitive ecological 
receptors. 

 Residual contamination in surface and ground water is below regulatory limits. 
 

The above criteria apply to sites where no site‐specific risk assessment has been 
performed.  A site where a site‐specific risk assessment has been performed may also 

                                                
3 See https://www.colorado.gov/pacific/cdphe/approach‐soil‐screening‐values.   
4  To meet the residential RSLs, all soil sample results must be below the RSL, regardless of depth, unless 
otherwise allowed through application of the Division’s Risk Management Procedure For The Derivation 
and Use Of Soil Exposure Point Concentrations For Unrestricted Use Determinations policy, Jan. 2012 
(available at https://www.colorado.gov/pacific/cdphe/environmental‐cleanup‐guidance‐and‐policy).  A 
site with some samples above the residential RSLs may be suitable for residential use with appropriate 
activity restrictions.  For example, if the samples that exceed residential numbers are all sufficiently deep, 
an excavation restriction may be sufficient to ensure protection of overlying residential use.  What 
constitutes “sufficiently deep” may vary with the contaminant, its concentration, and other factors. 



Rev 2.0 January 2015 
 

4 
 

be suitable for unrestricted use if the risk assessment demonstrates that it is safe for 
residential use5 and the site otherwise meets the criteria listed above.  

 

II.  USE RESTRICTIONS  
 
Sites that do not meet the residential RSLs either fall between those levels and the 
industrial RSLs, or exceed the industrial RSLs as well.  These different categories of sites 
are addressed below.  
 
A. Sites that are between the residential and industrial RSLs 
 
Sites that exceed the residential RSLs but meet the industrial screening levels are not 
suitable for unrestricted use, and may not be suitable for “residential” use. If surface or 
near‐surface sampling results exceed the residential RSLs, residential use is 
inappropriate and should be prohibited. If surface and near‐surface soil sampling results 
are below the residential RSLs, but contamination at depth exceeds the residential RSLs, 
residential use may be acceptable, but only in conjunction with restrictions that would 
prohibit exposure to the residual contamination.  As noted in the introduction to the 
guidance, each site needs to be evaluated on its own merits. The dividing line between 
“near‐surface” and “at depth” will vary from site to site, depending on a number of 
factors, including the identity and concentration of the contaminant, site geology, site 
topography, and potential for erosion. 
 
Absent a site‐specific risk assessment to the contrary, sites with surface or near‐surface 
contamination that exceeds the residential RSLs are also not suitable for uses that 
would expose children to residual soil contamination, because the risk calculations that 
were used to derive the industrial numbers do not include any child receptors.   

 
The industrial exposure scenario is conservative enough to encompass both indoor and 
outdoor worker scenarios, as well as non‐residential land uses that do not fit in the 
“industrial” category (e.g., commercial/government and other adult work scenarios).  
Therefore, while  covenants or restrictive notices restricting residential use and uses 
that would regularly expose children to residual contamination are required at sites with 
surface or near‐surface contamination levels falling in between the residential and 
industrial RSLs, other types of land uses should be allowed.   

 
There is no single, universally‐accepted definition of “residential use.” To prevent 
confusion about whether a particular land use qualifies as residential, the Department 
has adopted a definition of residential use for use at sites that fall in between the 
residential and industrial RSLs.6  This definition should be included in the covenant or 
restrictive notice whenever residential use is prohibited. 

                                                
5 i.e., a residual cancer risk of less than 1 x 10‐6 and a hazard index of less than 1 for a residential scenario.   
6 At sites with a site‐specific risk assessment, a different definition of residential use may apply. 
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Model language for sites with surface or near‐surface soil sampling results 
between the residential and industrial RSLs: 

 
1. Residential use is prohibited on the Property.   
2. Schools, parks, playgrounds, day care centers and other uses that could 

routinely expose children to residual soil contamination are prohibited on the 
Property.  

3. The term “residential use” means use of a building or part of a building as a 
dwelling (i.e., as a place to sleep, eat and bathe).  Dwellings include single 
family homes, apartments, condominiums, manufactured housing, assisted 
living facilities and nursing homes, but do not include motels, hospitals and 
other buildings used only for short‐term lodging. 

 
No other use restrictions should be imposed on sites that meet the industrial RSLs. 
Activity restrictions (e.g., prohibitions on soil excavation) may be appropriate at these 
sites in specific circumstances.  The depth below ground surface at which excavation is 
prohibited should be specified. 
 

Model language for sites with surface and near‐surface soil sampling results 
below the residential RSLs, but with contamination at depth in excess of the 
residential RSLs: 

 
1. Excavation greater than x feet below ground surface is prohibited. 
2. Prior to beginning any excavation, [Owner] shall obtain a survey showing 

elevations of the Property. A 2nd elevation survey shall be conducted following 
completion of excavation and re‐grading. [Owner] shall provide copies of 
both surveys to the Department. 

 
B. Sites that exceed the industrial RSLs 
 
Sites with surface or near‐surface soil contamination that exceeds the industrial RSLs 
either require remediation or access restrictions.  Such sites are not suitable even for 
recreational or other low‐intensity uses.7  Model language for access restrictions at 
these sites is discussed in the next section. Sites with contamination at depth that 
exceeds the industrial RSLs will require some combination of remediation, activity 
restrictions, and use restrictions. 
 

III.  ACTIVITY RESTRICTIONS 
 

                                                
7 As in other situations involving comparisons to the default RSLs, a site‐specific risk assessment may be 
performed that may justify allowing defined recreational or other low intensity uses at a site that exceeds 
the industrial RSLs. 
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A.  Access restrictions 
  
Access restrictions may be needed either because residual contamination is particularly 
hazardous (soil sample results exceed the industrial RSLs, or a site‐specific risk 
assessment’s conclusions support restricting access), or to prevent damage to an 
engineered feature.8  Access restrictions are unlikely to be effective without some sort 
of physical control (fences, signs or both), so there is a presumption that this type of 
restriction will also include a requirement to inspect and maintain the physical control. 
   

Model language for sites that require access restrictions:9 
 

1. Access to the property is prohibited, except for authorized remedial activities.  
2. [Owner] shall maintain a [describe type of fence, e.g., “six‐foot high chain 

link”] fence surrounding the property.  Gates in the fence must be locked at 
all times except to allow authorized ingress or egress.   

3. [Owner] shall post signs legible from at least [20 feet] shall be posted at [500 
foot] intervals, stating [“No trespassing”].    

4. [Owner] shall inspect the fence and signs [quarterly], and complete any 
necessary repairs within [2 weeks] of the inspection.   

5. [Owner] shall report in writing to the Department any evidence that the 
restrictions on access have been violated (e.g., fences or locks cut, signs of 
vandalism, etc.) within [1 week] of discovery. 

6. Inspection results and any necessary repairs must be documented in the 
annual [Environmental Covenant / Restrictive Notice] Certification Forms.   

 

B.  Excavation restrictions 
 
Sites with residual soil contamination, as well as those with engineered covers or other 
structures, may require restrictions on excavation.  Excavation restrictions should 
always include an exception for future soil sampling. This exception allows a person to 
evaluate the feasibility of (or need for) additional remediation without first requiring 
modification of the covenant to conduct the sampling.  In some cases, requiring prior 
Department review and approval of proposed sampling activities is appropriate; in other 
cases, prior review and approval may not be needed. It will generally be appropriate to 
require prior Department review and approval of proposed sampling at former landfills, 

because sampling activities pose a risk of damaging the landfill cover, and may cause a 
release of contaminants (e.g., from buried drums). However, there may be no need for 
prior Department review and approval of sampling at sites that have well‐characterized 
releases and no engineered structures. 

                                                
8 For sites that may take a long time to complete remediation, access restrictions may also be needed as 
an interim measure. 
9 Language in brackets is illustrative; the project manager should assess the appropriate value to insert in 
bracketed sections. 
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1. Sites where no excavation is anticipated: 

 
Sites where no excavation is anticipated should have an absolute prohibition on 
excavation (except for authorized remedial or sampling purposes).  In other words, 
modification of the covenant or restrictive notice would be required to permit 
excavation. 
 

Model language for sites where no excavation is anticipated: 
 

No excavation, drilling, grading, digging, tilling or any other soil‐disturbing 
activity is allowed on the Property, except as authorized in a remedial decision 
document or environmental sampling plan [consider whether prior review and 
approval by the Department is appropriate]. 

 
2. Sites where excavation is anticipated:  

 
Sites where excavation is anticipated, and where such excavation is acceptable if 
performed in accordance with established procedures, should allow excavation only in 
accordance with such procedures, which should be included in a Department‐approved 
document called a “Materials Management Plan.” 

 
Model language for sites where excavation is anticipated:  

 
No excavation, drilling, grading, digging, tilling or any other soil‐disturbing 
activity is permitted on the Property unless conducted in accordance with:  

(a) the attached Department‐approved Materials Management Plan and 
any amendments thereto, or 

(b) a remedial decision document or environmental sampling plan that 
has been approved by the Department [consider whether prior review 
and approval of environmental sampling plans is appropriate].   

The Materials Management Plan and any amendments thereto are on file 
at the Colorado Department of Public Health and Environment, Hazardous 
Materials and Waste Management Division, Records Center. 

  
3. Sites with contamination at depth 

 
At sites with contamination only at depth, it may be acceptable to allow soil 
excavation/moving activities in the top few inches or feet of soil.  However, it is 
important to recognize that such activities may alter the depth to buried contamination, 
and thus may require modification of the covenant if the soil is not returned to grade.   
 

Model language for sites with contamination at depth: 
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Excavation, drilling, grading, digging, tilling and any other soil‐disturbing 
activities extending greater than [INSERT NUMBER] feet below the ground 
surface is prohibited on the Property, except as authorized in a remedial decision 
document or environmental sampling plan approved by the Department. The soil 
surface must be returned to the pre‐existing grade after any such authorized soil 
disturbance.  [Consider whether it is appropriate to require before and after 
surveys that identify surface elevations, and whether it is appropriate to require 
Department review and approval of sampling plans.] 

  
C. Groundwater use restrictions  
  
Sites with groundwater contamination above state standards will require restrictions on 
the use of the contaminated water, and may require restrictions related to construction 
dewatering.10  Colorado has adopted groundwater standards for a broad range of 
chemicals that establish a safe upper bound for water used for domestic consumption.  
See 5 CCR 1002‐41, Regulation 41, Table 1; Table A (interim standards for organics); and 
§41.5.C.2 (radioactive materials).  Colorado has also adopted a limited number of 
standards that are protective of agricultural uses.  See 5 CCR 1002‐41, Regulation 41, 
Table 3.   
 
Sites with contamination exceeding the standards in Table A, Table 1, or §41.5.C.2 
should have use restrictions that prohibit use of the groundwater for public water 
systems, non‐public individual or private water sources, and domestic purposes as 
defined in Regulation 41.  Sites with contamination exceeding the levels in Table 3 
should have use restrictions that prohibit public water systems, non‐public individual or 
private water sources, domestic and agricultural uses of groundwater.  In some cases, 
groundwater contamination levels may be so high as to warrant an absolute prohibition 
on use of the water.  If all use of contaminated groundwater is prohibited, an exception 
for remedial purposes and future sampling should be included.  The project manager 
should consider whether prior Department approval should be required before allowing 
withdrawal of the groundwater for sampling.  If any remedial wells will remain on the 
property, language should be included prohibiting activities that would damage the 
wells. Whenever a covenant or restrictive notice includes groundwater use restrictions, 
it should also include language preserving the Department’s ability to install and use 
remediation wells.  All restrictions should specify the aquifer or aquifers to which they 
apply.   In defining the areal extent to which the restrictions apply, the project manager 
should consider the need to establish a buffer zone around a plume to account for the 
zone of capture of a groundwater well, and to account for future migration of the 
plume. 
 

                                                
10 See “Policy for Making Conditional Closure Determination” CDPHE, May, 2014.  Standards for protection 
of groundwater are found in 5 CCR 1002‐41, Regulation 41, Tables 1 (domestic use); 3 (agricultural use) 
and  A (interim standards for organic chemicals based on domestic use). 
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Sites with shallow contaminated groundwater may need restrictions regarding 
construction dewatering. 
 

Model language for groundwater contaminated in excess of Table 1, Table A, or 
radionuclide standards: 

 
Use of groundwater from the [insert name or description of aquifer] aquifer on 
the Property for a public water system , non‐public individual or private water 
source, or domestic use is prohibited. “Domestic use” means household or family 
use, including, but not limited to: drinking, bathing, and gardening. 

 
Model language for groundwater contaminated in excess of Table 3 standards: 

 
Agricultural use of groundwater from the [insert name of aquifer] aquifer on the 
Property is prohibited.  “Agricultural use” means use for the cultivation of soil, 
the production of crops, and/or the raising of livestock. 

 
Model language for groundwater so contaminated that all use should be 
prohibited: 

 
No water from the [insert name/descriptor] aquifer may be withdrawn or used 
for any purpose, except as authorized in a remedial decision document approved 
by the Department or an environmental sampling plan  [project manager should 
consider whether prior review and approval of sampling plans is appropriate 
given site conditions].      

 
Model language to preserve the ability to install and use monitoring or 
remediation wells: 

 
Nothing in the preceding shall prohibit the installation or use of monitoring or 
remedial wells, as authorized in a remedial decision document or environmental 
sampling plan approved by the Department.  
 
Model language to protect monitoring wells: 
 
Actions that may damage or impair the proper functioning of any authorized 
remedial wells are prohibited. 
 
Model language regarding construction dewatering (if allowed): 
 
Construction dewatering is permitted in accordance with a construction 
dewatering permit.  Any person applying for a construction dewatering permit on 
the Property must notify the Water Quality Control Division of the Colorado 
Department of Public Health and Environment that the groundwater is 
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contaminated, and an environmental covenant [or restrictive notice] has been 
imposed. 

 

D. Surface water use restrictions 
 
Colorado has adopted numerous measures to ensure protection of water quality.  5 CCR 
1002‐31, §31.11(3) includes a table setting forth the “Basic Standards” for organic 
contaminants.   The table of Basic Standards for organic contaminants includes different 
values designed to protect human health and aquatic life.  There are three columns of 
human health values.  One is based solely on exposure through water supply, a second 
on water supply plus ingestion of fish from the same waters, and the third is based 
solely on ingestion of fish.11 Similarly, 5 CCR 1002‐31 §31.11(2) establishes basic 
standards applicable to radionuclides.   
 
In addition to the Basic Standards, 5 CCR 1002‐31, §31.16 contains “Table Values” that 
the Water Quality Control Commission uses to establish site‐specific numeric standards 
in designated stream segments.  Surface water exceeding one or more of the Basic 
Standards or Table Values (where applicable) would require appropriate use 
restrictions.12   “Where applicable” means that the surface water segment must be 
classified for the use as addressed in the table. For example, if a stream segment is 
classified for drinking water supply, one would look to the table in the column for water 
supply. If the segment were classified for drinking water supply and fishing, one would 
look to the column for “water plus fish.”  
 

Model language for surface water that exceeds the applicable Basic Standards 
for Human Health – water supply: 
 
Surface water on the Property may not be used for public water system supply or 
domestic use. “Domestic use” means household or family use, including, but not 
limited to: drinking, bathing, and gardening. 

 
Model language for surface water that exceeds the applicable Basic Standards 
for Human Health – water plus fish:  

 
1. Surface water on the Property may not be used for public water system supply 
or domestic use.  “Domestic use” means household or family use, including, but 
not limited to: drinking, bathing, and gardening. 
2. [Consult with WQCD, CDOW or US FWS as appropriate for appropriate fish 
consumption advisory restrictions.] 

                                                
11 The “water plus fish” numbers apply to waters that have both aquatic life and water supply 
classifications; the “fish only” numbers apply to waters that have an aquatic life classification but no 
water supply classification. 
12 Of course, remediation to meet the standards is the preferred option.  
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Model language for surface water that exceeds the applicable Basic Standards 
for Human Health – fish ingestion: 

 
[Consult with WQCD, CDOW or US FWS as appropriate for appropriate fish 
consumption advisory restrictions.] 
 

E.  Prohibitions regarding irrigation or ponds 
 
Sites with groundwater contamination or with soil contamination that may act as a 
source of groundwater contamination may require restrictions to prevent activities that 
could create hydraulic head.  Typically, these restrictions would take the form of 
prohibitions on irrigation or on construction/maintenance of ponds.   
 
Other sites may require a prohibition on constructing ponds because they have 
contaminated shallow groundwater.  At such sites, the contaminated groundwater may 
fill the pond, creating an exposure pathway.  Evaporation from the pond can cause 
contaminant concentrations to increase above the levels in the groundwater, 
exacerbating the exposure. 
 

Model language to prohibit irrigation:  
 

Irrigation of the Property is prohibited. 
 

Model language to prohibit construction or maintenance of ponds: 
 
Construction or maintenance of any standing body of water on the Property, 
including any pond or storm water retention basin, is prohibited. 
 
Model language allowing construction or maintenance of ponds under certain 
conditions: 
 
The construction of unlined ponds or storm water retention basins shall be 
restricted to areas of the property with no impacts to groundwater as shown on 
[figure #].  In areas of the property with impacts to groundwater, as depicted in 
[figures #], any newly constructed or modified ponds or storm water retention 
basins shall be appropriately lined to prevent infiltration to underlying impacted 
groundwater.  For the purposes of this restriction, a liner may be composed of 
clay or synthetic materials, as may be appropriate and determined by standard 
engineering practices [consider whether prior review and approval of the 
proposed liner is appropriate]. 
 
Model language to prohibit construction or maintenance of ponds where 
exposure to contaminated shallow groundwater is a concern: 
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Actions that may cause contaminated groundwater to be exposed to the surface 
are prohibited. 

 
F.  Sites with covers 
 
A cover is a type of engineered structure, generally constructed of earthen materials, 
that isolates waste and requires active monitoring and maintenance to perform as 
designed.  A cover will not function as designed if it is disturbed, so covers require 
environmental use restrictions.  The integrity of the cover must be protected to 
minimize differential settlement, slope instability, percolation of precipitation into the 
waste, and erosion.  Activities that would penetrate the cover should be prohibited or 
closely regulated. Other activities that could potentially damage the cover, such as 
grazing cattle, or driving vehicles on it, should also be prohibited.  Whenever it is 
appropriate to prevent unauthorized access to a cover, there almost certainly needs to 
be a requirement for fencing, locking the site, and signage.  See the section on access 
restrictions, above, for appropriate language in such cases.   
 
Recently, covers have become popular locations for siting solar arrays, athletic fields, or 
other structures.  Not all covers are suitable for such uses. Proposals to allow any type 
of activity or structure on top of a landfill cover require a case‐by‐case review and 
approval by the Department. Absent a specific, current proposal to place a structure or 
allow a specific use on a cover, covenants should contain prohibitions on structures and 
uses.  If, upon review of a site‐specific application to propose a use or install a structure 
on a cover, the Department determines that such construction or use can be 
accomplished without impairing the functioning of the cover, it may approve the 
proposal and modify the covenant at that time.  Such approvals would include 
monitoring and maintenance requirements and appropriate use restrictions to ensure 
the structure or use does not damage the landfill cover, even if the landfill is otherwise 
past the post‐closure period. 
 
Environmental covenants are required for hazardous waste landfills in connection with 
certification of closure requirements.  See 6 CCR 1007‐3, §§ 264.115(b), 264.119.  Solid 
waste landfills also require ECs or RNs when they close.  Older solid waste landfills that 
closed before institutional controls were required will be required to create and record 
a covenant or restrictive notice when they request to be released from post‐closure 
care.   
 
Monitoring and maintenance requirements for covers are part of solid waste and 
hazardous waste closure and post‐closure care regulations.  Covenants or restrictive 
notices for such regulated facilities should include requirements to comply with 
approved monitoring/maintenance/erosion control plans.  Once the post‐closure period 
ends, the covenant or restrictive notice should be modified to eliminate further 
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monitoring and maintenance requirements, unless a structure or activity is allowed on 
the cover. 
 
Covers also are used to contain contamination at cleanup sites (i.e., sites that are not 
regulated units under hazardous or solid waste regulations).  Use restrictions (including 
monitoring and maintenance requirements) on covers at cleanup sites may be perpetual 
in nature. 
 

Model language for sites with engineered covers: 
 

1. Activities that may damage the [insert appropriate descriptor, e.g., “landfill”] 
cover are prohibited.  Such activities include, but are not limited to, grazing, 
digging, drilling, tilling, grading, excavation, construction of any sort, use as 
an athletic field, placing of any objects or structures on the cover, and 
vehicular traffic. Nothing in the preceding sentence shall prohibit the use of 
vehicles needed to perform any authorized maintenance or repairs on the 
cover. 

2. Access to the [landfill] cover is prohibited, except for authorized monitoring, 
maintenance and remedial activities. 

3. Irrigation of the [landfill] cover is prohibited, except as approved by the 
Department in a [closure plan, post‐closure plan, or remedial decision 
document to establish and maintain vegetation]. 

4. [Owner] shall comply with all provisions of the approved [monitoring and 
maintenance] [closure] [post‐closure] [INSERT APPROPRIATE TERM] plan for 
the [landfill, waste pile or other appropriate term], on file with the 
Department at [insert file ref#].   

 
Model language for sites with engineered covers where no enclosed structures 
may be built or placed on the cover:  

 
1. Activities that may damage the [landfill] cover are prohibited.  Such activities 

include, but are not limited to, grazing, digging, drilling, tilling, grading, 
excavation, use as an athletic field, and vehicular traffic.  

2. No enclosed structures may be built or placed on the cover. 
3. Non‐enclosed structures may be placed on the cover in accordance with the 

approved XXX plan on file with the Department [specify file location] 
4. Irrigation of the [landfill] cover is prohibited, except as approved by the 

Department in a [closure plan, post‐closure plan, or remedial decision 
document to establish and maintain vegetation]. 

5.  [Owner] shall comply with all provisions of the approved [monitoring and 
maintenance] [closure] [post‐closure][INSERT APPROPRIATE TERM]  plan for 
the [landfill, waste pile or other appropriate term], on file with the 
Department at [insert file ref#].   
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Model language for sites with engineered covers where structures meeting 
specified design criteria may be built or placed on the cover:  

 
1. Activities that may damage the [landfill] cover are prohibited.  Such activities 

include, but are not limited to, grazing, digging, drilling, tilling, grading, 
excavation, use as an athletic field, and vehicular traffic.  

2. [describe proposed structure] may be placed on the cover in accordance with 
the following conditions: 

a. The Department must review and approve final design plans, 
including post‐construction monitoring and maintenance plan, before 
any ground disturbance activities commences. 

b. All structures must be above grade, unless otherwise approved by the 
Department.  

c. Structures must be designed and constructed to prevent ponding on, 
or erosion of, the [landfill] cover. Positive drainage must be 
maintained for the [landfill] top deck both during and after 
construction of the [describe proposed structure]. 

d.  [Owner] must inspect the [describe proposed structure] [specify 
frequency] for signs of damage to the [landfill] cover.   [Owner] must 
report inspection results to the Department within 2 weeks of the date 
of the inspection.   [Owner] must repair any damage within 30 days of 
the inspection. 

3. Irrigation of the [landfill] cover is prohibited, except as approved by the 
Department in a [closure plan, post‐closure plan, or remedial decision 
document to establish and maintain vegetation]. 

4.  [Owner] shall comply with all provisions of the approved [monitoring and 
maintenance] [closure] [post‐closure][INSERT APPROPRIATE TERM] plan for 
the [landfill, waste pile or other appropriate term], on file with the 
Department at [insert file ref#].   

  
G.  Requirements to address potential indoor air problems  
 
Various types of sites pose risks of impacting indoor air quality.  Shallow plumes of 
volatile organics may impact indoor air quality through vapor intrusion.  Radionuclide 
contamination in soils may generate radon gas.  Old landfills may generate methane gas 
that poses a risk of explosion in overlying structures.   
 
At cleanup sites like these, installation of vapor intrusion mitigation systems may be 
necessary as part of the remedy for the site.  Once the vapor mitigation systems are in 
place, they must be operated and maintained to prevent intrusion of contaminants 
above established levels. These operation and maintenance requirements must be 
incorporated as institutional controls.  Here is language that accomplishes this purpose:  
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Model environmental use restriction language for a vapor intrusion or radon 
mitigation system required by a remedial decision: 

 
[Owner] shall operate and maintain all [insert “vapor intrusion” or “radon”] 
mitigation systems to prevent intrusion of [insert  the names of the VOC’s 
identified in the remedial decision document, or “radon”] above [insert the 
appropriate levels set forth in the remedy document].  

   
There may be sites that pose potential radon or vapor intrusion risks where there are 
currently no buildings, but where construction is anticipated.  In these cases, the 
Department may prohibit construction at the time of the remedial decision when the 
covenant is initially created, and wait until a specific proposal surfaces to define the 
particulars of any mitigation system.  In that case, the covenant would need to be 
modified at the time of the subsequent proposal.  Alternatively, it may be appropriate 
to set forth conditions for any future construction in the remedial decision document, 
for example by stating that an indoor air mitigation system is a prerequisite to any 
construction of occupied buildings, and, specifically listing the contaminants of concern 
and their maximum permissible concentration in indoor air   These conditions would 
then be reflected in the environmental covenant that is created at the time of the 
remedial decision.  The particular conditions may vary depending on the circumstances 
of the site and the contaminants of concern.  For example, it may be acceptable to 
construct non‐occupied buildings such as storage sheds without mitigation systems at 
some sites, but not at other sites.  
 

Model environmental use restriction language for sites where there are no 
current plans to construct any enclosed structures: 
 
No enclosed structures may be built or placed on the Property. 
 
Model environmental use restriction language for sites where future 
construction of enclosed occupied buildings is anticipated, and no mitigation 
for unoccupied structures is required: 

 
No structures intended for human occupancy (including residences, offices, or 
other workplaces, etc.) may be built on the Property without a properly designed 
and constructed [radon/vapor intrusion] mitigation system 
 approved by the Department that is designed to prevent airborne concentrations 
of [insert the names of the contaminants of concern identified in the applicable 
remedial decision document] within the structure from exceeding the 
concentrations specified in the remedial decision document]. Once constructed, 
the mitigation system must be operated and maintained as specified in the 
Department’s approval of the system to prevent indoor concentrations of the 
contaminants listed above from exceeding the corresponding standards.. 
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Model environmental use restriction language for sites where future 
construction of enclosed occupied buildings is anticipated, and mitigation for 
all structures is required: 
 
No structures may be built on the Property without a properly designed 
and constructed [radon/vapor intrusion] mitigation system approved by the 
Department that is designed to prevent airborne concentrations of [insert the 
names of the contaminants of concern identified in the applicable remedial 
decision document] within the structure from exceeding concentrations specified 
in the remedial decision document. Once constructed, the mitigation system must 
be operated and maintained as specified in the Department’s approval of the 
system to prevent indoor concentrations of the contaminants listed above from 
exceeding the corresponding standards.   
  

 
Absolute prohibition of occupied structures may be appropriate when modeled air 
quality concentrations are particularly high.  The project manager should evaluate 
whether non‐occupied structures such as storage sheds may be constructed, and if so, 
under what conditions (e.g., require open vents in gable ends, or ventilation sufficient to 
provide x air exchanges per hour, etc.).  It may even be necessary to prevent 
construction of any enclosed structures. In such cases, the following language may be 
used: 
 

Model environmental use restriction language for sites where indoor air 
quality modeling supports prohibiting enclosed occupied structures: 

 
No structures intended for human occupancy (including residences, offices, or 
other workplaces, etc.) may be built on the Property.  
 
Model environmental use restriction language for sites where indoor air 
quality modeling supports prohibiting any enclosed structures: 
 
No enclosed structures may be built or placed on the Property. 
 

 H.   Protection & maintenance of remedy  
  
Sites with engineered remedy components should have a catch‐all restriction 
prohibiting actions that could damage or impair the proper functioning of the 
engineered feature: 
 

Model environmental use restriction language to protect engineered 
components of a remedy: 
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Any action that may damage or interfere with the proper operation or 
maintenance of any engineered component of the remedy on the Property, 
including [list: monitoring or remediation wells; covers, slurry walls, erosion 
control systems, etc.], is prohibited.   
 

I.  Affirmative obligations 
 
Some remedies require compliance with affirmative obligations, such as monitoring and 
maintenance plans, erosion control plans, materials management plans or the like.  
Although these plans may change over time, it is best to record the approved plan with 
the covenant or restrictive notice, and make clear in the covenant or restrictive notice 
that the plan is subject to modification.  
 

Model environmental use restriction language requiring compliance with 
plans:  

  
 [Owner] shall comply with all provisions of the [insert name of plan] for the 
Property.  The [name] plan and any amendments are on file at the Colorado 
Department of Public Health and Environment, Hazardous Materials and Waste 
Management Division, Records Center, ref file # XXX.]  

  


