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1. Rechtswirkung der Bauerlaubnis

(Gabriele Gebhardt, Gera)

1. Die Rolle der Bauerlaubnis in der Praxis

In unserer heutigen, vorwiegend von Tempo gepragten Zeit missen wir immer haufiger ak-
zeptieren, dass in unserem taglichen Verwaltungshandeln gerade dem Grunderwerber Bear-
beitungszeit beschnitten wird.

Ist einmal der zumeist lang ersehnte Planfeststellungsbeschluss im Haus und vollziehbar, ist
einem Teil unserer Bauingenieure schwer zu vermitteln, dass mit der Ausschreibung noch
lange nicht oder zumindest noch nicht gleich begonnen werden kann. Manch einer mdchte zu
gern ignorieren, dass wir im Grunde bereits zu Beginn einer 6ffentlichen Ausschreibung von
Bauleistungen, spatestens aber im Zeitpunkt der Submission als Auftraggeber in der Lage sein
mussen, die fur den Bau bendtigten Flachen tatsachlich zur Verfligung zu stellen.

Selbst wenn man bertcksichtigt, dass wohl in allen VVerwaltungen bereits wahrend des laufen-
den Planfeststellungsverfahrens Verhandlungen zum Grunderwerb aufgenommen werden,
benotigt der Grunderwerber je nach MaRnahme aus den verschiedensten Grinden bisweilen
noch viel Zeit, alle erforderlichen Grundstiickskaufvertrage abzuschlieRen.

Da es fir Ausschreibung, Vergabe und Baubeginn durchaus gentgt, dass die StraRenbauver-
waltung auf den Besitz der zum Bau benétigten Flachen Zugriff hat, kann durch den Ab-
schluss von Bauerlaubnisvertragen, wie immer man sie auch nennt, ein nicht unerheblicher
Beschleunigungseffekt erzielt werden. Entsprechend hat die Nutzung dieser Méglichkeit
langst Einzug gehalten in den StraRenbauverwaltungen der Lander.

Wird an Stelle einer Planfeststellung eine Plangenehmigung angestrebt, ist der Zeitdruck, der
auf dem Grunderwerber lastet, fast noch gréRer. Er wird formlich zum Zinglein an der Waa-
ge, solange auch nur ein einziger Eigentiimer eines von der geplanten BaumalRnahme betrof-
fenen Grundstiickes sich nicht zustimmend erklart hat. In diesen Féllen ist das Instrument der
Bauerlaubnis tiberhaupt nicht mehr wegzudenken.

Die Strallenbauverwaltung indessen ist l&ngst nicht allein mit dieser Verwaltungspraxis. Auch
andere Bauverwaltungen und nicht zuletzt die DB AG bedienen sich dieses Zwischenschrittes
vor dem Abschluss des erforderlichen Grundstiickskaufvertrages.

Bei dieser breiten praktischen Akzeptanz der Bauerlaubnis lohnt es, einen Blick auf den recht-
lichen Charakter dieses Instruments unseres Verwaltungshandelns zu werfen.

2. Zu Inhalt und rechtlichem Charakter der Bauerlaubnis

Wie eine Bauerlaubnis flr unsere Zwecke, also zur Errichtung einer Verkehrsanlage, inhalt-
lich zu gestalten ist, lasst sich im Grunde bereits aus § 18 f Bundesfernstraliengesetz (FStrG)
ableiten. Danach sind folgende Angaben in der Bauerlaubnis unbedingt erforderlich:

- die Bezeichnung der von der vorgesehenen Baumalinahme betroffenen Flachen,
- die Erklarung des Eigentimers, dass er diese Flachen fur die Durchfiihrung der
StraRenbaumalnahme uberlasst und
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- die Vereinbarung, dass dem Eigentiimer alle Rechte auf Entschédigung vorbehalten
bleiben.

Nun zur rechtlichen Bewertung: Worum handelt es sich bei einer so genannten Bauerlaubnis?
Welche Rechtsposition wird dem Baulasttrager dadurch vermittelt?

Wie bereits vielfach auch anlésslich zurtickliegender Grunderwerbstagungen erértert, unter-
liegen unsere Bemuhungen zum freihdndigen Erwerb der im Rahmen unserer Bauvorhaben
benotigten Flachen den Vorschriften des Privatrechts.

Folglich tragt auch die im Rahmen des freihandigen Grunderwerbes erlangte Bauerlaubnis
privatrechtlichen Charakter.

Betrachtet man eine Bauerlaubnis als eine Absichtserklarung, und geht man folglich von einer
einseitigen, mehr oder weniger verbindlichen deklaratorischen Willenséu3erung des Grund-
stiickseigenttmers hinsichtlich der Besitzlberlassung von Flachen aus, ist die daraus resultie-
rende Rechtsposition sehr schwach. Sie ist mit der Leihe gemaR 8§ 598 ff BGB vergleichbar.
Das so begriindete Rechtsverhaltnis kann vom Verleiher sehr unproblematisch und vor allem
sehr schnell durch Kiindigung beendet werden (8 605 BGB). Das aber bedeutet, dass ein sol-
ches Instrument, welches eine derart schwache Rechtsposition vermittelt, nicht geeignet ist,
den Besitz an Grundstticken oder Teilgrundstticken zu beschaffen, die mit z. T. erheblichen
offentlichen Mitteln fir 6ffentliche Zwecke dauerhaft baulich verandert werden sollen.

Selbst zur Beschaffung der Flachen, die lediglich zeitweise wéhrend der Ausfuhrung der
Baumalinahme bendtigt werden, wére eine derartige Erklarung des Eigentlimers mit zu hohem
Risiko behaftet und insoweit flr die Stralenbauverwaltung untauglich.

Eine Bauerlaubnis in diesem beschriebenen Sinn kann vom Grunderwerber nicht angestrebt
sein. Auf einer derart unsicheren Basis dirfen dffentliche Bauleistungen nicht ausgeschrieben
und Haushaltsmittel nicht ausgegeben werden.

Das von der Bauverwaltung angestrebte Ziel, schnell eine ggf. auch langfristig verbindliche,
zweckgebundene Besitzliberlassung zu erwirken, kann folglich nur durch den Abschluss einer
Bauerlaubnis in Form eines Vertrages erreicht werden. Ein solcher Vertrag bedarf zunachst
formal zu seiner Wirksamkeit nicht der Schriftform. Im Interesse der Rechtssicherheit ist die
schriftliche Niederlegung des Vertrages jedoch selbstverstandlich.

Betrachtet man den regelméRigen Inhalt der Bauerlaubnis, so ist dieser in den einzelnen L&n-
dern unterschiedlich. Er gleicht oder ahnelt sich aber zumindest in folgendem:

Der Baulasttrager listet die flr die beabsichtigte BaumalRnahme dauerhaft und zeitweise
benotigten Flurstlicke des jeweiligen Grundstiickseigentimers auf.

Er stellt diese in einem anliegenden Plan zeichnerisch dar.

Die Kl&rung der endguiltigen Entschadigungsanspriiche bleibt vorbehalten.

Als Ziel formuliert der Baulasttrager die Verpflichtung des Eigentiimers zur Uberlassung
der bezeichneten Grundstiicke zum Zwecke der Errichtung einer 6ffentlichen Verkehrsan-
lage.

Es werden also die im Sinne von 8 18 f FStrG vorgesehenen, unbedingt erforderlichen
Pflichtangaben der Bauerlaubnis zum Zwecke der Besitziiberlassung aufgenommen. Mit die-
sem klar umrissenen Inhalt liegt ein Vertragsangebot im Sinne der 88145 ff BGB vor. Dieses
Angebot wird dem Grundstiickseigentumer unterbreitet.

Hé&ufig wird ergénzend die Erklarung aufgenommen, dass der Eigentimer der kiinftigen
Widmung der Flachen als 6ffentliche Verkehrsanlage zustimmt. Das ist im Hinblick auf die in
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8 2 Abs. 1 FStrG formulierten Widmungsvoraussetzungen nicht zwingend erforderlich. Hier
ist alternativ geregelt, dass der Tréger der StralRenbaulast den Besitz an dem der Verkehrsan-
lage dienenden Grundstiick durch Vertrag erlangt hat. Entschliel3t man sich dennoch, eine
entsprechende Formulierung aufzunehmen, andert das nicht den privatrechtlichen Charakter
des Vertragsangebotes.

Mit der vorbehaltlosen Unterzeichnung des soeben skizzierten Angebotes durch den Grund-
stiickseigentiimer erfolgt die Annahme gemal 88 147 ff BGB. Es liegen zwei Ubereinstim-
mende Willenserkl&rungen vor, die auf die Herbeiflihrung eines rechtlichen Erfolges, hier die
Besitzuberlassung zum Bau einer 6ffentlichen Verkehrsanlage, gerichtet sind. Ein einseitig
verpflichtender Vertrag ist wirksam zustande gekommen.

Ergénzt hingegen der Grundstiickseigentiimer bei der Unterzeichnung das Vertragsangebot,
was in der Praxis haufig der Fall ist, oder &ndert er es ab, so fehlt es an der fir das wirksame
Zustandekommen des Vertrages notwendigen Willenstibereinstimmung. Nach § 150 Abs. 2
BGB liegt ein neues Angebot vor. Mit diesem Angebot muss sich der Grunderwerber aus-
einandersetzen.

Erste Mdglichkeit: Dem Eigentiimer kann die Erganzung oder Anderung der Bauerlaubnis,
also das neue Vertragsangebot, ausdriicklich bestatigt werden. Damit wird die notwendige
Willensibereinstimmung hergestellt. Auch in diesem Fall ist der Vertrag wirksam zustande
gekommen. Aus dem urspriinglich vorgesehenen, einseitig verpflichtenden Rechtsgeschéaft
kann, je nach dem Inhalt der vorgenommenen Ergénzung, ein gegenseitiger Vertrag geworden
sein.

Zweite Mdglichkeit: Der Bauverwaltung ist die Erfullung der Bedingungen des Eigentiimers
unmoglich. Sie kann das neue Angebot nicht annehmen. Der Vertrag kommt nicht zu Stande.
Die freiwillige Besitziiberlassung ist geplatzt.

Dieser Fall verwirklicht sich auch dann, wenn die Verwaltung lediglich mit Stillschweigen
auf Anderungen oder Erganzungen reagiert, also das im Gegenzug unterbreitete Vertragsan-
gebot letztendlich ignoriert. Spatestens nach Ablauf eines Monats kann der betroffene Eigen-
tmer in diesem Fall davon ausgehen, dass die Verwaltung sein Angebot nicht annimmt. Die
Besitzuberlassung ist auch in diesem Fall gescheitert.

Betrachten wir im Weiteren den mit dem Inhalt nach § 18 f FStrG zu Stande gekommene ein-
seitig verpflichtenden Vertrag oder aber auch den im Wege der Annahme des Gegenangebo-
tes begruindeten, u. U. nunmehr gegenseitig verpflichtenden privatrechtliche Bauerlaubnisver-
trag. Dieser ist nicht etwa deshalb unzul&ssig, weil es sich bei dem Vertragsgegenstand um
Grundstlcke und damit um ein dem Sachenrecht unterfallendes Rechtsobjekt handelt. Daran
andert auch die Tatsache nichts, dass dem Eigentlimer der Besitz an diesen Grundstticken im
Falle der Uberbauung mit der 6ffentlichen Verkehrsanlage auf Dauer verloren geht.

Nach dem Wortlaut des § 854 Abs. 2 BGB genlgt zum Erwerb des Besitzes allein die Eini-
gung mit dem bisherigen Besitzer, wenn der Erwerber in der Lage ist, die Gewalt (ber die
Sache auszutben. Allerdings berechtigt dies noch nicht zum baulichen Eingriff in das Grund-
stlick, da der Erwerber nur Fremdbesitzer ist. Erst die ausdricklich in die Bauerlaubnisverein-
barung aufgenommene Ermachtigung, das Grundstiick dem Vertragszweck entsprechend bau-
lich verandern zu dirfen, macht den rechtméaRigen Beginn der Stralienbauarbeiten mdglich.
Diese Grundgedanken spiegeln sich in 8 18 f FStrG wider. Einer notariellen Beurkundung
dieses Rechtsgeschafts bedarf es trotz des massiven moglichen Eingriffes in das Grundstiick
nicht. Es handelt sich hierbei um einen rein schuldrechtlichen Vertrag ohne Formerfordernis.
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Zu achten ist an dieser Stelle allerdings darauf, dass der Eigentlimer im Zeitpunkt des Ab-
schlusses des Bauerlaubnisvertrages auch unmittelbaren Besitz am Vertragsgegenstand hat.
Besteht hingegen ein Pachtverhéltnis, ist der Grundstlickseigentiimer nur mittelbarer Besitzer.

In diesem Fall ist es notwendig, dass auch der P&chter als unmittelbarer Besitzer in die Bauer-
laubnisvereinbarung einbezogen wird. Nur durch den Péachter kann der unmittelbare Besitz
auf die Bauverwaltung Ubertragen werden.

Die zur Durchfuhrung der BaumaRnahme sodann erforderliche Bereitstellung des Baugrundes
an den mit der Ausfuhrung beauftragten Bauunternehmer vollzieht sich auf der Grundlage
von 8§ 855 BGB. Das heilt, der Bauunternehmer, der hinsichtlich der Nutzung des Grundstu-
ckes den Weisungen der Bauverwaltung unterliegt, ist lediglich Besitzdiener. Die Bauverwal-
tung bleibt Besitzer.

Verkauft der bisherige Eigentimer sein Grundstiick, zu dem insgesamt oder aber tber Teilfl&-
chen ein Bauerlaubnisvertrag mit der StralRenbauverwaltung besteht, so ist auch der neue Ei-
gentiimer an diesen Vertrag gebunden. Der verduRernde Eigentimer kann dem neuen Eigen-
timer schlieBlich nur die Rechte tbertragen, die er selbst am zu verduRBernden Grundstuick hat.
Sind diese hinsichtlich des Besitzes am Grundstiick ganzlich oder teilweise eingeschrankt, so
hat der Grundstticksverkauf auf diese rechtsgeschéftlich begriindeten Verpflichtungen keinen
Einfluss. Sie bestehen unverandert fort.

2.1 Angriffsmoglichkeiten gegen den Bauerlaubnisvertrag

Die Konsequenz aus dem dargestellten Charakter der Bauerlaubnis als burgerlichrechtlicher
Vertrag ist, dass die auf diese Weise rechtsverbindlich eingegangenen gegenseitigen Ver-
pflichtungen von den Beteiligten grundsétzlich einzuhalten sind.

Ein eventuell vom Eigentiimer spéter geltend gemachter Anspruch auf Herausgabe des Besit-
zes nach den 8§88 985, 861 ff BGB ist bei Vorliegen eines Bauerlaubnisvertrages auf der
Grundlage der 8§ 986 und 863 BGB mit Erfolg abzuwehren, da die Bauverwaltung gegeniiber
dem Eigenttimer das vertragliche Recht zum Besitz hat.

Madglichkeiten, nach denen der einmal zustande gekommene privatrechtliche Vertrag ange-
griffen werden kann, sind in engen Grenzen geregelt. Diese Grenzen finden sich in den Vor-
schriften iber Willenserklarungen im Allgemeinen Teil des BGB in den 8§ 116 ff.

Allein nach diesen strengen Vorschriften ist der einmal geschlossene Bauerlaubnisvertrag
angreifbar. Die Bauverwaltung macht bei Abgabe des Angebotes in aller Regel bereits auf
diesen Umstand durch die Klausel aufmerksam, dass es sich um ein unwiderrufliches Rechts-
geschaft handelt.

Fur eine Anfechtung kommen in Betracht

die Irrtumstatbesténde des § 119 BGB,
die falsche Ubermittlung (8 120 BGB) sowie
die Tauschung nach § 123 BGB.

Fallt hingegen der Zweck der Besitzlberlassung z. B. durch Plananderung oder durch Aufga-
be der Planung weg, so sind die Bestimmungen des Schuldrechts insbesondere zur Anpassung
und Beendigung von Vertrdgen anwendbar. In § 313 BGB findet sich die Regelung fir den
Fall, dass die Geschaftsgrundlage gestort bzw. génzlich entfallen ist. Davon ist regelmafiig
auszugehen, wenn die von unserer Planung verfolgten Ziele geéndert oder aufgehoben werden
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mussen. Wird also das Ziel der Bauerlaubnis, die Inbesitznahme zum Zwecke der Bebauung
im Rahmen der Errichtung einer Verkehrsanlage gedndert oder aufgegeben, entféllt gleichsam
die Geschéaftsgrundlage zum Teil oder auch ganz, so ist der Bauerlaubnisvertrag anzupassen
oder zu beenden.

Stralienrechtlich findet sich die Legitimation in der Regelung des § 18 f FStrG. Mit der No-
vellierung des Schuldrechts 2002 hat der Rechtsgedanke vom Wegfall der Geschaftsgrundla-
ge seine konkrete rechtliche Ausgestaltung nun im § 313 BGB gefunden. Die StraRenbauver-
waltung kann in derartigen Féllen im Extremfall und unter strengen VVoraussetzungen gemaf
8 313 Abs. 3 BGB vom Vertrag zurucktreten. Das wird dann der Fall sein, wenn eine Anpas-
sung des Vertrages nicht moglich oder aber nicht zumutbar ist.

Soweit bereits eine Inbesitznahme der Flachen durch die StraRenbauverwaltung vorgelegen
hat, ist hierflr eine angemessene Entschadigung zu gewahren.

Nicht verschwiegen werden soll die Gefahr, dass durch Erganzungen des notwendigen Inhalts
eines Bauerlaubnisvertrages, sei es auf Wunsch von betroffenen Eigentiimern oder auch aus
eigenen Erwdgungen der StraRenbauverwaltung, recht schnell die Grenze zwischen einem
formfreien und einem formbedurftigen Rechtsgeschaft Gberschritten werden kann. Ist das der
Fall, so wird die grundsatzlich formfreie Bauerlaubnisvereinbarung formbedurftig. Sie bedarf
dann gemaR 8 311 b Abs. 1 BGB der notariellen Beurkundung. Fehlt es daran, ist die Verein-
barung gemaR § 125 BGB nichtig. Eine Heilungsmdglichkeit besteht nach § 311 b Abs. 1
Satz 2 BGB, indem die Auflassung erklart wird und die Eintragung des Eigentumsiibergangs
im Grundbuch erfolgt.

3. Die Bauerlaubnis in der Rechtsprechung

So eifrig man auch suchen mag, die Bauerlaubnisvereinbarung scheint trotz ihrer grof3en
Verbreitung und hohen Akzeptanz sowohl bei vielen Strallenbauverwaltungen als auch bei
den von der Flacheninanspruchnahme betroffenen Birgern die Gerichte kaum zu beschafti-
gen. Selbst eine intensive Internetrecherche hat kein Ergebnis in dieser Richtung erbracht.

Ein Urteil zu einem Bauerlaubnisvertrag ist uns dennoch bekannt geworden. Es handelt sich
um einen Rechtsstreit aus dem Jahre 1996, der am Amtsgericht Libbecke in Nordrhein-
Westfalen ausgetragen und entschieden worden ist.

Die Kl&gerin hatte 1992 einen Bauerlaubnisvertrag zum Zwecke des Straenbaus mit der
Strallenbauverwaltung geschlossen. 1995 versuchte sie, diesen Vertrag flr nichtig zu erklaren.
Mit dem StraBenbau war zu diesem Zeitpunkt noch nicht begonnen worden. Die StraRenbau-
verwaltung hielt am Fortbestand des Vertrages fest und bekraftigte die Ausbauabsichten.

Die Klage wurde im Wesentlichen auf § 313 Satz 1 BGB alte Fassung (a.F.) gestiitzt. Nach
der Schuldrechtsreform findet sich die Regelung jetzt in 8 311 b Abs. 1 Satz 1 BGB. Danach
ging die Kl&gerin von der Nichtigkeit des 1992 abgeschlossenen Bauerlaubnisvertrages aus.

Es wurde vorgetragen, bei dem Bauerlaubnisvertrag handele es sich um eine Vorstufe der
Enteignung. Der Vertrag ibe faktisch die Funktion eines VVorvertrages aus. Ein solcher Ver-
trag aber sei nach § 313 BGB a.F. (neu § 311 b Abs. 1 Satz 1 BGB) formbedrftig. Folglich
sei der Vertrag wegen der fehlenden notariellen Beurkundung nichtig.

In seinem Urteil stellt das Gericht mit wenigen Sétzen klar, dass der vorgelegte Bauerlaubnis-
vertrag rechtsgultig ist. Er ist nicht geméaR 8 125 Satz 1 BGB nichtig. Zur Begrindung wird
im Wesentlichen darauf verwiesen, dass sich die Klagerin mit dem Vertrag nicht verpflichtet
hat, das Eigentum an ihren Grundstlicken an den Beklagten zu tbertragen. Lediglich der Be-
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sitz an den Grundstiicken war Vertragsgegenstand. Nur dieser wurde Ubertragen. Gleichzei-
tig wurde die Verwendung der Grundstticke fur Straenbauzwecke bewilligt. Ein solches
Rechtsgeschéft bedarf nicht der notariellen Beurkundung geméal § 313 Satz 1 BGB a.F.

Dieses Urteil ist fur uns von besonderem Interesse, weil zum einen die Bauerlaubnis zweifels-
frei als schuldrechtlicher Vertrag beurteilt wird. Zum zweiten wird klargestellt, dass ein allein
auf Besitzlberlassung angelegter Vertrag nicht dem Formerfordernis des § 313 Satz 1 BGB
a.F. (heute § 311 b Abs. 1 Satz 1) unterliegt.

4.

Zusammenfassung

Einigen sich StraRenbauverwaltung und Grundstiickseigentiimer tiber den Besitziibergang
und bewilligt der Eigentiimer ausdricklich die Inanspruchnahme zum Zweck der Errich-
tung einer Verkehrsanlage, so handelt es sich im Ergebnis um einen birgerlichrechtlichen
Vertrag, auf den die Bestimmungen des Schuldrechts im BGB anzuwenden sind.

Einer Erklarung des Grundstiickseigentiimers, dass er der kiinftigen Widmung der Ver-
kehrsanlage zustimmt, bedarf es im Hinblick auf § 2 Abs. 2 FStrG nicht. Hier ist alternativ
als Widmungsvoraussetzung geregelt, dass der Trager der StraBenbaulast den Besitz an
dem der Verkehrsanlage dienenden Grundstlick durch Vertrag erlangt hat.

Ein Bauerlaubnisvertrag mit dem nach 8 18 f FStrG notwendigen Inhalt ist ein einseitig
verpflichtender Vertrag, der formfrei durch Ubereinstimmende Angebots- und Annah-
meerklarung zustande kommt.

Durch Ergénzungen wird der Bauerlaubnisvertrag schnell zum gegenseitig verpflichten-
den Vertrag, der, sobald bestimmte Grenzen uberschritten sind, formbedurftig geman
8 311 b Abs. 1 BGB ist, also der Beurkundungspflicht unterliegt .

Der Bauerlaubnisvertrag ist unwiderruflich und nur in den engen Grenzen der Vorschrif-
ten Uber Willenserklarungen im Allgemeinen Teil des BGB (88 116 ff) angreifbar.

Eine Kiindigung des Bauerlaubnisvertrages durch die StraBenbauverwaltung ist nach den
Vorschriften Gber den Wegfall der Geschéftsgrundlage geméal § 313 BGB mdglich.

Insgesamt ist der Bauerlaubnisvertrag durchaus als taugliches Instrument im Rahmen des
freihandigen Grunderwerbes anzusehen. Er ist ein haufig zweckmaRiger, in jedem Fall aber
ein beschleunigender Zwischenschritt auf dem Weg zum Eigentumserwerb durch den Bau-
lasttréger.



Anlage

Bauerlaubniserklarung / Bauerlaubnisvertrag

Aus § 18 f FStrG abgeleiteter Inhalt einer Bauerlaubnis

1.

1.1

1.2

13

14

2.1

2.2

2.3

3.1

3.2

Pflichtangaben

Bezeichnung der StralRenbaumaflinahme

Genaue Bezeichnung der von der MaRnahme betroffenen Flachen
unwiderrufliche Erklarung des Eigentimers und, wo zutreffend, des Pachters
oder Inhabers sonstiger obligatorischer Rechte, dass er diese Flachen fir die
Durchfihrung der Baumalinahme Uberlasst

Vereinbarung, dass alle Rechte auf Entschadigung vorbehalten bleiben
Zulassige Erganzungen, die der formlosen Besitziiberlassung nicht
entgegenstehen

Zustimmung des Eigentimers zur Widmung

Vereinbarung der H6he der Nutzungsentschadigung

Angaben zur Entschadigungshdhe fur den Eigentumsentzug nur informativ,
z.B. als Anlage zur Bauerlaubnis

Vereinbarungen, die zur Formbedurftigkeit fihren (8§ 311 b Abs. 1 BGB)

Verpflichtungen, die auf die Ubereignung des Grundstiickes gerichtet sind

Vereinbarung zum Kaufpreis
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2. WERTERMITTLUNGSRICHTLINIEN 2002 -WERTR 2002

[BAUGB/WERTV/WERTR /VERKEHRSWERT,
gesetzliche Grundlagen der Wertermittlung (§8192-199 BauGB)]

(Ulrike Bertz, Berlin)

Der erste Teil des 3. Kapitels des Baugesetzbuches enthélt Vorschriften zur Wertermitt-
lung.So regeln die 88 192, 193, 195, 196, 197 und 198 die Bildung von Gutachterausschuissen
bzw. oberen Gutachterausschissen und die Aufgaben des Gutachterausschusses. Der § 194
enthalt die materielle Definition des Verkehrswertes ohne jedoch seine Ermittlung verfah-
rensméalig zu regeln. Das Baugesetzbuch erméchtigt jedoch mit seinem § 199 Abs. 1 die
Bundesregierung, mit Zustimmung des Bundesrates durch Rechtsverordnung, die Ermittlung
des Verkehrsweres und die Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zu re-

geln. Dem wurde mit Erlass der Wertermittlungsverordnung entsprochen.

Ergénzend zur Wertermittlungsverordnung sind eine Reihe von weiteren Richtlinien erlassen
worden. Zu nennen sind hier die Wertermittlungsrichtlinie, die Entschadigungsrichtlinie
Landwirtschaft, die Ziergehdlzehinweise, die Waldwertermittlungsrichtlinien und die regiona-

len Wertansatze fur Acker und Grunland nach der Flachenerwerbsverordnung.

1 NEUBEKANNTMACHUNG DER WERTR 2002 - WAS IST NEU?
1.1 Allgemein

Die Wertermittlungsrichtlinien (WERTR ) sind in der Vergangenheit durch zahlreiche Erlasse
erganzt worden.

Zuletzt geschah dies mit Erlass vom 01. Dezember 2001 zu den Normalherstellungskosten
(NHK) (BS 12 — 63 05 04 — 30/1), die nunmehr als NHK 2000 in einer Uberarbeiteten, teil-
weise ergénzten, aktualisierten und auf Euro umgerechneten Fassung auf der Preisbasis 2000
inklusive 16% Mehrwertsteuer vorliegen.

Mit der Neubekanntmachung der Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrwerte (Marktwer-
te) von Grundsticken (Wertermittlungsrichtlinien 2002-WERTR 2002) vom 19. Juli 2002
wurden die zahlreich ergangenen Erlasse zusammengefihrt (Beilage zum Bundesanzeiger Nr.
238a vom 20. Dezember 2002) und die Richtlinie dartber hinaus redaktionell Gberarbeitet und
aktualisiert.

Neben dem neuen Logo wurde auch die Schreibweise verandert.

Zu finden sind die WERTR 2002 auch im Internet unter der Adresse www.bmvbw.de und hier
unter dem Pfad ... Bauwesen, Stadtebau und Raumordnung ,... Arbeitshilfen, Leitfaden, Richt-
linien, ... Wertermittlungsrichtlinien.


http://www.bmvbw.de/
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Nach wie vor gliedert sich die Richtlinie in zwei Teile. Mit Kapitel 4 beginnt zugleich der
Teil 11 der Richtlinie, der nach den allgemeinen Richtlinien Hinweise fur weitere Teilbereiche
der Wertermittlung enthalt.

AbschlieRend werden die Aussagen der beiden Teilabschnitte der Richtlinie durch insgesamt
20 zum Teil neue Anlagen ergénzt.

1.2 Hinweis auf einige wesentliche Anderungen

Bei den nunmehr fortgeschriebenen Wertermittlungsrichtlinien (WERTR 2002) handelt es
sich um eine redaktionell Gberarbeitete Fassung, die die in den letzten Jahren erlassenen, flr
die Wertermittlung interessanten Anderungen von Gesetzen und Verordnungen ebenso be-
riicksichtigt wie die genannten zahlreichen Anderungserlasse zu den Wertermittlungsrichtli-
nien.

Schon ein erster Vergleich des Inhaltsverzeichnisses der alten und der neuen Fassung macht
deutlich, dass eine Straffung des Inhalts erfolgte. Wesentliche Aussagen wurden zusammen-
gefasst. Aus diesem Grund und auch durch den Wegfall einiger Kapitel ergibt sich eine ver-
anderte Nummerierung der Richtlinie.

1.3 Darlegung grundlegender Daten

Unter Nr. 2.2 der WERTR werden ohne Anspruch auf Vollstandigkeit eine Reihe von grundle-
genden Unterlagen und Daten aufgefiihrt, die der Wertermittlung zu Grunde zu legen sind.
Damit soll insbesondere auf eine erhdhte Sorgfaltspflicht des Sachverstandigen hingewiesen
werden, die auch in Verbindung mit einem Haftungsrisiko zu beachten ist.

Im gleichen Kapitel wird darauf hingewiesen, dass es im Rahmen der Wertermittlung nicht
nur auf die derzeitige Nutzung ankommt. In dem Fall, in dem eine Anderung der derzeitigen
Nutzung in qualifizierbarer Weise absehbar ist, ist diese zusammen mit ihren Realisierungs-
chancen eingehend darzulegen und bei der Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Die Wertermittlung soll nachvollziehbar sein; von einer Wiedergabe allgemeiner Wertermitt-
lungsvorschriften ist jedoch abzusehen.

1.4 Anwendung der Vordrucke

Nach wie vor orientiert sich der Aufbau der Richtlinie Uberwiegend an den Anlagen 1 und 2
der WertR. So schlielen sich im Teil I der Richtlinie an das allgemein gehaltene Kapitel 1 die
Kapitel 2 und 3 an, die unter Verweis auf die jeweiligen Ordnungsnummern der VVordrucke.
Erlauterungen zur Wertermittlung von unbebauten bzw. bebauten Grundstiicken geben.

Mit dem Hinweis in der vorliegenden Fassung der WERTR unter Nummer 1.2

,,—> Die Vordrucke 1 und 2 dieser Richtlinie kénnen insbesondere bei einfachen Fallen der
Wertermittlung und bei Massenbewertungen Anwendung finden.“

wird gleichwohl die Verbindung zu den Anlagenl und 2 ganz entscheidend gelockert.
1.5 Verkehrswert - Marktwert

Trotz unterschiedlichem Wortlaut handelt es sich beim Marktwert um nichts anderes als um
den Verkehrswert. Der Marktwert ist der Verkehrswert. Um diese materielle Gleichheit noch
einmal hervorzuheben, werden nunmehr beide Begriffe unmittelbar im Zusammenhang ge-
nannt.

Die in der Fachwelt unbegriindete Diskussion um ein materielles Abweichen des Marktwerts
vom Verkehrswert wurde u.a. auch durch die Rechtsprechung widerlegt. So unterscheidet der
BGH in seinem Urteil (BGH 26. Februar 1999 V ZR 4/98) nicht zwischen dem im Leitsatz
vorkommenden Marktwertbegriff und dem im Weiteren vor allem in der Urteilsbegriindung
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erwahnten Verkehrswertbegriff. In einer weiteren Entscheidung des BGH (BGH 12. Januar
2001 V ZR 420/99) wird von einer begrifflichen Gleichheit von Verkehrs- und Marktwert
ausgegangen. Hier heildt es:

... Dass die Sachverstéandige dieses Problem nicht erkannt hat, ergibt sich aus ihrer Anhérung
vor dem Landgericht; dort unterschied sie zwischen Verkehrswert und Marktwert und meinte,
ein Gebdude kodnne einen hohen Verkehrswert haben, aber vollig unverkduflich sein. Dies
lasst § 7 Abs. 1 Satz 2 WertV aulier acht.*

Dies wird auch noch einmal im Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes deutlich, wo es heif3t:

»Wahrend ein frei ausgehandelter Kaufpreis im Zweifel auch der ,,ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhéltnisse* erzielbare (vgl. 8§ 194 BauGB) Marktpreis und da-
mit der Verkehrswert sein mag, ...“

Des Weiteren unterscheiden u.a. auch das OLG Naumburg (OLG Naumburg 1. August 2000
11 U 11/00) und auch das KG Berlin (KG Berlin 9. September 1986 U 212/85) nicht zwi-
schen Verkehrs- und Marktwert; in ihren Urteilsbegriindungen bleiben beide Begriffe neben-
einander stehen.

Soweit aus der Sicht eines Investors zusétzlich zum Verkehrswert (Marktwert) die Grunder-
werbsnebenkosten von Bedeutung sind, ist dies im strengen Sinn begrifflich nicht dem Ver-
kehrswert (Marktwert) zuzuordnen, sondern muss gesondert berticksichtigt werden. Demzu-
folge sehen die Anlagen 1 und 2 der WERTR jeweils unter Punkt 2.5 eine gesonderte Auflis-
tung dieser Grunderwerbsnebenkosten vor.

Auch auf der Ebene der Européischen Gesetzgebung gleicht der ,,open market value* in seiner
Definition dem Verkehrswert. Auch das ,,best price System der TEGoVA® ist nichts anderes
wie der Verkehrswert. (vgl hierzu GuG 2000, 321). In dieser Beziehung ist hier auch ein inte-
ressanter Artikel? von Herrn Rudolf J. Niehus (WP/StB) zu nennen, in dem sich der Verfas-
ser, der Mitglied des Deutschen Standardisierungsrats ist, mit den Problemen befasst, die sich
aus der Ubertragung von EU-Standards in die Amtssprache der EU-Mitgliedsstaaten ergibt.
Da die EU keine einheitliche Amtssprache hat, bleibt bei der Ubersetzung von EU-Standards
in die jeweilige Amtssprache eines Landes ein Spielraum, der letztendlich zu einer unter-
schiedlichen Auslegung der Vorschriften fihren kann. Geht der Text zur Ubersetzung an den
Sprachendienst, so bedeutet dies, dass nunmehr die Ubertragung der Vorschriften Nichtfach-
leuten vorbehalten bleibt. So besteht doch durchaus die an sich abwegige Mdglichkeit, dass
jemand auf die Idee kommen konnte, das Wort ,,Verkehrswert” ins Englische mit ,traffic va-
lue zu Ubersetzen und nicht, was inhaltlich richtig ware, mit ,,market value®.

1.6 Wertermittlungsverfahren

Von international tatigen Sachverstandigen wird immer noch verkannt, dass bereits die Wert-
ermittlungsverordnung keine abschlieBende Regelung liber die im Rahmen der Wertermitt-
lung anzuwendenden Verfahren enthdlt. Dies wurde sowohl mit den Urteilen des BVerwG
(BVerwG 16. Januar 1996 4 B 69/95; BverwG 17. Mai 2002 4 C 6.01) als auch mit dem Ur-
teil des OVG Luneburg (OVG Lineburg 25. Januar 2001 1 L 5010/96) noch einmal deutlich
klargestellt.

Folgerichtig 6ffnet sich auch die WERTR anderen Verfahren, die immer dann zur Anwendung
kommen konnen, wenn die allgemein nach WertV Ublichen Verfahren zur Wertermittlung
nicht geeignet und die Abweichungen kalkulierbar sind.

! TEGOoVA -The European Group of Valuers; Europaischer Dachverband der Immobiliensachverstandigen
2 Der Betrieb, Heft 45 vom 08.11.2002
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In der WERTR heift es dazu unter Nummer 1.5.5:

»Der Verkehrswert ist mit Hilfe geeigneter VVerfahren zu ermitteln. Neben den in § 7 WertV
genannten Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) kénnen auch andere
Wertermittlungsverfahren angewandt werden, wenn diese zu sachgerechten Ergebnissen fiih-
ren und das Wertbild nicht verzerren.*

So kénnen in den Fallen, in denen kein Liegenschaftszinssatz zur Verfiigung steht, wie es
vielfach bei Sonderimmobilien der Fall ist, fir die Preisbildung auch allgemeine Ertragser-
mittlungsmethoden zur Anwendung kommen. Auch hierbei muss beachtet werden, ob nicht
andere Methoden besser fur eine Wertermittlung geeignet sind.

Es gibt auf diesem Gebiet eine Vielzahl anderer Verfahren, wie die Zielbaummethode, die
Differenzwertverfahren, Proportionalmethode u.a., die in der Wertermittlung durchaus ihren
Platz haben.

Zu nennen ist hier insbesondere auch das Residualwertverfahren. Dieses doch sehr umstritte-
ne Verfahren kann gleichwohl nicht verschwiegen werden. Es kann unter bestimmten Voraus-
setzungen durchaus plausible Ergebnisse liefern.

Diesbeziglich fihrt das OVG Lineburg (OVG Lineburg 25. Januar 2001 1 L 5010/96) in
seiner Urteilsbegriindung aus:

.Das Verfahren® dient in angelsachsischen Landern als Investorenmethode zur Priifung des
im Einzelfall gerade noch tragbaren Kaufpreises fur ein noch zu bebauendes Grundstick. Es
kann deshalb ein nutzliches Kontrollmittel sein bei der Wertbestimmung von Grundstlicken
mit starkem Entwicklungspotential, insbesondere fiir Biros und Ahnliches, in GroRstadten
oder auch bei Wohnbauland in solchen Regionen, wenn wegen der besonderen Strukturen
keine ausreichenden geeigneten Vergleichspreise zur Verfligung beziehungsweise empirisch
gesicherte Parameter fur die Ertrags-/Sachwertermittlung zur Verfligung stehen. ... Zudem ist
das Residualwertverfahren sehr fehleranféllig, weil sehr kleine und durchaus vertretbare Ver-
anderungen in einzelnen Ansatzen erhebliche Auswirkungen auf das Gesamtergebnis haben
kdnnen, zumal durch Subtraktion zweier grof3er Werte ein kleiner Wert ermittelt werden soll.*

16.1 Ertragswertverfahren

Neu aufgenommen wurde der Hinweis auf das vereinfachte Ertragswertverfahren. Im Unter-
schied zum ,klassischen* Ertragswertverfahren (zweistufig) wird hier der Ertragswert bei
Objekten mit langer Restnutzungsdauer ohne Abspaltung des Bodenwertverzinsungsbetrags
berechnet (vgl. Anlage 1 des Vortrages). Unter Nr. 3.5 heil3t es :

Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den Wert der baulichen und sonstigen An-
lagen.

Der Ertragswert kann ermittelt werden (vgl. Nr. 3.5.5):

a) unter Aufspaltung in einen Boden- und Gebaudewertanteil (umfassendes Ertrags-
wertverfahren) nach MaRgabe des Vordrucks oder

b) ohne Aufspaltung in einen Boden- und Gebaudewertanteil (vereinfachtes Ertrags-
wertverfahren).

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der um den Verzinsungsbetrag des Boden-
werts (Bodenwertverzinsungsbetrag; vgl. Nr. 3.5.5) verminderte und sodann unter Be-

3 Gemeint ist hier das Residualwertverfahren.
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ricksichtigung der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisierte, nachhaltig
erzielbare Reinertrag des Grundstiicks (8§ 16 WertV).

Bodenwert und Wert der baulichen und sonstigen Anlagen ergeben unter Berlcksichti-
gung von Zu- und Abschléagen (8 19 WertV) den Ertragswert des Grundstticks.

Bei Anwendung des vereinfachten Verfahrens (vgl. b) ermittelt sich der Ertragswert
als Barwert der kunftigen Reinertrage, die nicht um den Bodenwertverzinsungsbetrag
vermindert werden, zuziglich des Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
diskontierten Bodenwerts. Bei einer Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen von
mindestens 50 Jahren kann der diskontierte Bodenwert in diesem Fall vernachlassigt
werden. Der Bodenwert von selbststandig nutzbaren Teilflachen ist jedoch in voller H6-
he zu beriicksichtigen.

Ist eine selbststandig nutzbare Teilflache vorhanden, ist diese Mehrflache bei der Berechnung
des Bodenwertverzinsungsbetrags nicht zu bertcksichtigen (vgl. Anlage 2 des Vortrages).

Diese VVorgehensweise entspricht den Aussagen unter Nr. 3.5.5 der WERTR 2002, wo es u.a.
heil3t:

» Ist die vorhandene Grundstlcksflache grof3er als es einer den baulichen Anlagen angemes-
senen Nutzung entspricht und ist nach rechtlichen Gegebenheiten eine Nutzung der Mehr-
flache zuldssig und mdglich, so ist diese Mehrflache beim Ansatz des Bodenwerts nicht zu
beriicksichtigen.

» Bei zu erwartenden, am Wertermittlungsstichtag aber noch nicht erhobenen Abgaben und
Beitrdgen (z.B. ErschlieBungsbeitrag) bestimmt sich der Bodenwert grundsatzlich nach
dem abgaben- und beitragsfreien Zustand (vgl. Anlage 3 des VVortrages).

» Bei der Ermittlung des Kaufpreises eines bebauten Grundstiicks bei gleichzeitiger verbil-
ligter und unentgeltlicher Abgabe des Grund und Bodens ist der Bodenwertverzinsungsbe-
trag auf der Grundlage des blichen Bodenwerts zu ermitteln.

In den genannten Féllen kann es im Ergebnis erforderlich werden, dass in das Ertragswertver-
fahren zwei unterschiedliche Bodenwerte eingeflihrt werden mussen.

1.7 Normalherstellungskosten NHK 2000

Mit dem bereits oben genannten Erlass vom 01. Dezember 2001 wurden die NHK 2000 be-
kannt gemacht. Diese Normalherstellungskosten sind nunmehr als Anlage 7 Bestandteil dieser
Richtlinie. Im Zusammenhang mit der Eingliederung der NHK 2000 erfolgte auch eine Uber-
arbeitung des Kapitels 3.6 -Sachwertverfahren- in Verbindung mit der Uberarbeitung der An-
lage 2.

Die als Anlage 7 in die Wertermittlungsrichtlinien integrierten NHK 2000 basieren auf den
Normalherstellungskosten 1995 (Erlass des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwe-
sen und Stadtebau vom 01.08.1997 zur Einflihrung der NHK 1995).

Die Normalherstellungskosten 1995 waren Ergebnis eines Forschungsauftrags. Sie wurden
auf der Grundlage einer umfangreichen Baudatenbank ermittelt. In diese Baudatenbank sind
sowohl Kosten konkreter Bauobjekte als auch Kosten fiir Gebaudetypen, die aus Mengenge-
riasten und Kostenkennwerten fir Komplettleistungen bzw. Erhebungspositionen ermittelt
wurden, eingeflossen. Mit der letztgenannten Berechnungsmethode wurden auch Werte fir
die zurtickliegenden Baujahrsklassen und deren Mengengerusten/Warenkdrben berechnet.

Somit handelt es sich insbesondere im Hinblick auf die dlteren Baujahrsklassen bei den aus-
gewiesenen Normalherstellungskosten um die gewohnlichen Herstellungskosten fur Ersatzbe-
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schaffungsmaBnahmen unter Berlcksichtigung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen
und nicht um Rekonstruktionskosten.

Bis zur Herausgabe der NHK 95 wurde im Rahmen des Sachwertverfahrens zum grofRen Teil
auf die weit verbreiteten so genannten ,,1913er Werte* (Ross/Brachmann) zuriickgegriffen.
Diese Werte wurden dann mit dem Baupreisindex auf der Basis 1913, also Uber einen sehr
langen Zeitraum, an die aktuellen Preisverhéltnisse angepasst. Allerdings entsprachen diese so
hochgerechneten Werte nicht mehr den tatsédchlichen Preisverhéltnissen, und zwar insbeson-
dere aus folgendem Grund:

> Die Warenkorbe der Index-Basisjahre hatten sich im Laufe dieser langen Zeit erheb-
lich verandert. Der technische Fortschritt zog Preissteigerungen nach sich, die sich
auch im Baukostenindex widerspiegelten. Durch Anwendung der aktuellen Baupreis-
indizes auf die geringerwertigen Warenkorbe zuriickliegender Index-Jahre waren die
ermittelten Werte im Vergleich zu den héherwertigen Ausstattungsstandards zu hoch.

Als Schlussfolgerung ergibt sich, dass eine Anpassung an die Preisentwicklung nur immer
Uber einen gewissen Zeitraum plausible Ergebnisse liefert. Demzufolge sollte immer mit
maoglichst zeitnah ermittelten Normalherstellungskosten gerechnet werden.

Mit der Einflihrung des Euro wurde eine Umrechnung der NHK - Werte erforderlich, was
gleichzeitig die Gelegenheit zur Uberarbeitung der Normalherstellungskosten bot.

Mittlerweile war die Fachwelt mit dem Umgang des Tabellenwerks vertraut, so dass flr eine
bessere Ubersichtlichkeit eine Zusammenlegung und Straffung der vorhandenen Tabellen
erfolgte. Gleichzeitig wurde der Gebdudekatalog im Bereich der landwirtschaftlichen Wirt-
schaftgebdude (Gebdudetypen 32.1 — 33.4.2) konkretisiert und erweitert. Hierfiir wurde eine
Arbeitsgruppe ,,Landwirtschaftliche NHK 2000* gebildet, die aus je einem Vertreter der Bun-
desforschungsanstalt fir Landwirtschaft, der Hessischen und der Niederséchsischen Landge-
sellschaft, einem 6.b.v. Sachverstidndigen, einem Architekten und Vertretern des Bundesmi-
nisteriums fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen bestand (vgl. GuG 2001, S. 326). In An-
passung an die gangige Praxis liegen die NHK 2000 bis auf die Gebaudetypen 30.1 — 31.3
ausschlieBlich auf der Basis der Brutto-Grundflache (DIN 277 Ausgabe Juni 1987) vor. Damit
entfallt auch die bisher immer wieder aufkommende Diskussion um die korrekte Berechnung
des Raumvolumens (Brutto-Rauminhalt oder Umbauter Raum nach DIN 277 1987 bzw.
1950). Auch bei fehlenden Unterlagen ist die Ermittlung der Brutto-Grundflache im Allge-
meinen relativ schnell mdglich und die Berechnung auf dieser Basis ist zudem leichter hand-
habbar.

1.7.1 Ermittlung der objektspezifischen Normalherstellungskosten

Bruttogrundflache

Wéhrend die Geschossflachenzahl im Rahmen der Ermittlung des Bodenwerts ein Mal} fur
die bauliche Ausnutzung des Grundstlicks ist, dient die Brutto-Grundflache (BGF) im Rah-
men der Wertermittlung als Grundlage flr die Berechnung des Gebaudewerts.

Bei der Berechnung der Brutto-Grundflache im Rahmen der Wertermittlung sind noch einige
Besonderheiten zu beachten, die in der Anlage 6 der WERTR 2002 enthalten sind, die zudem
noch weitergehende Hinweise zur korrekten Ermittlung der Brutto-Grundflache im Rahmen
der Wertermittlung gibt.

Insbesondere ist hier zu nennen, dass die Normalherstellungskosten nach Geb&uden mit und
ohne ausgebautes Dachgeschoss differenzieren. Die BGF dieser beiden Gebaude ist allerdings
gleich grof3. Nur die Gebaude mit Flachdach besitzen eine Ebene weniger.
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Im Gegensatz zur BGF-Berechnung nach der DIN 277 werden im Rahmen der Wertermitt-
lung die Grundflachen des Bereichs ¢ (z.B. nicht iberdeckte Balkone oder Terrassen) nicht
beriicksichtigt, sondern miissen gegebenenfalls gesondert bertcksichtigt werden.

Bei den NHK 2000 handelt es sich um Bundesmittelwerte einschlielRlich 16% Mehrwertsteuer
ohne Baunebenkosten (Kostengruppe 300 und 400 DIN 276/1993) auf der Preisbasis 2000.

Abweichungen des Wertermittlungsobjekts vom NHK-Geb&dudetyp sind zusatzlich zu berlck-
sichtigen.

Einordnung des Wertermittlungsobjekts in die Tabellen der NHK

Folgende Schritte sind zur Ermittlung der objektspezifischen Normalherstellungskosten not-
wendig:

» Einordnung des Wertermittlungsobjekts nach Art der Nutzung und dem Gebdudetyp in
die Tabellen der NHK 2000

» Einordnung entsprechend dem Ausstattungsstandard und der Baujahrsklasse
Die Einordnung in die Baujahrsklasse erfolgt entsprechend dem Baujahr.

Hier ist allerdings zu beachten, dass eine erfolgte Modernisierung die Einordnung in
ein jlingeres Baujahr rechtfertigt (vgl. Anlage 4 des Vortrages).

Fur die Ermittlung eines fiktiven Baujahrs gibt es mehrere Mdglichkeiten. Weit ver-
breitet ist das Verfahren, das von der AGVGA NRW* ermittelt wurde sowie die Er-
mittlung auf der Grundlage der Wégungsanteile.

» Kaorrektur des so ermittelten Werts entsprechend den regionalen und gebaudetypischen
Besonderheiten

Zu den NHK 1995 wurden Korrekturfaktoren fir die Bundesléander als auch fir die
OrtsgroRe herausgegeben. Von einer Veroffentlichung dieser Faktoren zu den NHK
2000 wurde jedoch abgesehen, da diese Werte auch bereits zum damaligen Zeitpunkt
nur eine grobe Orientierung darstellten. Der Sachverstandige sollte in erster Linie auf
die von den Gutachterausschiissen fur Grundstiickswerte ermittelten Korrekturfaktoren
zurlickgreifen. Nur hilfsweise kdénnen die von Schmitz, Krings, Dahlhausen in dem
Buch ,,Baukosten 2002“ verdffentlichten Korrekturfaktoren verwendet werden (vgl.
Anlage 5 des Vortrages).

Dariuiber hinaus sind bei einigen Geb&udetypen noch weitere Korrekturfaktoren ange-
geben.

Weitergehende Hinweise zur Anwendung der Normalherstellungskosten im Rahmen der
Sachwertermittlung enthélt das Uberarbeitete Kapitel 3.6 der WERTR 2002.

1.8 Wasserflachen

Bereits mit Runderlass des BMVBW vom 03.05.2001 (Bundesanzeiger S. 11774) wurde das
Uberarbeitete Kapitel 5.3 -Wasserflachen- bekannt gemacht und wird hier unverandert tber-
nommen.

In diesem Runderlass wurde u.a. der Grundsatz aufgenommen, dass der Verkehrswert der
Wasserflache ,,in der Regel“ bei 50% des Verkehrswerts der Bezugsfléche liegt. Diese Gro-

* Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen
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Renordnung entsprach der gangigen Praxis der Wasser- und Schifffahrtsamter. Schon die
Formulierung ,,in der Regel* besagt, dass es hier durchaus Ausnahmen gibt. Insbesondere im
landlichen Bereich und in Hochpreisregionen dirften sich andere Werte bzw. Verhaltnisse
ergeben.

Dariiber hinaus wurden hier weitere Grundsétze fur die Wertermittlung in speziellen Féllen
aufgenommen. So fir

» Ermittlung des Verkehrswerts bei ertragsorientierten Nutzungen, wie z.B. Hafen und
Fischteichen

» Wertermittlung vorhandener Anlagen

» Bewertung von Rechten und Belastungen (wie z.B. selbstdndige Fischereirechte, Be-
rechtigungen zur Gewinnung von Bodenschatzen u.a.)

1.9 Gemeinbedarfsflachen

Das bisherige Kapitel 6.3 wurde berarbeitet. Als Kapitel 5.1 der WERTR 2002 enthélt es
nunmehr eindeutig gegliederte Ausfiihrungen zur Wertermittlung von Gemeinbedarfsflachen.

Es wird unterschieden in:

> Bleibende Gemeinbedarfsflachen
bereits flr den Gemeinbedarf genutzte Flachen, die im Gemeingebrauch verbleiben

» abgehende Gemeinbedarfsflachen
Flachen, die einer privatwirtschaftlichen Nutzung zugefiihrt werden sollen

» kinftige Gemeinbedarfsflachen
bislang privatwirtschaftlich genutzte Flachen, die kiinftig Gemeinbedarfszwecken
dienen sollen.

Die Wertermittlung derartiger Flachen erfolgt, also im Hinblick auf ihre kiinftige Nutzung.
Dafir sind im Kapitel 5.1 WERTR 2002 Wertermittlungsgrundsatze aufgestellt worden.

Obwohl Gemeinbedarfsflachen dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr also dem freien Markt
entzogen sind, rechtfertigt dies nicht, ihnen grundsatzlich keinen realen Wert beizumessen.”

Zunachst einmal ist zu kl&ren, was man unter Gemeinbedarf versteht. Erganzend zu den Aus-
sagen unter Nr. 5.1 WERTR 2002 sollen die folgenden Aussagen dies klarstellen.®

Der Begriff "bauliche Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs", fir den Gemeinbe-
darfsflachen festgesetzt werden kdnnen, wird in 8 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB erléutert. Diese Beg-
riffsbestimmung ist auch fir § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB und die tbrigen bauplanungsrechtlichen
Vorschriften, in denen der Begriff verwendet wird (§ 32 Satz 1, § 40 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, 8
165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB) mal3geblich (BVerwG vom 18.5.1994 NVwZ 1994, 1004).

Kennzeichen von Gemeinbedarfsanlagen ist danach, dass sie "der Allgemeinheit dienen". Als
Beispiele werden Schulen und Kirchen sowie sonstige kirchliche oder soziale, gesundheitliche
oder kulturellen Zwecken dienende Gebéaude und Einrichtungen genannt. 8 5 Abs. 2 Nr. 2

® BGH, Urteil 20.04.1989 111 ZR 237/87
® Die Textpassagen wurden dem Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofes Miinchen, 1. Senat, Urteil vom 25.
Marz 2003, Az: 1 N 00.359 entnommen
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BauGB ist weiter zu entnehmen, dass die Anlagen des Gemeinbedarfs zu den Infrastruktur-
einrichtungen gehoren, mit denen das Gemeindegebiet zur Versorgung der Birger mit Gitern
und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs ausgestattet sein muss. Eine An-
lage dient somit dann im Sinn dieser Begriffsbestimmung der Allgemeinheit, wenn sie als
Infrastruktureinrichtung fur die Nutzung durch einen nicht genau festgelegten, wechselnden
Teil der Bevolkerung bestimmt ist (BVerwG vom 23.12.1997 NVwZ-RR 1998, 538).

Nicht erforderlich ist, dass die Aufgabe von einer juristischen Person des 6ffentlichen Rechts
erfillt wird. Trager kann auch eine nattrliche Person oder eine juristische Person des Privat-
rechts sein (BVerwG vom 6.12.2000 NVwZ-RR 2001, 217). Aus der Bindung an das Allge-
meinwohl folgt aber auch bei einer privaten Tragerschaft, dass es sich um eine "dem bloRRen
privatwirtschaftlichen Gewinnstreben entzogene” Aufgabe zu handeln hat (BVerwG vom
18.5.1994 NVwZ 1994, 1004). Die unternehmerische Freiheit des Trégers ist insoweit einge-
schrankt.

Gewinnerzielungsabsicht und Gemeinbedarf schldssen sich nicht aus. Bei einer der Allge-
meinheit dienenden Nutzung komme es nicht darauf an, ob das Gewinnstreben dominiere
oder nicht.

Die auf dem Gebiet des Postwesens tatigen Unternehmen handeln zwar privatwirtschaftlich,
d.h. gewinnorientiert. Ihre Tatigkeit ist aber insofern dem "blofRen Gewinnstreben entzogen",
als sie ihre Dienstleistungen nach Malgabe der genannten, ihre unternehmerische Freiheit
einschrankenden postrechtlichen Vorschriften anbieten missen

Entgegen der Auffassung der Antragstellerin bleibt dieses Interesse aber nicht unberlcksich-
tigt, wenn eine Gemeinbedarfsflache festgesetzt wird. Die Festsetzung schlief3t namlich eine
sonstige, Uber den Gemeinbedarf hinausgehende gewerbliche Nutzung der Einrichtung nicht
aus. Beispielsweise dirfen einzelne Rdume eines Rathauses fur den Einzelhandel genutzt
werden, ohne dass das Gebaude seine Eigenschaft als der Allgemeinheit dienende Anlage der
offentlichen Verwaltung verliert (vgl. Grauvogel in Brugelmann, BauGB, § 5 RdNr. 48). Al-
lerdings muss sich eine zusatzliche gewerbliche Nutzung der Gemeinbedarfsnutzung unter-
ordnen. Die Anlage muss von dem Gemeinbedarfszweck, dem sie dient, gepréagt bleiben

Die WERTR 2002 nennt unter Nr. 5.1 folgende hier nur auszugsweise dargestellte Bewer-
tungsgrundsatze:

1.9.1 Bleibende Gemeinbedarfsflachen

Andert sich nach einem Eigentimerwechsel die 6ffentliche Nutzung, so ist insbesondere fol-
gender Grundsatz bei der Bewertung zu Grunde zu legen:

Der Wert einer Gemeinbedarfsflache einschlieRlich solcher, die unter Anderung der 6ffentli-
chen Zweckbindung einem anderen Gemeinbedarf zugefiihrt werden sollen (z.B. Konversi-
onsflachen), bemisst sich vorbehaltlich des unter Nr. 5.1.1.3 (unentgeltliche Ubertragung)
geregelten Falles nach dem Entwicklungszustand, der sich im Falle des ersatzlosen Wegfalls
der bisherigen offentlichen Zweckbindung (z.B. militarische Nutzung) auf Grund der allge-
meinen Situationsgebundenheit (Umgebungssituation einschliellich deren Planungsrechte,
Lage, Erschlieungszustand, verkehrliche Anbindung, wirtschaftlich und stadtebaulich sich
aufdrangende Nutzbarkeit baulicher Anlagen) fir das Grundstiick ergibt (aktualisiertes Be-
schaffungswertprinzip). Der Wertermittlung sind der Entwicklungszustand und die Lage-
merkmale unmittelbar vor dem Zeitpunkt, zu dem das Grundstiick infolge der kunftigen 6f-
fentlichen Zweckbestimmung von der konjunkturellen Weiterentwicklung ausgeschlossen
worden ist, zu Grunde zu legen
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Ersatzbeschaffung

Die bisher ausgelibte Nutzung wird an anderer Stelle fortgesetzt.

Ist Ersatzbeschaffung geboten, so sind anstelle des Verkehrswertes der in Anspruch genom-
menen Flache die notwendigen Kosten eines etwa bereitgestellten Grundstiicks im Rahmen
gleichartiger, gleichwertiger, u.U. auch fiktiver MaBnahmen zugrunde zu legen. Gesetzliche
Bestimmungen tber den Umfang der Ersatzbeschaffung sind zu berlicksichtigen, Vor- und
Nachteile sind auszugleichen.

Unentgeltliche Ubertragung und Anerkennungsbetrag

Im Gemeingebrauch befindliche Gemeinbedarfsflachen sind im Ubrigen nicht zu bewerten,
soweit gesetzliche Regelungen vorhanden sind, die eine unentgeltliche Ubertragung vorse-
hen. Dies gilt vor allem bei Gemeinbedarfsflachen die nach dem Eigentiimerwechsel dersel-
ben 6ffentlichen Nutzung vorbehalten bleiben. Soweit keine derartigen Regelungen bestehen,
ist, da grundsatzlich keine rentierliche Nutzung aus den angesprochenen Fléchen zu ziehen
ist, allenfalls ein geringer Anerkennungsbetrag in Ansatz zu bringen (z.B. bei im Gemein-
gebrauch befindlichen Verkehrs- und Grinflachen, bei Wechsel der Stralienbaulast von Stra-
Renbaugrundstlicken).

Die unentgeltliche Ubertragung kommt vor allem also dann in Frage, wenn die Gemeinbe-
darfsflachen keinen Ertrag abwerfen, sondern oft dem Tréger zusatzliche Kosten bereiten.
z.B. Verkehrs- und Grinfléachen, die nach dem Fernstraliengesetz unentgeltlich Ubertragen
werden.

Doch nicht immer bleibt die Ubertragung bei zukiinftig gleicher Nutzung unentgeltlich. So ist
die Ubertragung einer ehemals von Militarangehorigen genutzten Schule zur Nutzung als zivi-
le Schule an den ersparten Kosten zu bemessen.

1.9.2 Abgehende Gemeinbedarfsflachen
Verlieren Gemeinbedarfsflachen ihre o6ffentliche Zweckbindung, so ist fir den VVerkehrswert

derartiger Fl&chen die ausgewiesene bzw. die zu erwartende privatwirtschaftliche Qualitét
unter Beriicksichtigung der Wartezeit maRgebend. Dabei kann der VVerkehrswert der umlie-

genden Grundstiicke herangezogen werden.

Soweit Umstande vorhanden sind, die sich wertmindernd gegeniber den angrenzenden
Grundstiicken auswirken, sind sie angemessen zu berticksichtigen, z.B. Aufwendungen infol-
ge Abbruchs des StralRenkorpers oder Rekultivierung.

1.9.3 Kunftige Gemeinbedarfsflachen

Der Wert von Grundstucken die fir Gemeinbedarfszwecke zu beschaffen sind, bestimmt sich
nach den maRgeblichen entschadigungsrechtlichen Bestimmungen. In der Regel ist der Wert-
ermittlung der Zeitpunkt zugrunde zu legen, in dem ein endgultiger Ausschluss von jeder kon-
junkturellen Weiterentwicklung erfolgte (enteignungsrechtliche Vorwirkung). Bei der Wert-
ermittlung sind die allgemeinen Grundsétze, wie sie sich aus dieser Richtlinie, insbesondere
aus Nr. 6 ergeben, uneingeschrankt anzuwenden. Diese Ausfuhrungen gelten sinngemal auch
fir die Grundstlicke, die fur Zwecke der Verteidigung beschafft werden sollen.
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Zu Wertermittlung von Gemeinbedarfsflachen enthélt die Nr. 3.1.2.2 WERTR 2002 weitere
Aussagen.

1.10 Grundstiucksbezogene Rechte und Belastungen

Bereits seit 1976 enthalten die Wertermittlungsrichtlinien Hinweise und Beispiele zur Wert-
ermittlung von grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen, die bisher unverandert tiber-
nommen wurden. Die in der Vergangenheit geduBerte Kritik an diesem Teil der Wertermitt-
lungsrichtlinie zeigte unterschiedliche Standpunkte auf, ohne zu einem fachlichen Konsens zu
fuhren.

Allerdings wurde aus der aktuellen Fassung der Wertermittlungsrichtlinien das urspringliche
Beispiel 1 (Verkehrswertermittlung eines erbbaurechtsbelasteten Grundstiicks mit Hilfe des
Vergleichswertverfahrens auf der Grundlage einer Kaufpreisanalyse) herausgenommen.
Grundsatzlich ist die Methode der Bodenwertermittlung auf der Grundlage des Vergleichs-
wertverfahrens auch fir die Verkehrswertermittlung von erbbaurechtsbelasteten Grundsti-
cken nicht zu beanstanden. Allerdings beruhen die in diesem Beispiel angegebenen Erbbau-
rechtsfaktoren auf Auswertungen aus den Jahren 1960 — 1972, und damit auf einem Zeitraum
der mindestens dreil3ig Jahre zuriickliegt. Zudem beschranken sich die Daten auf Auswertun-
gen von Verkaufsfallen aus dem norddeutschen Raum. Inwieweit die hier angegebenen Fakto-
ren noch heute Gultigkeit haben und die tatsachlichen Wertverhaltnisse wiedergeben, konnte
bisher nicht geklart werden, so dass zunachst davon auszugehen ist, dass eine Ubertragung auf
die heutigen Verhéltnisse auf Grund der zeitlichen und ortlichen Differenzen nicht ohne wei-
teres moglich ist. Zudem ist eine Uberpriifung auf die Allgemeingiltigkeit dieser Faktoren
bisher nicht erfolgt.

Derzeit erfolgt eine Uberarbeitung des Kapitels 4 - Grundstiicksbezogene Rechte und Belas-
tungen- im Teil Il dieser Richtlinie sowie der dazugehdrigen Anlagen insbesondere in Zu-
sammenarbeit mit dem Arbeitskreis ,,Wertermittlung“ des Deutschen Stadtetages und dem
Arbeitskreis 6 (ehemals AK 9) ,,Immobilienwertermittlung* des Deutschen Vereins fir Ver-
messungswesen

Mittlerweile liegt eine Stellungnahme des Arbeitskreises 6 des Deutschen Vereins fur Ver-
messungswesen (DVW) vor. Sie enthalt eine Reihe interessanter Auswertungen, die aber noch
einer Konkretisierung bedurfen.

Der bereits vorliegende, vom Arbeitskreis ,Wertermittlung* des Deutschen Stadtetages erar-
beitet Entwurf des Kapitels 4 der WERTR soll im weiteren Verlauf unter Beruicksichtigung
der genannten Vorschlage des AK 6 des DVW innerhalb einer Unterarbeitsgruppe des Ar-
beitskreises weiter beraten werden.

1.11 Wertermittlung von beschrankt personlichen Dienstbarkeiten und NieBbrauch

Die Beispiele zur Verkehrswertermittlung von NieRbrauch und Wohnungsrechten in den
Wertermittlungsrichtlinien gehen von einer Berechnung auf der Basis einer Zeitrente aus.
Dabei héngt die Hohe des ermittelten Verkehrswerts vor allem von der Lebenserwartung des
dinglich Berechtigten ab. Diesbeziiglich wird vor allem die Anwendung des Zeit- bzw. des
Leibrentenfaktors kontrovers diskutiert.

Diskutiert werden vor allem folgende Mdglichkeiten:

» Ermittlung des Zeitrentenfaktors auf der Grundlage der Lebenserwartung des Berech-
tigten wobei vor allem die abgekirzten Sterbetafeln des Statistischen Bundesamtes he-
rangezogen werden



-21 -
» Ermittlung des Zeitrentenfaktors auf der Grundlage von Sterbetafeln aus der Versi-
cherungswirtschaft

» Ermittlung des Verkehrswerts mit Hilfe des Leibrentenfaktors der als Versicherungs-
barwert (d5) einer lebensléanglich vorschiissig zahlbaren Rente auf der Grundlage der
Allgemeinen Sterbetafel 1986/88 vom Statistischen Bundesamt herausgegeben wurde’

2 FORTGEFALLENE ANLAGEN
» Technische Lebensdauer von baulichen Anlagen und Bauteilen
» Technische Lebensdauer von AuRenanlagen
» Technische Lebensdauer von besonderen Betriebseinrichtungen und Geraten.

Mit dem Wegfall dieser Anlagen verschwindet der Begriff der technischen Lebensdauer end-
gultig aus dieser Richtlinie und behebt damit die Diskrepanz zwischen den Erlauterungen im
Textteil zur Bedeutung der wirtschaftlichen Gesamt- und Restnutzungsdauer einerseits und
der Wiedergabe von Tabellen zur technischen Lebensdauer im Anlageteil andererseits.

» Baupreisindex

Im Rahmen dieser Richtlinie ist die Angabe der jeweils aktuellen Baupreisindizes nicht reali-
sierbar. Der vom Statistischen Bundesamt vierteljéhrlich aktualisierten Preisindex wird zudem
in zahlreichen Fachzeitschriften verdffentlicht und ist im Internet unter www.destatis.de ab-
rufbar.

> Verkehrswert eines mit  einem Erbbaurecht  belasteten  Grundstiicks
-Vergleichswertverfahren auf der Grundlage einer Kaufpreisanalyse-

Vgl. auch Ausfuhrungen unter Nr. 2.7
» Grundsatze fur die Erstattung von Gutachten

Wesentliche Aussagen dieser Anlage sind nunmehr in den Textteil dieser Richtlinie eingear-
beitet.

2  GEANDERTE BZW. AKTUALISIERTE ANLAGEN
» Anlage 3 Bewirtschaftungskosten

Mit dem Gesetz zur Reform des Wohnungsbaurechts vom 13. September 2001 (BGBI. S.
2376) wurde mit Artikel 8 auch die 11 Berechnungsverordnung geéndert. Eine diesbezlgliche
zusammenfassende Darstellung zu den Bewirtschaftungskosten enthélt die Anlage 3, die die
bisherigen Anlagen 3 und 3a ersetzt.

» Anlage 10 Durchschnittliche Lebenserwartung (Sterbetafel)

Die Angaben wurden der derzeit aktuellen Abgekirzten Sterbetafel 1998/2000 des Statisti-
schen Bundesamtes enthommen.

4 NEU AUFGENOMMENE ANLAGEN

» Anlage 4 Durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

" (Allgemeine Sterbetafel fiir die Bundesrepublik Deutschland (Gebietsstand vor dem 03.10.1990), Statistisches
Bundesamt, Bevélkerung und Erwerbstétigkeit, Fachserie 1 Reihe 1.S.2)


http://www.destatis.de/
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Sie enthalt einen Uberblick der durchschnittlichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
der wichtigsten Gebaudetypen.

» Anlage 6 Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF)

Diese Anlage enthdlt im Wesentlichen die bereits zu den Normalherstellungskosten 95 (NHK
95) veroffentlichten Ausfiihrungen zur Ermittlung der Brutto-Grundfléache.

» Anlage 7 Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
» Anlage 9B Abschreibungsdivisor
5 HINWEIS AUF EINIGE NEUE GESETZLICHE REGELUNGEN

Im Rahmen der Wertermittlung nach dieser Richtlinie sind insbesondere auch die neuen ge-
setzlichen Regelungen folgender Gesetze zu beachten:

Das schon erwahnte Gesetz zur Reform des Wohnungsbaurechts vom 13. September 2001
(BGBI S. 2376) enthalt im Artikel 1 das Wohnraumforderungsgesetz (WoFG). Hier sind eini-
ge auch fir die Verkehrswertermittlung wichtige Begriffe, u.a. Modernisierung, Wohnraum,
Wohnflache und Betriebskosten, definiert.

Durch das Mietrechtsreformgesetz vom 19. Juni 2001 (BGBI. S. 1149) ergeben sich zahlrei-
che Anderungen im Bereich des Mietrechts, vor allem auch in den Vorschriften des BGB, die
zum Teil im Rahmen der Wertermittlung von Bedeutung sind.

Inshesondere zu nennen sind hier:

» die Ersetzung der Begriffe ,,Mietzins und Pachtzins im BGB* durch ,,Miete bzw.
Pacht*

» die gednderten Bestimmungen zur Staffel- und Indexmiete und zum Zeitmietvertrag
» die Senkung der Kappungsgrenze fir Mieterhohungen von 30% auf 20%

» Die Klarstellung, dass die Miete aus einer Grundmiete und einem Betrag fiir die Be-
triebskosten bestehen kann.

3 BEGRIFFE UND VERFAHREN IN DER DER WERTERMITTLUNG
3.1 Brutto-Grundflache (BGF), Geschossflache (GF), Geschossflachenzahl (GFZ)

Da es immer wieder Unklarheiten beziglich der Begriffe Brutto-Grundflache, Geschossfla-
che, Geschossflachenzahl gibt, mdchte ich auf diese Begriffe ndher eingehen.

Brutto-Grundflache nach der DIN 277/1987

Nach der DIN 277 / 1987 ist die Bruttogrundflache (BGF) die Summe der Grundfla-
chen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fir die Berechnung der Bruttogrundfla-
che sind die &dulReren MaRe der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, zum Beispiel Putz
in FuBbodenhdhe, anzusetzen. Konstruktive und gestalterische Vor- und Ruckspringe
an den AuBenwénden bleiben dabei unbericksichtigt.

Geschossflache nach der Baunutzungsverordnung i.d.F. vom 23. Januar 1990

Das allgemeine Mal} der baulichen Nutzung bestimmt sich nach der Baunutzungsver-
ordnung und kann bestimmt werden durch Festsetzung der Grundflachenzahl oder der
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GroRe der Grundflache, der Geschossenflachenzahl oder der GroRe der Geschossfla-
che, der Zahl der VVollgeschosse, der Zahl der baulichen Anlagen.

§ 20 BauNVvO

(1) Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften
Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

(2) Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quad-
ratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 zulassig sind.

(3) Die Geschossflache ist nach den AuRenmalen der Gebdude in allen Vollgeschos-
sen zu ermitteln.

Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass die Flache von Aufenthaltsrdumen in
anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdérenden Treppenrdumen und ein-
schliellich ihrer Umfassungswénde ganz oder teilweise mitzurechnen oder aus-
nahmsweise nicht mitzurechnen sind.

3.2 Bodenwertermittlung im Vergleichswertverfahren

Nach § 14 WertV sind abweichende wertbeeinflussende Merkmale zwischen den Vergleichs-
grundstiicken und dem zu bewertenden Grundstiick im Rahmen der Wertermittlung in geeig-
neter Weise zu bericksichtigen. U.a. werden hier auch Umrechnungskoeffizienten genannt.
Eine weit verbreitete Methode zur Anpassung des unterschiedlichen Males der baulichen
Nutzung erfolgt mit Hilfe von GFZ-Umrechnungskoeffizienten.

GFZ-Umrechnungskoeffizienten der WertR

Wenn von den Ortlichen Gutachterausschissen keine derartigen Umrechnungskoeffizienten
herausgegeben werden, wird oft auf die Anlage 11 der WERTR 2002 zuriickgegriffen.

Diese Koeffizienten beziehen sich auf Wohnbauland im erschlieRBungsbeitragsfreien Zustand
und sind demzufolge auch nur fir gleichartige Objekte anwendbar.

Die Ableitung der GFZ-Umrechnungskoeffizienten der WERTR geht auf eine Untersuchung
von Tiemann von unbebauten Wohngrundstiicken in Essen zuriick, die erstmals 1980 verof-
fentlicht wurde. Somit wurde die hier verwendete Geschossflache noch auf der Grundlage der
bis zum Januar 1990 gultigen BauNVO errechnet. Entscheidender Unterschied zur derzeit
gultigen Fassung der BauNVO ist die Berlcksichtigung von Aufenthaltsraumen bei der Be-
rechnung der Geschossflache. Nach der BauNVO alter Fassung wurde die Geschossflache
nach den AuBenmafen der Gebaude in allen Vollgeschossen zuziiglich der Aufenthaltsraume
in anderen Geschossen einschliellich der zu Ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschliel3-
lich ihrer Umfassungswande definiert.

Nach der derzeit gultigen BauNVO wird nur die Geschossflache von Vollgeschossen bertick-
sichtigt. Was Vollgeschosse sind, bestimmen die Bauordnungen der Lander zum Teil unter-
schiedlich.

Allerdings wurde auch in der BauNVO alter Fassung nicht geregelt, was man unter Aufent-
haltsraumen versteht, so dass davon auszugehen ist, dass dies auch entsprechend den Landes-
bauordnungen bestimmt wurde. Somit dirfte auch schon wéhrend der Giiltigkeit der BauNVO
alter Fassung nicht jeder Raum in anderen als in VVollgeschossen als Aufenthaltsraum gegol-
ten haben.
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Grundsatzlich bedeutet jedoch die sich mit der Bertcksichtigung von Aufenthaltsraumen
ergebende hohere Geschossflache auch eine héhere Geschossflachenzahl. Bei einer gegebe-
nen zuldssigen GFZ ist in diesem Fall die baulichen Ausnutzbarkeit geringer als bei einer oh-
ne Bericksichtigung von Aufenthaltsrdumen ermittelten GFZ.

Die GFZ-Umrechnungskoeffizienten der WERTR unterscheiden nicht hinsichtlich einzelner
Grundstlcksgruppen des Wohnbaulandes (freistehende EFH, Doppelhduser, Reihenh&user
und Geschosswohnungsbau).

Vor Anwendung der GFZ-Umrechnungskoeffizienten der WERTR sollte also geprift werden,
ob die GFZ sowohl des Vergleichsgrundstiickes bzw. des Bodenrichtwertes als auch des zu
wertenden Grundstlickes auf derselben Berechnungsbasis (BauNVO, Landesbauordnung)
ermittelt wurde und ob die Anpassung auch den oOrtlichen Verhaltnissen auf dem Grund-
stiicksmarkt entspricht.

Dies ist auch vor dem Hintergrund wichtig, als die einzelnen Landesbauordnungen insbeson-
dere bei der Berlcksichtigung des Dachgeschosses untereinander abweichen.

Es ist oft notwendig, die GFZ des Vergleichsobjekts und/oder des Bewertungsobjekts zu er-
mitteln. Dies erfordert in der Regel eine genaue Kenntnis der baulichen Gegebenheiten des
jeweiligen Objekts als auch der betreffenden gesetzlichen Regelungen (Landesbauordnun-
gen). Im Zweifelsfall, insbesondere wenn zu vermuten ist, dass es auf Grund der baulichen
Ausnutzung zu groReren Wertanpassungen kommen kann, sollte ein diesbeztglicher Fach-
mann hinzugezogen werden.

= AbschlieBend noch einige Worte zur Wertermittlungsrichtlinie allgemein. Die immer wie-
der aufkommende Kritik an der WERTR hat in vielen Fallen eins gemeinsam, ndmlich die
Forderung nach zum Teil ausfuhrlichen Erlauterungen und abschliefenden Regelungen. In
dieser Hinsicht sei aber darauf hingewiesen, dass es sich hier, wie der Name schon sagt, um
eine Richtlinie handelt, die eine Handlungsanweisung darstellt. Ausfuhrliche Erlauterungen
wirden den Rahmen der Richtlinie sprengen und missen der Fachliteratur vorbehalten blei-
ben.

Dabei sei auch nicht verkannt, dass es in der Fachwelt in nicht wenigen Punkten unterschied-
liche Ansichten gibt, die durchaus ihre Berechtigung haben kdnnen. Aufgabe einer Richtlinie
kann es nicht sein, diese unterschiedlichen Ansichten darzustellen oder sogar noch zu werten.

So vielfaltig wie die Bewertungsaufgaben, so vielféltig sind auch die Probleme, die im Rah-
men der Bewertung auftauchen. Eine Antwort auf die Losung eines jeden Problems kann
nicht Aufgabe einer Richtlinie sein.
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Anlage 1
Umfassendes und vereinfachtes Ertragswertverfahren
Reinertrag 100 000 €
Bodenwert 200 000 €
Restnutzungsdauer 80 Jahre
Liegenschaftszinssatz 5%
Vervielfaltiger (bei 80 Jahren und 5%0) 19,6
Abzinsungsfaktor (bei 80 Jahren und 0,0202
5%)
Anlage 2
Ertragswertverfahren
vereinfacht umfassend
Reinertrag 100 000 € 100 000 €
Bodenwertverzinsungsbetrag -10 000 €
(200 000 € x 0,05)
Anteil der baulichen Anlagen =90000 €
am Reinertrag
Vervielfaltiger x 19,6 x 19,6
Ertragswert der baulichen =1960000 € =1764000 €
Anlagen
Bodenwert +4040€ + 200 000 €
Ertragswert =1964 040 € =1964 000 €
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Einfluss des Vorhandenseins einer selbstselbststandig nutzbaren Teilflache

Reinertrag 100 000 €
Bodenwert 400 000 €
davon selbststandig nutzbare Teilflache 200000 €
Restnutzungsdauer 80 Jahre
Liegenschaftszinssatz 5%
Vervielfaltiger (bei 80 Jahren und 5%0) 19,6
Abzinsungsfaktor (bei 80 Jahren und 5%o) 0,0202
Ertragswertverfahren
vereinfacht umfassend
Reinertrag 100 000 € 100 000 €
Bodenwertverzinsungsbetrag 10000 €
(200 000 € x 0,05)
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag 90 000 €
Vervielféltiger 19,6 19,6
Ertragswert der baulichen Anlagen 1960 000 € 1764000 €
Bodenwert 4040 € 200 000 €
Bodenwert der selbststdndig nutzbaren Teil- 200 000 € 200 000 €
flache
Ertragswert 2164000 € 2164000 €
falsch wére dagegen
vereinfacht umfassend
Reinertrag 100 000 € 100 000 €
Bodenwertverzinsungsbetrag 20 000 €
(400 000 €x0,05)
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag 80000 €
Vervielfaltiger 19,6 19,6
Ertragswert der baulichen Anlagen 1960 000 € 1 568 000 €
Bodenwert 8 080 € 200 000 €
Bodenwert der selbststandig nutzbaren Teil- 200000 €
flache
Ertragswert 1968 080 € 1968 000 €
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Bodenwertansatz bei erschlieungsbeitragspflichtigem Grundstiick bzw.

bei verbilligter Abgabe

Reinertrag 100 000 €

Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei 200 000 €

Bodenwert erschlieBungsbeitrags- 170 000 €

pflichtig

Restnutzungsdauer 80 Jahre

Liegenschaftszinssatz 5%

Vervielfaltiger (bei 80 Jahren und 5%0) 19,6

Abzinsungsfaktor (bei 80 Jahren und 0,0202

5%)

Ertragswertverfahren
richtig falsch
Reinertrag 100 000 € 100 000 €
Bodenwertverzinsungsbetrag | (200 000 x 0,05) (170000 € x 0,05)
- 10 000 € -8 500 €

Anteil der baulichen Anlagen |90 000 € =91500 €
am Reinertrag
Vervielfaltiger x 19,6 x 19,6
Ertragswert der baulichen =1764000€ =1793400€
Anlagen
Bodenwert +170 000 € +170 000 €
(erschlieBungsbeitragspflichtig)
Ertragswert =1934000 € =1963400 €
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Anlage 4

Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Geb&uden®

b) Modernisierungselemente mit Punktraster fur typische Félle

Modernisierungselemente

max. Punkte

Dacherneuerung

3

Verbesserung der Fenster

Verbeserung der Leitungssysteme (Storm, Gas, Wasser, Abwasser)

Einbau einer Sammelheizung bzw. neuen Etagenheizung

Warmedammung der Aul3enwénde

Modernisierung von Badern

Einbau von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und Ful3bdden

Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung

Wl Wl W NN NN

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl kann der Modernisierungsgrad wie

folgt
ermittelt werden:

10 - 15 Punkte
16 - 20 Punkte

Uberwiegend modernisiert
umfassend modernisiert

0- 1 Punkte = nicht modernisiert
2 - 5 Punkte =
6 - 10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Modernisierungsgrad
0-1 Punkt 2-5 Punkte 6-10 Punkte | 11-15 Punkte | 16-20 Punkte
Gebéaudealter modifizierte Restnutzungsdauer *)

=80 Jahre 8 16 24 32 40
70 Jahre 12 19 26 33 41
60 Jahre 20 23 29 35 42
50 Jahre 30 30 34 39 45
40 Jahre 40 40 40 43 48
30 Jahre 50 50 50 50 53
20 Jahre 60 60 60 60 60
10 Jahre 70 70 70 70 70

0 Jahre 80 80 80 80 80

® Beispiel nach Verfahren des AGVGA NRW
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Korrekturfaktoren der Normalherstellungskosten®

Die Kosten fur Bauleistungen sind regional unterschiedlich. Differenzen ergeben sich z.B. in

Abhéngigkeit vom jeweiligen Bundesland. Fur die alten Bundeslander konnen Faktoren angege-

ben werden, mit denen die hier aufgefiihrten Preise zu multiplizieren sind, die Preisentwicklung in

den neuen L&ndern ist noch so inkonsistent, dass zuverl&ssige Angaben nicht mdglich sind. Die

Preise liegen zum Teil knapp unterhalb des Bundesdurchschnitts, teilweise aber auch 25% hoher.

Das betrifft auch das Land Berlin.

Land Faktor Land Faktor
Baden-Wirttemberg 1,02 Niedersachsen 0,95
Bayern 1,05 Nordrhein-Westfalen 0,98
Berlin 1,10 Rheinland-Pfalz 0,98
Brandenburg 1,05 Saarland 0,98
Bremen 0,95 Sachsen 1,05
Hamburg 1,00 Sachsen-Anhalt 1,00
Hessen 1,00 Schleswig-Holstein 0,95
Mecklenburg-Vorpommern 1,00 Thiringen 1,00

Einflusse auf die Kostenstruktur ergeben sich auch daraus, ob das Gebdude in einem landlichen

Bereich oder einem Ballungsraum liegt. Auch hier kénnen Erfahrungswerte in Form von Faktoren

angegeben werden:

Faktor
Orte bis 50.000 Einwohner 0,90-0,97
Stadte bis 500.000 Einwohner 0,97-1,05
Grofstadte tber 500.000 Einwohner 1,05-1,15

Diese Faktoren gelten nicht fur die GroRstadte, die gleichzeitig Bundeslander sind (Berlin, Bre-

men, Hamburg). Hier ist der Einfluss der OrtsgréRe schon in den oben angegebenen Faktoren (re-

gionale Unterschiede) eingearbeitet.

Insgesamt kann sich ein Streuungsbereich von 10%-20% der Bauwerkskosten ergeben.

Konjunkturelle Schwankungen kénnen Preisabweichungen von +/- 10% verursachen — je nach

Beschéftigungslage der Bauwirtschaft. Die entsprechenden Faktoren zur Korrektur der Preisanga-

ben sind nach unserer Erfahrung:

Faktor
fiir sehr gute konjunkturelle Lage 1,10
fur gute konjunkturelle Lage 1,05
fur mittlere konjunkturelle Lage 1,00
fiir schlechte konjunkturelle Lage 0,95
fur sehr schlechte konjunkturelle Lage 0,90

® Baukosten 2002, Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,15. Auflage, Verlag fiir Wirtschaft and Verwaltung

Hubert Wingen, Essen
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Ausgleichsanspriiche in der Planfeststellung bei Anderung von
Zufahrten

(Wolfgang Mal3, Miinchen)

Anderungen von Zufahrten wurden in der 23., der 28., der 30. und der 34. Arbeitstagung be-
handelt. Im Folgenden soll anhand einiger neuerer Urteile erortert werden, inwieweit die mit
der Anderung von Zufahrten verbundenen Fragen im Planfeststellungs- bzw. Enteignungsver-
fahren zu regeln sind.

Einflhrung: Generelle Abgrenzung der Regelungsbereiche von Planfeststellung und

Enteignung

Dieses Thema wurde in der 33. AT mit TOP 10 umfassender behandelt.
Hieraus eine kurze Zusammenfassung:

a)

b)

Unmittelbare (enteignende) Inanspruchnahme von Grundstiicken

Durch die Planfeststellung werden alle 6ffentlich-rechtlichen Beziehungen zwi-
schen dem Tréger des Vorhabens und den durch den Plan Betroffenen rechtsge-
staltend geregelt (vgl. 8 75 Abs. 1 Satz 2 VwVTG). Diese Gestaltungswirkung er-
fasst nicht die unmittelbar flir das VVorhaben benétigten Grundstiicke; es tritt in-
soweit keine Anderung der Eigentumsverhaltnisse ein. In der Abwéagung des Plan-
feststellungsbeschlusses sind die privaten Belange der unmittelbar betroffenen Ei-
gentumer zu bericksichtigen; insbesondere sind die VVoraussetzungen der Enteig-
nung nach Art. 14 Abs. 3 GG zu prifen. Erklart der Planfeststellungsbeschluss die
Enteignung fur zulassig, bedarf es keiner weiteren Feststellung zur Entschadi-
gung; eine solche ware unzuléssig.

Mit der Planfeststellung ist die sog. Vorwirkung der Enteignung verbunden. Einer
weiteren Feststellung der Zulassigkeit der Enteignung bedarf es nicht, vgl. § 19
Abs. 1 Satz 3 FStrG; der festgestellte Plan ist fiir die Enteignungsbehérde bin-
dend, vgl. § 19 Abs. 2 FStrG. Die Vorwirkung der Enteignung hat dartber hinaus
Rechtsfolgen fur die Hohe der Enteignungsentschadigung, insbesondere die Fixie-
rung der Grundstiicksqualitéat.

Im nachfolgenden Enteignungsverfahren, das sich nach den Landesenteignungs-
gesetzen richtet (§ 19 Abs. 5 FStrG), ist der Planfeststellungsbeschluss fir die Zu-
lassigkeit des VVorhabens verbindlich. Damit steht die Notwendigkeit und die kon-
krete Planung des Vorhabens nach § 19 Abs. 1 und 2 FStrG verbindlich fest. Die
Enteignungsbehdrde prift nur nach, ob die Enteignung zum beantragten Zeitpunkt
erforderlich ist und ob der Antragsteller ein angemessenes Angebot unterbreitet
hat. Der Enteignungsbeschluss setzt die Enteignungsentschadigung mit allen Ne-
benentschédigungen eigensténdig fest.

Mittelbare (faktische) Beeintrachtigung von Grundstiicken

Mittelbare Beeintréchtigungen, z. B. Immissionen, stellen nach der Rechtspre-
chung des BVerfG unabhangig von ihrer Schwere keine Enteignung dar, sind
vielmehr Inhalts- und Schrankenbestimmungen im Sinne des Art. 14 Abs. 1 GG.
Der Gesetzgeber hat die Aufgabe, solche Inhaltsbestimmungen naher zu regeln.
SchutzmalRnahmen und Ausgleichsanspriiche stehen unter dem Vorbehalt des Ge-
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setzes: Ohne gesetzliche Regelung kénnen solche MaRnahmen und Leistungen
nicht zuerkannt werden.

Im Planfeststellungsbeschluss sind derartige Eigentumsbelange abzuwégen, ihre
Zuriickstellung ist zuzulassen.

Im Falle der Unzumutbarkeit der Einwirkungen sind nach § 74 Abs. 2 Satz 2
VWV{G primar physisch-reale SchutzmaRnahmen festzusetzen. Wenn solche un-
tunlich oder mit dem Vorhaben unvereinbar sind, hat die Planfeststellungsbehérde
als Surrogat nach § 74 Abs. 2 Satz 3 VwWVT{G eine angemessene Geldentschédi-
gung dem Grunde und der Hohe nach festzusetzen. Anders als bei der Enteignung
wird bei unmittelbaren Folgen des Planvorhabens nicht in einem gesonderten ad-
ministrativen Verfahren entschieden.

Davon abweichend hat § 19a FStrG die Festsetzung der Hohe von Billigkeitsent-
schadigungen dem Entschéadigungsfestsetzungsverfahren nach den Landesenteig-
nungsgesetzen zugewiesen. Der Planfeststellungsbeschluss hat sich dann auf die

Festsetzung der Billigkeitsentschadigung dem Grunde nach zu beschrénken.

Auch wenn - wie in den meisten Landern - der Landesgesetzgeber keine aus-
driickliche Bestimmung der zustdndigen Behorde nach § 19a FStrG vorgenom-
men hat, ist die jeweilige Enteignungsbehdrde als zustandig anzusehen (Mar-
schall/Schroeter/Kastner FStrG 5. Aufl. § 19a Rdn 22).

Il.  Beeintrachtigung von Zufahrten durch Enteignung von Teilflachen

a)

Beispielhaft soll hier das Urteil des BVerwG vom 14.05.1992 NVwZ 1993, 477
dargestellt werden. Die Planfeststellung flir den StraRenausbau sah die Entziehung
von Teilflachen eines Tankstellengrundstiicks vor, um die hoch belastete Bundes-
straBe in einen Tunnel zu verlegen. Der Planfeststellungsbeschluss regelte eine
Ersatzzufahrt, welche die Erreichbarkeit der Tankstelle vom Offentlichen Stralen-
netz sicherstellte; damit war jedoch eine drastische Reduzierung des Durchgangs-
verkehrs an der Tankstelle verbu0,nden. Entschadigungsanspriiche wurden abge-
lehnt. Der Betreiber der Tankstelle erhob gegen den Planfeststellungsbeschluss
Anfechtungsklage mit der Begriindung, es bedurfe im Planfeststellungsbeschluss
einer Entschadigungsregelung wegen Existenzverlusts.

Das Gericht bestétigte, dass die Planfeststellungsbehdrde wegen des Teilflachen-
entzuges die Enteignungsvoraussetzungen des Art. 14 Abs. 3 Satz 1 GG zu prifen
und ggf. zu bejahen habe. Im Ubrigen konne der Planfeststellungsbeschluss den
Betroffenen auf das Enteignungsverfahren verweisen. In diesem seien u. a. die
Kosten fiir die Anpassung des Restgrundstiicks sowie die Einbuf3en aufgrund ei-
ner enteignungsbedingten Betriebsverlagerung bis hin zum Existenzverlust zu be-
ricksichtigen.

Die Entschadigungsbefugnis der Planfeststellungsbehdrde erstreckt sich demnach
nicht auf die Enteignungsfolgen, die der Gesetzgeber einem besonderen Verfahren
zugewiesen hat.

Die vom Eigentumer geltend gemachten Entschédigungsanspriiche wegen Verla-
gerung des Durchgangsverkehrs in den Tunnel fallen weder unter § 74 Abs. 2 Satz
3 VWVTG noch unter § 8a Abs. 4 FStrG. Die Frage der Verkehrsfiihrung im Tun-
nel betrifft die Planung als solche. Bei deren Abwagung sind die wirtschaftlichen
Interessen eines Anliegers an der Aufrechterhaltung seines Lagevorteils in der
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Abwadégung zu bertcksichtigen. Dagegen fallt die Anpassung des Betriebsgrund-
stiicks nach der Teilabtretung, wie die Verlegung von Tanks und Zapfséulen,
nicht mehr in die Zustandigkeit der Planfeststellungsbehorde.

Nach der Entscheidung des BVerwG l&sst sich ein enteignungsbedingter Folge-
schaden, fir den das Enteignungsrecht aber keine Entschadigung vorsieht - wie
hier die Verkehrsumlagerungen - nicht tiber das Planfeststellungsrecht (§ 74 Abs.
2 Satz 3 VwVITG) liquidieren. Was das Gesetz dem Enteignungsverfahren zuweist,
kann nicht Gegenstand einer Schutzauflage nach § 74 Abs. 2 VwWVTG sein. Die
Regelungsmechanismen des Enteignungsrechts und des Planfeststellungsrechts
sind nicht gegeneinander austauschbar. Wegen der unterschiedlichen Rechts-
grundlagen - einerseits Art. 14 Abs. 3 GG, andererseits Art. 14 Abs. 1 GG - schei-
det die Auflagenvorschrift des § 74 Abs. 2 VwV{G aus, Auffangnorm fir Ansprii-
che zu sein, die das Entschadigungsverfahren nicht begriindet.

BGH vom 10.06.1985 DVBI 1985, 1133

Dem Urteil des BGH lag folgender Sachverhalt zugrunde: Beim Ausbau einer
BundesstraRe wurden Teilflachen einer Reifenhandlung in Anspruch genommen.
Der Planfeststellungsbeschluss sah die SchlieBung der Zufahrt zur Bundesstralle
und Anlegung einer Ersatzzufahrt vor. Die Klage des Betriebsinhabers gegen den
Planfeststellungsbeschluss blieb erfolglos. Durch notariellen Vertrag ibertrug der
Betriebsinhaber die beanspruchten Fldchen an den Strallenbaulasttrager, wahrend
die Entschadigung strittig blieb.

Der BGH kam zu dem Ergebnis, dass die planfestgestellte Ersatzzufahrt fir die
geschlossene Zufahrt fiir betriebliche Zwecke vollig unzureichend war. Dadurch
werde die Eigentimerin in ihrem Grundeigentum und in ihrem Recht am Gewer-
bebetrieb betroffen. Es gehe nicht um den Verlust von Lagevorteilen zum 6ffent-
lichen StralRennetz, sondern um die Erschlieung des Grundsticks.

GemaR seiner friiheren Rechtsprechung sah der BGH dies als Fall einer Enteig-
nungsentschadigung im Sinne von Art. 14 Abs. 3 GG an. Im Planfeststellungsbe-
schluss sei aber eine Sachentscheidung nach 8§ 8a Abs. 4 FStrG Uber eine Ersatz-
zufahrt oder uUber eine Geldentschédigung wegen Beeintrachtigung der Zufahrt
dem Grunde nach zu treffen. Die Frage nach der RechtmalRigkeit des Planfeststel-
lungsbeschlusses und diejenige nach einem Entschadigungsanspruch (dem Grun-
de nach) kénne nur im Planfeststellungsbeschluss entschieden werden, nicht aber
erst im Entschédigungsverfahren, in dem die Planung nicht mehr zur Disposition
stehe (so im Ergebnis auch 23. AT, Nr. 9 ff; soweit dort unter Nr. 10 b im Ein-
klang mit dem BGH ein bloRer Vorbehalt im Planfeststellungsbeschluss fiir aus-
reichend gehalten wurde, Anspriiche auf Zufahrtenentschadigung offen zu halten,
sind diese Ausflihrungen tiberholt.).

Im Urteilsfall hatte das VVerwaltungsgericht die Angemessenheit der Zufahrt voll
bejaht; dieses Urteil wurde rechtskraftig. Die Bindungswirkung der Rechtskraft
dieser Entscheidung erstrecke sich nicht nur auf die RechtmaRigkeit der Planung,
sondern auch auf die Entschadigungsfolgen nach § 8a Abs. 4 FStrG. Diese Bin-
dungswirkung schlielle die Zuerkennung einer Zufahrtenentschadigung durch die
Zivilgerichte aus, auch wenn trotz Schaffung einer Ersatzzufahrt ein Eingriff von
enteignender Schwere vorliege.

Die Reifenhandlung war im vorliegenden Fall zur Verlegung des Betriebs ge-
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zwungen worden, weil zum einen die Zufahrtsverhaltnisse fir LKW erheblich
verschlechtert waren, zum anderen weil die Verkleinerung des Restgrundstiicks
ein Befahren nur mehr unter Schwierigkeiten zuliel3. Der BGH hat - neben der
Substanzentschédigung fur die Teilabtretung- nur mehr tber den Folgeschaden
durch die Verkleinerung des Restgrundstuicks als ,,echte* Enteignungsentschadi-
gung befunden, die Folgen durch die Verschlechterung der Zufahrt aber ausge-
klammert.

Beeintrachtigung von unwiderruflichen Zufahrten ohne Eigentumsinanspruchnahme

Dem Urteil des BayVGH vom 24.06.03 BayVBI 2003, 719 lag folgender Sachverhalt
zugrunde: Die Planfeststellung regelte den Umbau der Ortsdurchfahrt einer Bundesstra-
e in einen Tunnel. Eine Tankstelle an der Ortsdurchfahrt erhielt eine ausreichende Er-
satzzufahrt zum 6rtlichen StraBennetz, Teilflachen wurden nicht in Anspruch genom-
men. Der Durchgangsverkehr an der enemaligen Ortsdurchfahrt verminderte sich dras-
tisch. Der Eigenttimer der Tankstelle begehrte vor dem Verwaltungsgerichtshof eine
Planerganzung um Entschadigungsanspriiche.

Aus den Urteilsgriinden:

Nach der Rechtsprechung des BVerwG verdréngt der Entschédigungsanspruch nach

§ 8a Abs. 4 Satz 1 FStrG den allgemeinen Ausgleichsanspruch nach § 74 Abs. 2 Satz 3
VWVTG, soweit die Anderung einer Grundstiickszufahrt inmitten steht; er ist insoweit
lex specialis.

Die Zufahrten zur Tankstelle waren nicht widerruflich erlaubt und gelten demgeman
nicht als Sondernutzung. Werden solche innerdrtliche Zufahrten gestort, greift der
Schutz des § 8a Abs. 4 FStrG ein. § 74 Abs. 2 VwVTG findet nur auf Zufahrten Anwen-
dung, die nicht dem § 8a Abs. 4 FStrG unterliegen, etwa Zufahrten aufgrund einer wi-
derruflichen Erlaubnis.

In verfahrensrechtlicher Hinsicht wendet die Rechtsprechung des BVerwG bei Beein-
trachtigung von Zufahrten - entgegen dem Gesetzeswortlaut- nicht das Verfahren nach §
19a FStrG an; nach dem Grundsatz der Problembewaltigung sei die Sachentscheidung
uber eine Ersatzzufahrt oder eine Geldentschadigung nach 8 8a Abs. 4 Satz 1 FStrG im
Planfeststellungsbeschluss selbst zu treffen.

In der Rechtsprechung des BVerwG ist geklart, dass der Schutz des § 8a Abs. 4 Satz 1
FStrG nur die Zuganglichkeit des Grundstiicks von und zur StraRe umfasst. Die Be-
stimmung garantiert dagegen keine optimale Erreichbarkeit. Aus ihr l&sst sich kein An-
spruch auf Fortbestand der bestehenden Verkehrsverbindung herleiten.

Nach der neueren Rechtsprechung des BVerwG (NVwZ 1999, 1341) ermittelt der so
genannte Anliegergebrauch keine aus Art. 14 Abs. 1 GG ableitbare Rechtsposition; die
frihere abweichende Rechtsprechung wurde aufgegeben. Der Eigentumsschutz der
Tankstelle erstreckt sich nicht auf die Sicherung ihres Kundenstammes, ihre Marktstel-
lung oder bestehende Geschéftsverbindungen (vgl. BVerfG NJW 1992, 1878, ferner
30. AT TOP 4 aus der Sicht des Enteignungsentschadigungsrechts). Dass der Durch-
gangsverkehr an der Tankstelle von rund 70.000 auf rd. 6000 Kfz sinkt, ist unter dem
Gesichtspunkt des Eigentumsschutzes irrelevant. Die Erwartung, dass die vorteilhafte
StralRenverbindung aufrechterhalten bleibt, wird von § 8a Abs. 4 FStrG nicht geschitzt.
Auch die Festsetzung im Bebauungsplan (,, Tankstelle*) hat darauf keinen Einfluss.
Demnach ist das Tankstellengrundstiick ausreichend erschlossen.
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Ein Anspruch auf Billigkeitsentschadigung nach § 74 Abs. 2 Satz 3 VwVTG konnte
daneben nur unter dem Gesichtspunkt der Schaffung weiterer Zufahrtsmdglichkeiten
bestehen, die wirtschaftlich sinnvoll sind (vgl. BVerwG vom 27.04.90 NVwZ 1990,
1165). Dabei handelt es sich nur um einen einfachen Belang in der Abwégung des Plan-
feststellungsbeschlusses. Dies wiirde aber voraussetzen, dass die verkehrliche Erreich-
barkeit des Tankstellengrundstiickes als unzumutbar zu qualifizieren ware.

Zur Zumutbarkeit einer Ersatzzufahrt hat das BVerwG mit Urteilen vom 27.11.2002
DVBI 2003, 541 und vom 09.07.2003 9 A 54.02 entschieden, dass dem eingreifenden
Strallenbaulasttrager hinsichtlich der Trassierung ein planerisches Ermessen zustehe,
nicht aber hinsichtlich des Ausbauzustandes. So kénne nur ein Ausbauzustand als an-
gemessen angesehen werden, der dem Betroffenen nicht zusatzliche Erschwernisse als
Folge einer Verlangerung des Zufahrtsweges auferlege.

Von der Anbindung des Grundstiicks abzuschichten sind allerdings Einbul3en, die dem
Grundstiickseigentiimer infolge einer Minderung des Verkehrswertes, des Verlusts von
Erwerbschancen oder eines Kundenstammes drohen.

Der Geldausgleich nach § 74 Abs. 2 Satz 3 VWVITG ist das Surrogat fiir unmdogliche o-
der untunliche Schutzanlagen. Schutzanlagen gegen den Verlust von Erwerbschancen
oder allgemein gegen Wertminderung existieren nicht; sie hatten keinen physisch-realen
Charakter. Die Offentliche Hand hat nicht flr alle Vermdgensnachteile einen Ausgleich
zu leisten, der durch eine StraRenplanung ausgeldst wird. Ausgleichsanspriiche fir die
Verringerung des Kundenstromes scheiden deshalb von vornherein aus.

Anspriiche aus enteignungsgleichem oder enteignendem Eingriff gehdren schlielich
nicht zum Entscheidungsprogramm der Planfeststellungsbehdrde.

Das BVerwG hat mit Beschluss vom 21.02.03 4 B 93.03 diese Entscheidung bestétigt.
Zum Grundeigentum gehore die Erreichbarkeit 6ffentlicher Strallen. § 8a FStrG garan-
tiere nicht eine optimale, sondern nur eine nach den jeweiligen Umstanden zumutbare

Erreichbarkeit. Ein Anspruch auf Fortbestand einer besonders giinstigen Verkehrsver-

bindung lasse sich daraus nicht ableiten.

Hat der Stral3enbaulasttrager einen angemessenen Ersatz fiir eine weggefallene Zufahrt
geschaffen, habe es damit sein Bewenden. Eine analoge Anwendung des § 8a Abs. 4
Satz 1 FStrG komme nicht in Betracht. Der unverdnderte Fortbestand einer bestimmten
Verbindung mit dem 6ffentlichen Wegenetz bilde keine schutzwiirdige Rechtsposition.
Nur wenn die Verkehrslage auf Umstédnden beruhe, auf die der Betriebsinhaber objektiv
vertrauen kann, sei sie rechtlich beachtlich. Insoweit genlige weder der Anlieger-
gebrauch noch die Festsetzung im Bebauungsplan.

Beeintrachtigung von widerruflichen Zufahrtenerlaubnissen durch StraRenbaumalRnah-
men

Fur Zufahrten auRerhalb der Erschlielungsbereiche der Ortsdurchfahrten durfen nach

8 8a Abs. 1, 8 8 Abs. 2 Satz 1 FStrG Erlaubnisse nur auf Zeit oder auf Widerruf erteilt
werden. Werden solche Zufahrten durch StraBenbauarbeiten beeintréchtigt, ist rechtzei-
tig der Widerruf auszusprechen. Dieser 16st keinen Ersatzanspruch aus, 8§ 8 Abs. 8
FStrG. Zur Frage der Widerruflichkeit von Zufahrten in den neuen Landern vgl. 34. AT
TOP 4.

In diesen Fallen greift die allgemeine Auflagenvorschrift des 8 74 Abs. 2 VwVTG ein:
Im Planfeststellungsbeschluss ist das Interesse des Zufahrtnehmers mit dem ihm als
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Sondernutzung zukommenden Gewicht abzuwdgen. Soweit wirtschaftlich erforderlich,
hat der Beschluss eine Ersatzzufahrt als Schutzmalinahme festzustellen. Im Fall der Un-
tunlichkeit ist stattdessen eine Billigkeitsentschadigung gemaR 8 74 Abs. 2 Satz 3
VwVTG dem Grunde nach festzusetzen; ihre Hohe ist im Entschadigungsverfahren nach
§ 19a FStrG zu regeln.

Zusammenfassung:

Bei Veranderung von Zufahrten durch StraRenplanungen sind im Planfeststellungsbe-
schluss die einzelnen Auswirkungen des VVorhabens auf die Zufahrten streng zu unter-
scheiden:

- Teilflacheninanspruchnahmen sind nach Priifung der Enteignungsvoraussetzun-
gen festzustellen; eine Entsch&digungsregelung ist nicht zulassig, auch nicht fur
die Anpassung des Restgrundstuicks.

- Anpassungen von Zufahrten zur Aufrechterhaltung der Erschlieung von
Grundsttcken sind im Planfeststellungsbeschluss festzustellen. Im Fall ihrer Un-
tunlichkeit oder Unangemessenheit sind Ausgleichsanspriiche (Billigkeitsentsché-
digungen) dem Grunde nach im Planfeststellungsbeschluss festzusetzen.

Die Festlegung ihrer Hohe obliegt nach § 19a FStrG einem gesonderten Verfahren
vor den Enteignungsbehorden; aulierhalb des Anwendungsbereichs dieser Vor-
schrift obliegt sie dem Planfeststellungsbeschluss.

- Verkehrsumlagerungen und ihre Auswirkungen auf die glinstige Lage eines Ge-
werbegrundstiicks zéhlen zum Abwégungsmaterial; Schutzauflagen oder Entscha-
digungen kénnen sie nicht begriinden.

Exkurs: Bindungswirkung von rechtsfehlerhaften Entschadigungsregelungen in der
Planfeststellung

Werden in einem Planfeststellungsbeschluss Entschédigungsregelungen getroffen, fiir
die nach den obigen Ausfiihrungen die Planfeststellungsbehdrde nicht zustandig ist
oder fur die offenkundig keine Rechtsgrundlage besteht, stellt sich die Frage nach ihrer
Wirksamkeit insbesondere fur ein nachfolgendes Entschadigungsfestsetzungsverfahren.

a)  Hiervon abzuschichten sind Bemiihensklauseln, Soll-Formulierungen u. &., denen
keine Regelungs(Bindungs-)wirkung zukommt; sie sind unverbindlich.

b)  Regelungen von Enteignungsentschadigungen im Planfeststellungsbeschluss,
z. B. eine bestimmte Entschadigungshohe, sind unzuléssig. Sie lassen sich auch
nicht auf die allgemeine Auflagenvorschrift des 8 74 Abs. 2 Satz 2 VwVTG stiit-
zen (BVerwG NJW 1981, 241).
Der Planfeststellungsbeschluss leidet insoweit an einem schwerwiegenden und
offenkundigen Fehler; nach § 44 Abs. 1 VwWVTG ist er in diesem Punkt teilnichtig.
Dies gilt etwa fur die Auflage, einem durch Flachenentzug Betroffenen Ersatzland
zu verschaffen, Giber das der Vorhabenstréger nicht verfiigt. Davon zu trennen ist
die - gerichtlich bestétigte -Praxis, dass der Vorhabenstrager verfuigbares Ersatz-
land einem bestimmten Betroffenen verbindlich anbietet. Ein solches freiwilliges
Angebot kann im Planfeststellungsbeschluss verbindlich festgeschrieben werden.

c)  Wenn im Planfeststellungsbeschluss Ausgleichsanspriiche dem Grunde nach fest-
gesetzt werden, fur die keine materielle Rechtsgrundlage besteht, ist die Bin-
dungswirkung fur das nachfolgende Entschadigungsverfahren nach § 19a FStrG
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zu prufen. Derartige Regelungen sind nicht nichtig, sondern nur anfechtbar. Die
zustandige (Enteignungs-)Behdrde hat aber nach zutreffender Ansicht den Aus-
gleichsanspruch uneingeschrankt zu beurteilen und demnach auf Null festzuset-
zen. In gleicher Weise wird bei Ausgleichsanspriichen auf passiven Schallschutz
nach § 42 BImSchG verfahren (,,Null-Festsetzung*), auch wenn im Planfeststel-
lungsbeschluss ein solcher Anspruch dem Gunde nach festgesetzt wurde. Nach
der Gegenauffassung ist eine Entschadigung in Mindesthohe festzusetzen, somit
in Hohe von 1 €.

Fir die Regelung zivilrechtlicher Fragen im Planfeststellungsbeschluss, z. B. der
Verkehrssicherungspflicht, gelten die Aussagen zu b). Wegen eines schwerwie-
genden und offensichtlichen Fehlers ist der Planfeststellungsbeschluss insoweit
teilnichtig.
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4.  Vorzeitige Besitzeinweisung nach dem Bundesfernstral3engesetz

(Axel Hofmann, Bautzen)

Fir Bundesfernstralien sieht § 18 f BundesfernstraBengesetz (FStrG) die vorlaufige Besitzein-
weisung dann vor, wenn der sofortige Beginn der Bauarbeiten fiir den Bau oder die Anderung
von Bundesfernstraen geboten ist und sich der Eigentlimer oder Besitzer weigert, den Besitz
eines fur die Strallenbaumaflnahme bendtigten Grundstiicks durch Vereinbarung unter dem
Vorbehalt aller Entschadigungsanspriiche zu tberlassen. Bei der vorzeitigen Besitzeinweisung
handelt es sich um eine materiell selbstandige Regelung fiir Bundesfernstralien, die als eigenes
Rechtsgebilde zwischen der Planfeststellung und der Enteignung steht.

Die vorzeitige Besitzeinweisung stellt als Teil der Vollziehung des Planfeststellungsbe-
schlusses bzw. der Plangenehmigung eine vorlaufige Malsnahme dar mit dem Ziel, Stra3en-
bauarbeiten zu beschleunigen (Marschall/Schroeter/Kastner FStrG, § 18 f Anm. 2).

Die Entziehung des Besitzes bis zu einer endgultigen Eigentumsregelung stellt einen unmit-
telbaren und schwerwiegenden Eingriff in eine Rechtsposition des jeweiligen Eigentumers
oder Nutzungsberechtigten dar.

Deshalb wird in aller Regel die zustandige Enteignungsbehérde sehr genau die Einhaltung der
gesetzlichen Voraussetzungen bei ihrer Entscheidung Uber einen derartigen Antrag der Stra-
Renbaubehorde prifen.

Gesetzliche Voraussetzungen

- Es muss ein festgestellter Plan (8 17 Abs. 1 FStrG) oder eine Plangenehmigung
(8 17 Abs. 1 a FStrG) vorliegen. Planfeststellungsbeschluss und Plangenehmigung mussen
dabei nicht rechtsbesténdig sein. Sie dirfen jedoch in ihrer VVollziehbarkeit nicht gehemmt
sein.

- Die vorherige Einleitung eines Enteignungsverfahrens oder gar dessen zu erwartender
erfolgreicher Ausgang ist keine Verfahrensvoraussetzung.

- Ebenso ist es keine Verfahrensvoraussetzung fiir die Besitzeinweisung, dass die StraRenbau-
behorde ein detailliertes Entschadigungsangebot unterbreitet hat. Der Betroffene ist aller-
dings dartber aufzukléren, welche Entschadigungsanspriiche ihm dem Grunde nach zustehen
und dass sie ihm vorbehalten bleiben (Marschall/ Schroeter/Kastner FStrG, § 18 f Anm. 12).
Unter Berlcksichtigung der VVorlaufigkeit der Ma3nahme stellt dabei der angebotene Vorbe-
halt aller Entschadigungsanspriiche sowohl unter Berticksichtigung der allgemeinen rechts-
staatlichen als auch der enteignungsrechtlichen Erfordernisse eine angemessene Bedingung
dar (vergleiche Aust, in: Kodal/Kramer, StraRenrecht, 6. Auflage 1999,

Kapitel 37, Rdnr. 36).

Die Kommentierung zu § 18 f Abs. 1 FStrG geht im Weiteren (iberwiegend davon aus, dass
fiir eine Zulassigkeit der Besitzeinweisung das Interesse der Allgemeinheit an dem sofortigen
Beginn der Ausflihrung des VVorhabens das Interesse des Betroffenen nachweisbar
uberwiegen muss. Dem ist auch unter Berucksichtigung von Artikel 14 Abs. 3 GG zu folgen.

Im Ubrigen muss der sofortige Beginn der BaumaRnahme dringend geboten sein.
Hier muss die Antragstellende StraRenbaubehdrde die Dringlichkeit der Malinahme komplex
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und schlissig darlegen. Stralenbautechnische Grinde allein kénnen im Regelfall eine vor-
zeitige Besitzeinweisung nicht rechtfertigen. Ebenso wenig konnte das Erfordernis des sofor-
tigen Baubeginns damit begriindet werden, dass der Auftrag an die Bauausfihrenden Firmen
bereits erteilt worden sei oder dass die hierflr erforderlichen Mittel bereitstehen. Letzteres
konnte allenfalls als zusétzliches Indiz fir die Dringlichkeit angesehen werden.

Die StraBenbauverwaltung muss jedoch nachweisen, dass unmittelbar nach der Besitzeinweisung
mit einem baldigen Baubeginn zu rechnen ist.

Eine sehr eng gefasste Auslegung dieser Forderung durch die Enteignungsbehorde bringt die
StraRenbauverwaltung regelméaRig in Schwierigkeiten, da BaumalRnahmen fur eine Bundesfern-
stralRe nach den Vorschriften der 8§ 97 ff GWB i. V. m. d. Verdingungsordnung fiir Bauleistun-
gen ausgeschrieben und vergeben werden massen.

Vergabe und Abschluss der Bauvertrége sind jedoch fur den Stral’enbaulasttréger ein unkalkulier-
bares Risiko, wenn er zu diesem Zeitpunkt noch nicht tGiber den unmittelbaren Besitz an den von
der BaumalRnahme betroffenen Grundstiicksflachen verfligen wirde.

So verpflichtet § 4 VOB (B) im Rahmen der Mitwirkungspflichten des Auftraggebers diesen, dem
Auftragnehmer das Grundstiick und das damit verbundene Objekt der Bauleistung tatséchlich und
rechtlich bebauungsféhig zur Verfligung zu stellen.

Nach § 16 VOB (A) muss der Auftraggeber alles Erforderliche tun, damit der Bieter innerhalb der
vorgesehenen Frist mit der Ausfiihrung seiner Leistung beginnen kann.

Hierzu gehort ausdriicklich auch die zur Verfugungstellung des Baugrundes sowie die Schaffung
der notwendigen Zufahrten und Zugangswege zur Baustelle (vergleiche VOB, Teile A und B,
Kommentar Ingenstau/Korbion, 14. Auflage).

Fur den Fall nicht ordnungsgeméRer oder nicht termingerechter Erfullung der VVergabebedingun-
gen und der Bauvertrage muss der VVorhabenstrager mit Schadenersatzforderungen der betroffe-
nen Bauunternehmen rechnen.

Einer solchen Gefahr braucht sich der VVorhabenstréger nicht auszusetzen. Dies hat der

VGH Minchen mit Urteil vom 11.09.2002, AZ: 8 A 02.40028 festgestellt.

Danach gehort der Zeitraum fiir Ausschreibung und Vergabe deshalb als notwendige
Vorbereitung der Bauarbeiten ebenfalls zum Tatbestand des ,,sofortigen Beginns von
Bauarbeiten™ im Sinne von § 18 f Abs. 1 Satz FStrG. Ebenso liegt der Tatbestand des

sofortigen Beginns von Bauarbeiten im Sinne der vorgenannten Regelung nicht erst

dann vor, wenn unmittelbar zur Verwirklichung des VVorhabens angesetzt wird.

Dieser Tatbestand ist - so der VGH - schon dann erfullt, wenn mit den notwendigen

Vorarbeiten wie Bodenuntersuchungen, Probebohrungen, Herstellung von Zuwegungen

und Baustelleneinrichtungen usw. begonnen werden soll.

Dabei kdnnen bis zum eigentlichen Beginn der Bauarbeiten durchaus einzelne kleinere
Stillstandszeiten eintreten.

Soweit in der Entscheidung des VGH Miinchen darauf verwiesen wird, dass der sofortige Beginn
von Bauarbeiten bei der fernstralRenrechtlichen Besitzeinweisung nach § 18 f Abs. 1 FStrG auch
dann geboten ist, wenn Vorarbeiten auf den von der Besitzeinweisung betroffenen Grundstiicken
notwendig sind oder unerléssliche Ausschreibungs-und Vergabevorgange anstehen, so muss an
dieser Stelle darauf hingewiesen werden, dass es sich dabei eindeutig nicht um Vorarbeiten im
Sinne des § 16 a FStrG handelt.

Die unter Absatz 1 Satz 1 aufgezéhlten Arbeiten wie dass vortibergehende Aufstellen von Markie-
rungszeichen, die Vornahme von Bodenuntersuchungen, die Entnahme von Bodenproben und
Bohrungen zur Gesteinsprufung sowie zur Grundwasseruntersuchung dienen der Vorbereitung
der Planung.
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Diese Vorarbeiten finden notwendigerweise vor Einleitung des Planfeststellungsverfahrens bzw.
Plangenehmigungsverfahrens statt. Zur Anordnung und zur Durchfiihrung von derartigen Vor-
arbeiten genugt der Nachweis der Planungsabsicht und der Lage des zu betretenden Grundstticks
im Planungsbereich (vergl. Aust, in: Kodal/Kramer, Stral3enrecht, 6. Auflage 1999, Kapitel 37,
Rdnr. 42.2).
Diese Duldungsanordnung darf jedoch keine Arbeiten umfassen, die schon als TO der Bauausfiih-
rung anzusehen waren, wie z. B. das Herstellen der Baustelleneinrichtung sowie das Lagern von
Baugerat und Baumaterial fur das spatere Bauvorhaben. Der hierfiir notwendige Flachenbedarf
muss Uber eine vorzeitige Besitzeinweisung gedeckt werden.
Das vorliegende Urteil des VGH Miinchen weist dartber hinaus die mitunter von der Enteig-
nungsbehdrde erhobene Forderung dahingehend zurtick, dass die bei einer Gesamtbaumai-
nahme von der Besitzeinweisung betroffenen zusammenhangenden Grundstiicksflachen etwa
nach Art eines Rasters in kleinere Flachen zu unterteilen wéren und hinsichtlich der zeitlichen
Inanspruchnahme entsprechend abzustufen sind.

Eine derartige Verfahrensweise - so der VGH Miinchen - kdnne durch die damit vorhandene
Beschrankung des fr die Bauarbeiten erforderlichen Umgriffs die sinnvolle Durchfiihrung der
Bauarbeiten erheblich behindern.

Ebenso wenig kdnne vom Vorhabenstrédger und den von ihm mit der Bauausfiihrung beauf-
tragten Firmen erwartet werden, dass sie bei einer Besitzeinweisung in eine Mehrzahl von Fla-
chen an allen Stellen gleichzeitig mit den Bauarbeiten beginne.

Der VGH Muinchen berticksichtigt bei seiner Entscheidung, dass Fragen der Bauausfuhrung in
hohem Mal3e von ZweckmaRigkeitserwagungen beeinflusst werden, aus diesem Grunde nicht
immer eindeutig prognostizierbar sind und auch nicht selten Anderungen unterworfen werden
(vergleiche Allesch, Miinchen FernstralRenrechtliche Besitzeinweisung, NVwZ-RR 2003, Heft
4, Seite 256).
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Rechtsposition des Pachters bei mundlichen Pachtvertragen

(Peter Eckert, Nurnberg)

Einleitung:
Durch die Entscheidung des OLG Celle vom 04.04.2002 und das Revisionsurteil des

3. Zivilsenates des BGH vom 02.10.2003 (AZ 111 ZR 114/ 02) wurde das Thema des heu-
tigen Referats geboren.

Welche Bedeutung hat dieses Urteil fir die Entschadigung bei miindlichen Pachtvertra-
gen?

|. Bisherige Rechtsprechung des BGH:

1.

Zunéchst ist der BGH (BGHZ 26, 248, 251 ff.) davon ausgegangen, dass es fur die
Bestimmung der Entschédigung bei mindlichen Pachtvertrdgen darauf ankommt, wie
lange das Pachtverhaltnis fortgefuhrt worden ware, wenn es nicht zur Enteignung ge-
kommen ware.

Hiervon hat sich der BGH in seiner spateren Rechtsprechung (BGHZ 83, 1, 3ff; 117,
236 ff.; 123, 166, 167) distanziert und darauf abgestellt, bis zu welchem Zeitpunkt der
Pachter nach der vertraglichen Rechtslage dem Eigentiimer die Rickgabe von Besitz
und Nutzung hatte vorenthalten kénnen. Rechtlich nicht gesicherte Erwartungen auf
den Fortbestand des Vertragsverhaltnisses bleiben unbericksichtigt.

In seiner Entscheidung vom 02.10.2003 (AZ Il ZR 114/ 02) hat der BGH diese Auf-
fassung ausdricklich bestatigt, indem er betont, dass fir die Entschadigung die bur-
gerlich-rechtliche Vertragslage maligebend ist. Der BGH priift daher, inwieweit sich
der P&chter gegen eine ausgesprochene Kundigung erfolgreich zur Wehr setzen kénn-
te.

1. Zu entschadigende Rechtpositionen des Pachters:

1.

Substanzverlust

Der BGH hat zunéchst seine bisherige Rechtsprechung (BGHZ 59, 250; 83, 1; vom

19.01.1989 - 111 ZR 6/87 - WM 1989, 1154 ff.; Senatsbeschluss vom 27.05.1999 - Il ZR

224/98 - NVwZ 1999, 1022) bestatigt, wonach folgende Rechtsposition zu entschéadigen

ist:

- Der P&chter kann bei der Enteignung von Grundbesitz neben dem Eigentimer grund-
séatzlich nicht den vollen Ersatz seines wirtschaftlichen Schadens beanspruchen. Er
muss sich i.d.R. mit der Entschadigung fir seinen "Substanzverlust” begntgen.

- Der Péchter erhélt daher grundsétzlich nur den Betrag, der objektiv erforderlich ist,
um ein gleichartiges Pachtverhéltnis einzugehen.

- Ob dieser Betrag im konkreten Einzelfall ausreichend ist, ist nicht entscheidend.
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Danach erqibt sich fiir die Praxis folgendes:

- Zahlt der P&chter in etwa den marktiblichen Zins, wird ein eigener Substanzwert des
enteigneten Pachtrechts nicht angenommen.

- War die fir das enteignete Objekt gezahlte Pacht niedriger als der marktibliche Zins,
drickt sich darin ein besonderer Wert der Pachtrechtssubstanz aus. In diesem Fall ist die
Differenz zwischen dem bisher gezahlten giinstigen und dem marktublichen Zins zu ent-
schadigen

- .2.Resthofschaden

- Der BGH hat in seiner Entscheidung vom 02.10.2003 (AZ 11l ZR 114/ 02) anerkannt,
dass sich besondere, zusatzliche Nachteile aus dem Wegfall eines Pachtgrundstucks als
Bestandteil eines eingerichteten und ausgelibten Gewerbebetriebes - insbesondere eines
landwirtschaftlichen Betriebes - ergeben konnen.

Es handelt sich dabei um den "Resthofschaden™ - d.h. z.B. Gewinn- oder Ertragsverluste
infolge des Wegfalls des Pachtgrundstiicks.

- Im Rahmen der Entschadigung des Resthofschadens sind Mdoglichkeiten, durch betrieb-
liche UmstellungsmaRnahmen den Deckungsbeitragsverlust zu mindern, zu berticksich-
tigen.

- Damit baut der BGH auf seiner bisherigen Rechtsprechung (BGHZ 67, 190 und BGHZ
67, 200) auf, nach der bei einer Enteignung von im Eigentum des Inhabers des landwirt-
schaftlichen Betriebs stehenden Flachen ein Resthofschaden berticksichtigt werden
kann.

- Nach der gefestigten Rechtsprechung des BGH (BGHZ 67, 190 und BGHZ 67, 200)
kann die Entschadigung fir ein enteignetes landwirtschaftliches Nutzungsrecht an ei-
nem Grundstiick und eine Entschadigung wegen "Restbetriebsbelastung™ des Hofs ne-
beneinander stehen.

Begriindung fiir eine Beriicksichtiqung des Resthofschadens:

- Wegen der besonderen Gegebenheiten landwirtschaftlicher Betriebe ist das von der
Enteignung betroffene Grundsttick und der Betrieb, zu dem es gehort, nicht ohne weite-
res austauschbar oder ersetzbar. Beide sind grundsatzlich auf eine langer dauernde Zu-
sammengehdrigkeit eingerichtet.

- Indiesen Fallen ist daher die Substanzentschadigung nicht ausreichend, um den am
landwirtschaftlichen Betrieb entstehenden Resthofschaden auszugleichen.

111. Umfang der zu entschadigenden Rechtsposition des Péchters:

- Der von der Verfassung gewahrleistete Schutz des Pachters leitet sich aus dem Inhalt der ihm
zustehenden Rechtsposition ab.

- Wird in das wirksame Pachtverhaltnis als Rechtsposition eingegriffen, so hat der Pachter An-
spruch auf Entsché&digung im Sinne des 8 97 Absatz 3 Nr. 2 BauGB und der entsprechenden
Vorschriften der Landesenteignungsgesetze fir die Dauer der Restpachtzeit.
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- Ein Entschadigungsanspruch scheidet aus, wenn der P&chter zuvor ein gleichartiges Pachtver-
haltnis zu denselben Bedingungen begriinden kann.

Fraglich ist nun die Dauer der Restpachtzeit:
- Nach dem BGH (BGHZ 83,1, 3ff; 117, 236 ff.; 123, 166,169) orientiert sich der Umfang der zu
entschéadigenden Rechtspositionen des Péachters nach der burgerlich-rechtlichen Vertragslage.

- In seiner neuesten Entscheidung vom 2.10.2003 (AZ 111 ZR 1141/02) hat der BGH dazu
ausgefuhrt:
Es kommt darauf an, ob und bis zu welchem Zeitpunkt der Pachter sich ohne den Enteig-
nungsvorgang gegen eine Kuindigung des Pachtvertrages durch den Verpachter erfolg-
reich hatte zur Wehr setzen kdnnen.

- Dass rechtlich nicht gesicherte Absprachen in der Praxis haufig die Grundlage fur langfristige

Pachtverhéltnisse bilden, ist nicht entscheidend.

- Daher hat eine Prifung der hypothetischen landpachtrechtlichen Rechtslage unter Bertick-
sichtigung folgender Punkte zu erfolgen:

1. Regelmalige Restpachtzeit:

- Da mundlich geschlossene landwirtschaftliche Pachtverhaltnisse nach § 585 a BGB als
auf unbestimmte Zeit geschlossen gelten, sind diese gemaR 8 594 a BGB spatestens am
dritten Werktag eines Pachtjahres zum Ende des n&chsten Pachtjahres kiindbar.

- Ublicherweise ist das Pachtjahr identisch mit dem Wirtschaftsjahr, welches grundsatz-
lich entweder am 01.10. oder am 01.11. jeden Jahres beginnt. Lasst sich das Pachtjahr
nicht ermitteln, so gilt das Kalenderjahr.

- Mithin muss spatestens zum 03.01. eines Jahres zum Ende des folgenden Jahres gekn-
digt werden.

- Folglich ist bei der Entsch&digungsermittlung nach den gegenwartig geltenden Rechts-
vorschriften von einer regelmaRigen Restpachtzeit von 2 Jahren auszugehen.

2. §242 BGB:

- Der BGH hat in seiner neusten Entscheidung vom 02.10.2003 (AZ 111 ZR 114/ 02) Félle
genannt, in denen ausnahmsweise und nur bei VVorliegen besonderer Umsténde von der
0. g. Restpachtzeit abgewichen werden kann.

- Dies ist dann anzunehmen, wenn sich beide Vertragspartner an der miindlich vereinbar-
ten Zeitdauer festhalten lassen mussen, weil jedes andere Ergebnis schlechthin untrag-
bar wére.

- Entscheidend ist, ob dem Pachter ein Abwehrrecht gegen eine ausgesprochene Kindi-
gung nach 8§ 242 BGB zusteht.

- Allein dass der Pachter wegen der mandlich vereinbarten langfristigen Dauer Aufwen-
dungen gemacht hat, gendigt nicht.



-43 -
- Erst bei Vorliegen besonderer Umstande kann sich eine der Kiindigung entgegenste-
hende Vertrauensgrundlage ergeben.

Im Einzelfall kann nach der Entscheidung des BGH vom 02.10.2003 (AZ 111 ZR 114/ 0)
beriicksichtigt werden,

a) auf welche Art Bewirtschaftung der Landpachtvertrag ausgerichtet ist,
b) welche Investitionen der Pachter - flir den Verpachter erkennbar - zu erbringen hat,

c) ob und inwieweit Investitionen durch eine vorzeitige Vertragsbeendigung zunichte ge-
macht werden.

3. 8595 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BGB:
- Unabhéngig eines auf § 242 BGB gestiitzten Einwandes, ist zu untersuchen, ob der
Pachter vom Verpdachter die Fortsetzung des Vertragsverhaltnisses nach 8 595 Abs. 1

Satz 1 Nr. 2 BGB verlangen kann.

- Ist dies der Fall, wird entschadigungsrechtlich die Rechtsstellung als Pachter bis zu dem
Zeitpunkt, fur den eine Fortsetzung hatte erreicht werden kdnnen, bertcksichtigt.

Voraussetzung hierfur ist:

- dass der Pachter ausbildet, angewiesen ist und

- die vertragsméaliige Beendigung des Pachtverhéltnisses fur den Pachter eine Héarte be-
deuten wurde, die auch unter Wirdigung der berechtigten Interessen des Verpachters
nicht zu rechtfertigen ist und

- der Péchter darlegen kann, dass er diesen Anspruch auch geltend gemacht hatte.

1V. Bedeutung des Urteils vom 2.10.2003 (AZ 111 ZR 1141/02) fiir die Entschédigung
von Sonderkulturen bei mindlichen Pachtvertragen:

- Der BGH hat in der Entscheidung klargestellt, dass das VVorliegen einer Sonderkultur allein
nicht ausreicht um von der ublichen Restpachtzeit von 2 Jahren abzuweichen.

- Die neueste Rechtsprechung des BGH stellt daher vor allem die VVoraussetzungen eines
wichtigen Ausnahmefalls dar.

- In dem Urteil wurde der Ansicht, dass die Entschadigung anhand der Nutzungsdauer zu
bestimmen ist, eine klare Absage erteilt. Allein das Vorliegen besonderer Aufwendungen
gentigt nicht fur die Annahme einer entschadigungsrelevanten Rechtsposition.

- Die rechtliche Konstruktion einer miindlichen oder konkludenten Absprache, nach der eine
Kindigung erst zum Ende der Sonderkultur (Spargelkultur) méglich sein soll, wurde nicht
ubernommen.
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V. Ubertragbarkeit der Entscheidung vom 2.10.2003 (AZ 111 ZR 114/02) auf andere
Landpachtvertrage?

1. Das Urteil ist nicht auf schriftliche Landpachtvertrége tbertragbar, die auf bestimmte Zeit
geschlossen wurden.

- Zwar sind Vertrédge, die auf unbestimmte Zeit abgeschlossen wurden, bei Vorliegen
besonderer Umstande u. U. geschiitzt; keinesfalls aber Vertrdge, die auf bestimmte
Zeit geschlossen wurden. Ansonsten wirde gegen den erkennbaren Willen der Ver-
tragsparteien gehandelt.

- Zudem ist bei befristeten Vertragen ein tber die Vertragszeit hinausgehendes Vertra-
gen des Pachters - das fiir die Annahme einer zu entschadigenden Rechtsposition des
Péachters nach § 242 BGB notwendig ist - nicht vorstellbar.

2. Der normale miindliche Landpachtvertrag muss kurz kiindbar bleiben.

- §585a BGB dient mit dem Schriftformerfordernis dem Schutz der Vertragsparteien
(Klarstellungs-, Beweis- und Warnfunktion).

- Diese gesetzgeberische Entscheidung wurde unterlaufen, wenn durch eine grof3ziigige
Anwendung von § 242 BGB bei mundlichen Vertrégen eine langere Vertragszeit ange-
nommen wirde.
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6. Pachtaufhebungsentschadigung nach den Entschadigungsrichtlinien

Landwirtschaft (LandR 78)
(Dieter Wilbat, Bonn)

1. Vorbemerkungen

Der vorgenannte Vortrag wird aus gutachterlicher Sicht wie folgt ergénzt:

Es ist zu wiinschen, dass die gerichtliche Auseinandersetzung in dem von Herrn Eckert darge-
stellten Fall (OLG Celle, Urteil vom 4. Mérz 2002, Az: 4 U 12/01 Baul; BGH, Urteil vom 2.
Oktober 2003, Az: AZ 11l ZR 114/02) die bisherige Rechtsauffassung, Entschédigungsan-
spruch nur soweit zu bejahen, wie in eine geschiitzte Rechtsposition eingegriffen wird, letzt-
endlich bestétigt oder zumindest die Mdglichkeit, unter Hinweis auf Treu und Glauben eine
Verlangerung der zu berticksichtigenden Restpachtdauer zu bewirken, auf klar definierte Son-
derfalle beschrankt wird. Ansonsten wére zu beflrchten, dass sich allgemein bei miindlichen
Pachtvertragen unter Hinweis auf Treu und Glauben sowie entsprechende mit der Nutzung
der Entzugsflache verbundene, dem Verpdachter bekannte Investitionen (z. B. neue grofere
Maschinen und Gebéude, Aufstockung des Viehbestandes) erfolgreich die Berlicksichtigung
einer langeren Restpachtzeit durchsetzen kénnte. Mit welchem Erfolg sollte aber dann in Fél-
len mit vertraglich gesicherter Restpachtzeit noch auf die Schadensminderungspflicht verwie-
sen und entsprechende betriebliche Anpassungen erwartet werden, wo die Nutzung der Fl&-

chen hier doch im Rahmen Klarer, schriftlich vereinbarter Pachtzeiten erfolgt.

Bei meinen weiteren Ausfiihrungen mochte ich nicht auf die Besonderheiten des angespro-
chenen Falles, miindlicher Pachtvertrag und Inanspruchnahme einer Flache mit Sonderkultu-
ren, eingehen, sondern die Ermittlung der Pachtaufhebungsentschédigung allgemein betrach-
ten. Dabei mochte ich speziell auf die diesbeziiglichen Regelungen der LandR 78 eingehen
und prifen, ob diese aufgrund von Verénderungen der rechtlichen Grundlagen oder der
Landwirtschaft inzwischen grundsatzlich tiberholt sind.

1. Rechtlicher Rahmen

Der Entsché&digungsanspruch richtet sich nach dem jeweiligen zur Enteignung berechtigenden
Fachgesetz. Gemal den Regelungen z. B. des Baugesetzbuchs hat der vom Flachenentzug
Betroffene Anspruch auf Entschédigung des Rechtsverlusts und anderer Vermdgensnachteile.
Hinsichtlich der anderen Vermdgensnachteile wird auf 8 254 BGB (Mitverschulden) und da-
mit auf die Pflicht des Betroffenen zur Schadensminderung verwiesen. Zu den anderen Ver-
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madgensnachteilen zahlt u. a. der Erwerbsverlust, jedoch nur bis zu dem Betrag des Auf-

wands, der erforderlich ist, um ein anderes Grundstiick in der gleichen Weise wie das zu ent-

eignende Grundstiick zu nutzen.

Die Beschréankung des Erwerbsverlustes auf die Hohe des Verlegungsaufwandes wird auch
durch das sog. Schlachthofurteil des BGH vom 6. Dezember 1965 (Az: 111 ZR 172/64; NJW
1966, 493 — 497) bestétigt:

,,Diese Nachteile einer notwendigen Betriebsverlegung sind abstrakt bis zur Hohe
des Aufwands zu entschadigen, der bei verniinftiger Wertung erforderlich wirde, um
ein anderes Grundstiick in der gleichen Weise wie das zu enteignende Grundstiick zu
nutzen oder zu gebrauchen, auch wenn dem Enteigneten spéater die Beschaffung ei-
nes Ersatzgrundstlicks in Wirklichkeit nicht gelingt oder er die Entschadigung an-
ders anlegt.”

Diese Rechtsauffassung wird hinsichtich der Enteignungsentschadigung fur den Pachter eines
Kiesgrundstiicks mit BGH-Beschluss vom 27. Mai 1999 — Az: |11 ZR 224/98 (Dusseldorf) —
(NVwZ 1999, Heft 9, 1022; Wertermittlungsforum 4/99, 182/183) voll bestatigt:

,.Nach der Rechtsprechung des BGH ... kann im Falle der Enteignung der Pachter
als Nebenberechtigter nicht vollen Ersatz des wirtschaftlichen Schadens bean-
spruchen, der sich als Folge der Grundstiicksenteignung eingestellt haben mag, er
muss sich im Grundsatz mit der Entschadigung fur seinen "Substanzverlust” begnu-
gen, also mit dem Ausgleich dessen, was er von seinem Recht hat abgeben miissen
oder was ihm an vermdgenswerter Rechtsposition genommen worden ist. Der An-
spruch beschrankt sich im Grundsatz auf den Betrag, der den Pachter zur Zeit der
Besitzaufgabe in den Stand setzt, ein entsprechendes Pachtverhaltnis unter den nam-
lichen Vorteilen, Voraussetzungen und Bedingungen einzugehen, wobei ein rein ob-
jektiver MaRstab, der Wert flr "jedermann”, anzulegen ist.

Dabei kommt es nicht darauf an, ob ein gleichgeartetes Recht tiberhaupt auf dem
Markt zu erwerben war oder zu erwerben ist.

Hieraus kann sich dann ergeben: Zahlt der P&chter in etwa den marktublichen Zins,
wird ein eigener Substanzwert des enteigneten Pachtrechts nicht angenommen wer-
den kdnnen. Der betroffene Pachter wird durch die ersparte Pacht "bildhaft" in die
Lage versetzt, sich ein entsprechendes Pachtobjekt zu beschaffen unabhéangig davon,
ob diese Mdglichkeit tatsachlich besteht.**

Bei der Pachtaufhebungsentschadigung ist somit der Rechtsverlust, der Wert des entzogenen
Pachtrechts, und als anderer Vermogensnachteil der Erwerbsverlust, unter Berticksichtigung
der Schadensminderungspflicht und der Beschrankung auf den Verlegungsaufwand unabhén-

gig davon, ob entsprechende Flachen zur Verfugung stehen, zu ermitteln.

Eine Veranderung der rechtlichen Grundlagen seit Inkrafttreten der LandR 78 ist nicht festzu-
stellen.
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2. Ermittlung der Pachtaufhebungsentschadigung nach den LandR 78

Die Richtlinien fir die Ermittlung des Verkehrswertes landwirtschaftlicher Grundstiicke und
Betriebe, anderer Substanzverluste (Wertminderung) und sonstiger Vermdgensnachteile (Ent-
schadigungsrichtlinien Landwirtschaft — LandR 78) wurden 1978 vom BMF im Einverneh-
men mit den damaligen Bundesministerien fiir Verkehr, Bau, Verteidigung und Landwirt-
schaft bekannt gegeben. Die Chronologie der Verdnderungen und Fortschreibungen der
LandR sowie die Fundstellen sind der Anlage 1 zu entnehmen.

Die Ermittlung der Pachtaufhebungsentschadigung richtet sich nach Nr. 5 der LandR. Nr. 5.2
(Ermittlung des Wertes des Pachtrechts) enthalt die Regelungen zur Ermittlung der Entscha-
digung fir den Rechtsverlust. Danach entspricht der Wert des Pachtrechts dem Geldbetrag,
der erforderlich ist, um ein gleichartiges und —wertiges Pachtrecht zu erwerben. Dabei wird
davon ausgegangen, dass in aller Regel dem Pachtrecht ein eigener Wert nicht zukommt,

wenn der vereinbarte Pachtzins marktiblich ist.

Ein durch Kapitalisierung der Differenz tiber die Restpachtzeit zu berechnender Wert des
Pachtrechts ergibt sich bei Unterschreitung des marktiiblichen Pachtzinsniveaus. Wird dieses
uberschritten, ist die Differenz bei der Ermittlung der sonstigen Vermdgensnachteile (Er-

werbsverlust) mindernd zu bertcksichtigen.

Unter Nr. 5.3.1 der LandR wird der Anspruch des Péchters bei An- und Durchschneidungen
und Umwegen behandelt. Auf diesen Aspekt mdchte ich hier nicht naher eingehen. Bei der
33. AT in Reutlingen hatte Herr Friedrich dazu vorgetragen. Im Rahmen der anstehenden No-
vellierung der LandR besteht in diesem Punkt erheblicher Anpassungsbedarf.

Die Vorgehensweise zur Ermittlung der Entschadigung fir den Erwerbsverlust des Pachters
wird in Nr. 5.3.2 der LandR beschrieben. Es wird auf die 0. g. Begrenzung auf den Verle-
gungsaufwand und die Berlicksichtigung der Moglichkeiten zur Schadensminderung (betrieb-
liche UmstellungsmaRnahmen, Zupacht von Ersatzland, Sonstiges) hingewiesen. Die Tabelle
zur Ermittlung der Entschadigung fur den Erwerbsverlust des Pachters enthalt fiir Restpacht-
zeiten bis zu 20 Jahren jeweils Prozentsétze des entgangenen Deckungsbeitrages abzgl.
marktlblicher Pacht und die entsprechenden Kapitalisierungsfaktoren. Diese wurden durch
Multiplikation der Prozentsétze mit den Kapitalisierungsfaktoren flr eine gleichbleibende

nachschissige Rente berechnet (siehe auch Anlage 2).
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Bei der Erarbeitung der Methode hat das sog. Edelmannshof-Urteil des OLG Stuttgart vom

11. Juli 1973 (AgrarR 1975, S. 316) eine Rolle gespielt. Dabei ging es um die Ermittlung der
Entschédigung fiir die Wiederbeschaffung des Pachtrechts fiir einen Betrieb. Als Ergebnis

einer Umfrage bei Landwirtschaftsbehdrden ist das Gericht von 50 % des Reinertrags ausge-
gangen. Dieser Wert hat als Mal3 fir den Verlegungsaufwand bei der Erarbeitung der Tabelle

Berlicksichtigung gefunden.

3. Kiritik an den LandR 78 und VVorschlage zur Novellierung

Kohne (Landwirtschaftliche Taxationslehre, 3. Auflage, S. 219) empfiehlt u. a. mit Hinweis
auf ihr 0. g. Zustandekommen das zukiinftige Entfallen der Tabelle und sieht die volle Ent-
schéadigung des Erwerbsverlusts fiir die mal3gebliche Schadensdauer, die anzunehmende rest-
liche Pachtzeit, vor. Bei sicheren Anhaltspunkten, dass der Erwerbsverlust infolge von An-
passungsmafnahmen friher entfallt, kann die Schadensdauer auch kirzer sein. Bei sehr langer
Pachtzeit empfiehlt Kohne wie beim Erwerbsverlust des Eigentlimers eine Begrenzung auf
maximal 10 — 15 Jahre. Fir die vorgeschlagene VVorgehensweise fiihrt er weitere Argumente
an:
e Wirtschaftswirklichkeit;
Pachtrechte kénnen nicht kurzfristig wieder erworben werden.
e Besonderheiten des Erwerbsverlustes des Pachters;
Er ist in der Regel hoher als beim selbstwirtschaftendem Eigentiimer, da nur die Pacht und
nicht die Verzinsung der Substanzentschadigung gegengerechnet wird. Der Pachter hat
geringere Anpassungsmaoglichkeiten sowie eine unginstigere und instabilere Wirtschafts-
lage.
e Der geringe Umfang der fiir die 6ffentliche Hand und im Verhaltnis zu den Gesamtpro-
jektkosten letztlich unbedeutenden streitigen Betrage;

Karg (HLBS-Report 1/2001, S. 6) schlief3t sich der Kritik Kéhnes an der Tabelle unter Hin-
weis auf deren Entstehung, die fehlenden Moglichkeiten zur Anpassung des Arbeitskrafte-
und Maschinenbesatzes bei geringem Flachenentzug und die praktisch nicht verfligbaren Er-

satzflachen an.

Nach Obeck (HLBS-Report 6/99, S. 10) ist die Tabelle rein willkurlich und weder theoretisch
noch methodisch-rechnerisch richtig und er lehnt sie daher grundsétzlich ab.
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Ansonsten bezeichnet die allgemeine Kritik die Regelungen zu den Pachtauf-

hebungsentschadigungen — unter Hinweis auf das Alter der LandR — als nicht mehr zeitge-
maR. Dabei wird auf die, insbesondere auch durch die Wiedervereinigung bedingte, Weiter-
entwicklung der Landwirtschaft zu gro3eren Betrieben mit zunehmender Bedeutung der Pacht

und auf die Notwendigkeit individueller Ermittlungen hingewiesen.

4. Diskussion der Kritik und VVorschlage

Jede sachgerechte Losung zur Ermittlung der Pachtaufhebungsentschédigung muss im Rah-
men der rechtlichen VVorgaben erfolgen. Diese haben sich nicht grundlegend verandert. Insbe-
sondere sind die Schadensminderungspflicht und die grundsétzliche Beschrankung auf den

Verlegungsaufwand zu berlcksichtigen.

Das Verfahren zur Ermittlung der Entschadigung muss sicherstellen, dass der Betroffene die
ihm zustehende Entschadigung erhalt. Gleichzeitig sollte der Aufwand zur Entschadigungs-
ermittlung moglichst gering sein. Hier stellt sich die Frage, ob dabei pauschalierend — wie
derzeit nach den LandR - oder individuell einzelfallbezogen vorzugehen ist. Hinsichtlich der
Genauigkeit ist sicher das letztgenannte Verfahren vorzuziehen, welches insbesondere bei

schwerwiegenden Eingriffen notwendig ist.

Bei der Vielzahl der Normalfélle besteht aber das Problem des realistischen Einblicks in die
betrieblichen Gegebenheiten, ohne den eine sachgerechte Einschdtzung von Anpassungs-
mdoglichkeiten nicht maéglich ist. Entsprechende Informationen (z. B. Buchflihrung, Arbeits-
krafte, Maschinenbesatz, betriebsbezogene Deckungsbeitrage) sind in der Regel nicht zugang-
lich. Betriebliche Unterstiitzung bei der Suche nach konkreten Schadensminderungs-
maoglichkeiten dirfte die Ausnahme sein, vielmehr werden Anpassungsmaoglichkeiten zumeist
grundsatzlich bestritten. Allgemeine regionale Richtwerte, z. B. Deckungsbeitrége, und sons-
tige Annahmen kénnen dann aber keine Grundlage fiir eine wirklich betriebsbezogene Be-

trachtung sein.

Bei der einzelfallbezogenen Betrachtung ist zudem die Berucksichtigung der rechtlichen Vor-
gabe nach Beschrankung auf den Verlegungsaufwand schwierig, wenn nicht klare VVorgaben —
z. B. Kirzungsstaffel in Abhangigkeit von der Schadensdauer und evtl. von weiteren Parame-
tern — erfolgen. AuRerdem spricht der hohe Ermittlungsaufwand, der vielfach und insbesonde-
re bei geringfuigigen Eingriffen in keinem angemessenen Verhaltnis zur Entschadigung steht,

gegen die individuelle gutachterliche Betrachtung als Normalverfahren.
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Fur die Mehrzahl der Falle ist Ermittlung anhand einer gestaffelten Tabelle wie der bisheri-

gen angebracht. Bei der anstehenden Novellierung wird eine Uberarbeitung der jetzigen Staf-
felung erfolgen. Die zukiinftige Tabelle muss transparenter hinsichtlich der Herleitung sein.
Es wird zu prifen sein, ob nicht verschiedene Staffelungen zur sachgerechten Berticksichti-
gung unterschiedlicher betrieblicher Anpassungsmoglichkeiten notwendig sind. Die Scha-
densminderungspflicht und die Beriicksichtigung der Beschrankung auf den Verlegungsauf-

wand lassen sich bei der Staffelung begriindbar berticksichtigen.

In den letzten 25 Jahren ist in den alten L&ndern die durchschnittliche bewirtschaftete Flache
der landwirtschaftlichen Betriebe gestiegen, der Pachtanteil hat sich erhht. In den neuen
Landern sind wesentlich groRere Betrieb mit einem entschieden hoheren Pachtanteil entstan-
den. Die Zahl der Betriebe grofier ein ha im Anwendungsgebiet der LandR ist von 630.000
auf 389.000 gesunken. Die mittlere Flachenausstattung ist von rd. 15 auf 44 ha pro Betrieb
gestiegen. Die Landesmittelwerte fur das Jahr 2003 liegen zwischen 25 (Bayern) und 269
(Mecklenburg-VVorpommern) ha/Betrieb.

Aufgrund des Kostendrucks ist der Maschineneinsatz der Betriebe in den alten Léndern aus-
gehend von einem tendenziellen Uberbesatz insbesondere auch durch tiberbetrieblichen Ma-
schineneinsatz (Maschinenringe, Lohnunternehmen) optimiert worden. Die Kosten dieses
Maschineneinsatzes werden nach ha oder Std. abgerechnet und sind damit variabel. Ein sach-
gerecht ermittelter Deckungsbeitrag beruicksichtigt dies und ist entsprechend niedriger. Die
Auslastung der Maschinen hat sich wegen der Vergro3erung der Einsatzflachen tendenziell
erhéht. Maschinen werden zunehmend nach Leistung abgeschrieben und ersetzt und weniger
nach allgemeiner technischer Uberalterung. Die Reduzierung der Einsatzflache aufgrund ei-
nes Flachenentzugs fuhrt somit durch VVerschiebung von Ersatzbeschaffungen und héhere
Wiederverkaufswerte tendenziell zur Einsparung von Festkosten. Diese Effekte sind in den
neuen Landern auf den grof3en Betrieben mit regelméliig ausgelasteten Maschinen um so star-
ker. Bei reinen Pachtbetrieben und Betrieben mit hohen Pachtanteilen ist diese Tendenz noch
verstarkt. Kapitalmangel, auch aufgrund des teureren Fremdkapitals, und die zeitlich begrenz-
te Flachenverfligbarkeit fuhren zu noch gréRRerer Zurtickhaltung bei der Maschinenausstat-

tung.

Die Auslastung der betrieblichen Arbeitskréfte hat aufgrund der Fl&chenzunahme zugenom-
men. Auch aufgrund der o. g. Veradnderungen werden die Maschinen intensiv, teilweise rund
um die Uhr, eingesetzt. Die entstehenden Arbeitsspitzen werden durch Uberstunden des

Stammpersonals und Aushilfskrafte aufgefangen. Uberstunden werden vielfach durch Zeit-
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ausgleich in arbeitsextensiver Zeit abgegolten. Bei einem Flachenentzug sind die in den De-

ckungsbeitragen enthaltenen Ansatze fur die Kosten der Arbeitserledigung somit weitgehend

einsparbar.

Der von Kohne angeregten grundsatzlichen Gleichbehandlung des Erwerbsverlusts von
selbstwirtschaftendem Eigenttimer und P&chter ist vorbehaltlich der Besonderheiten

- Gegenrechnung der Substanzverzinsung beim Eigentimer und Gegenrechnung der Pacht
sowie Einschrankung des Nutzungsrechts auf die Restpachtzeit beim Pachter — grundsétzlich

zuzustimmen. Dieser Aspekt wird bei der Novellierung der LandR zu berlicksichtigen sein.

5. Schlussbemerkungen

Zum Schluss meiner Ausfuhrungen zur Ermittlung der Pachtaufhebungsentschédigung bleibt
festzustellen, dass die rechtlichen Grundlagen sich seit der Erarbeitung der LandR 78 nicht
grundsatzlich geandert haben. Auch das Potenzial der betrieblichen Schadensminderungs-
maoglichkeiten hat sich mit den agrarstrukturellen VVerdnderungen nicht verringert. Eine erste
Einschétzung deutet tendenziell eher auf bessere Anpassungsmaoglichkeiten hin. Zur anste-
henden Novellierung der LandR 78 gilt es die tatsachlichen betrieblichen Méglichkeiten zur
Anpassung auf der Grundlage tiefergehenderer betriebswirtschaftlicher Analysen einzuschat-

zen.,

Ich hoffe das eine oder andere Argument hilft Ihnen bei der sachgerechten Ermittlung der
Pachtaufhebungsentschadigung und der Abweisung unangemessener Forderungen. Die ange-
strebte alsbaldige Novellierung der LandR sieht eine Uberarbeitung der bisherigen Regelun-

gen zur Pachtaufhebungsentschadigung vor.
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Anlage 1

Chronologie der Veranderungen der Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft

(LandR 78) sowie der Fortschreibung des Korrekturfaktors fiir die Maschinen-

kosten mit den Fundstellen:

Chronologie der Veranderungen der LandR 78

Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft vom 28. Juli 1978 - LandR 78 —
(Beilage 21/78 zum Bundesanzeiger Nr. 181 vom 26. September 1978),

a) erganzt durch die Anlagen 2 und 3 vom 7. Februar 1980
(Beilage Nr. 14/80 zum Bundesanzeiger Nr. 79 vom 25. April 1980),

b) geandert durch Bekanntmachung des BMF vom 29. April 1986
(Bundesanzeiger Nr. 94 vom 24. Mai 1986);

Fortschreibung des Korrekturfaktors fur die Maschinenkosten in den Anlagen 2 und 3

durch Bekanntmachung des BMF:

1. vom 3. Dezember 1980 (Bundesanzeiger Nr. 236 vom 18. Dezember 1980) mit
1,12
ab 1. Januar 1981
2. vom 3. Dezember 1982 (Bundesanzeiger Nr. 231 vom 11. Dezember 1982) mit
1,16
ab 1. Januar 1983
3. vom 10. Dezember 1984 (Bundesanzeiger Nr. 236 vom 15. Dezember 1984) mit
1,21
ab 1. Januar 1985
4. vom 30. Dezember 1986 (Bundesanzeiger Nr. 4 vom 8. Januar 1987) mit 1,26
ab 1. Januar 1987
5. vom 22. Februar 1989 (Bundesanzeiger Nr. 48 vom 9. Marz 1989) mit 1,26
ab 1. Januar 1989
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. vom 8. Januar 1991 (Bundesanzeiger Nr. 17 vom 25. Januar 1991) mit

ab 1. Januar 1991

. vom 6. April 1993 (Bundesanzeiger Nr. 94 vom 22. Mai 1993) mit
ab 1. Januar 1993

. vom 9. Marz 1995 (Bundesanzeiger Nr. 78 vom 25. April 1995) mit
ab 1. Januar 1995

. vom 10. Marz 1997 (Bundesanzeiger Nr. 58 vom 25. Marz 1997) mit
ab 1. Januar 1997

1,36

1,38

1,50

1,50
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Anlage 2

Tabelle zur Ermittlung der Entschadigung flr Restbetriebsbe-
lastung und Erwerbsverlust des Pachters

(gem. Nr. 5.3.2 der LandR 78, verandert)

1 2 3 4
Rest- v. H.-Satz des Kapitalisierungs- | Kapitalisierungs-
pacht- | entgangenen De- | faktoren bei Ver- | faktoren einer nach-
zeit in | ckungs-beitrages | wendung eines schissigen Rente
Jahren | abzlugl. marktib- | Zinssatzes von 4 | bei einem Zinssatz

licher Pacht V. H. von 4v. H.

1 100 0,96 0,9615

2 93 1,75 1,8861

3 87 2,41 2,7751

4 82 2,98 3,6299

5 77 3,43 4,4518

6 73 3,83 5,2421

7 69 4,14 6,0021

8 65 4,38 6,7327

9 62 4,61 7,4353

10 59 4,79 8,1109

11 56 4,91 8,7605

12 54 5,07 9,3851

13 52 5,19 9,9856

14 50 5,28 10,5631

15 49 5,45 11,1184

16 48 5,59 11,6523

17 47 5,72 12,1657

18 46 5,82 12,6593

19 45 5,91 13,1339

20 44 5,98 13,5903

Anmerkungen:

Die Tabelle der LandR wurde um Spaltennummern und Spalte 4 erganzt. Die zur
Berechnung des Erwerbsverlustes maf3geblichen Kapitalisierungsfaktoren in Spal-
te 3 wurden durch Multiplikation der v. H.-Satze in Spalte 2 mit den Kapitalisierungs
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faktoren in Spalte 4 hergeleitet. Die v. H.-Satze in Spalte 2 beziehen sich somit nicht
auf den Deckungsbeitrag im jeweiligen Restpachtjahr, sondern auf den gesamten
Deckungsbeitrag in der zu berucksichtigenden Restpachtzeit.
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7. Rechtsmittel in Entschadigungssachen
(Friedrich Grote, Munster)

Aufgabe unsererseits ist der Erwerb von Rechten, die nach Art.14 des Grundgesetzes (GG)
geschitzt sind, und deren Entschédigung. Nicht in allen Fallen gelingt es uns, hinsichtlich der
Werteinschatzung mit den Betroffenen Ubereinstimmung zu erlangen, so dass in einigen Fal-
len die Enteignungsbehdrden zur Vermittlung zwischen dem Enteignungsbegtinstigten und
den Betroffenen aufgerufen sind und, wenn eine Einigung im Verfahren nicht erreicht werden
kann, letztlich eine streitige Entscheidung erfolgen muss.

Trifft auch diese nicht auf das Einverstandnis der Beteiligten, ist die Entscheidung dann
durch die Gerichte zu tberprifen. Welche Rechtsmittel zu wahlen sind, richtet sich im Rah-
men der Landerenteignungsgesetze nach der angegriffenen Entscheidung. Einheitlich ist in-
soweit nur die VVorgabe des Art. 14 Abs. 3 GG, hinsichtlich der Entschadigungshthe den
Weg zu den ordentlichen Gerichten zu er6ffnen.

Da Enteignungsrecht nur in den Sachgebieten der konkurrierenden Gesetzgebung Aufgabe
des Bundesgesetzgebers sein kann (Art. 74 Nr. 11 GG) haben mittlerweile alle Bundeslander
eigene Enteignungs- und Entschadigungsgesetze. In ihnen finden wir auch die Vorschriften
fur die Rechtsmittel je gesondert.

Hinsichtlich der Struktur sind zwei Gruppen zu unterscheiden, diejenigen in der Folge des
preulischen Enteignungsgesetzes und diejenigen, die fur die Anfechtung der Verwaltungs-
entscheidung den Weg des moderneren Baugesetzbuches wahlen, entweder in dem sie ihn
entsprechend strukturieren oder direkt darauf verweisen.

Auf Grund der Vorschriften der Verwaltungsgerichtsordnung ist der Verwaltungsakt der Ent-
eignung immer durch Rechtsmittel zur VVerwaltungsgerichtsbarkeit anzufechten. Dies galt
auch fir die Entscheidung der Enteignungsbehdrde nach preulischem Recht.

Fur die Anrufung der Gerichtsbarkeit zur Uberpriifung der Entschadigungshéhe bestimmt
jedoch 8§ 30 PreuBisches Enteignungsgesetz (PrEG):

,»Gegen die Entscheidung des Regierungsprasidenten steht sowohl dem Unternehmer als den
ubrigen Beteiligten innerhalb sechs Monaten nach Zustellung des Regierungsbeschlusses die
Beschreitung des Rechtsweges zu.*

Dieser fuhrte traditionell und fuhrt durch Art.14 Abs. 3 GG erst recht zu den ordentlichen
Zivilgerichten. Somit unterféllt die Klage und der Prozess den Regelungen der ZPO, soweit
die einzelnen Enteignungsgesetze keine besonderen formellen Regelungen enthalten.

Nach der herrschenden Meinung war die Sechsmonatsfrist eine Ausschlussfrist, deren Ver-
streichen zur Rechtsbesténdigkeit der Entschadigungsfestsetzung auch dann fiihrte, wenn die
Enteignungsentscheidung noch nicht bestandskréftig war.

Dagegen sieht das Baugesetzbuch und sah dessen VVorganger, das Bundesbaugesetz, als die
jungste legislative Regelung des Bundesgesetzgebers mit VVorschriften zur Enteignung eine
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andere Gestaltung des Rechtsweges gegen die Verwaltungsentscheidung der Enteignungsbe-
horde vor.

Dieses beriihrt uns in der Praxis in den Fallen, in denen eine sonst notwendige StraRenplan-
feststellung durch den B-Plan ersetzt wird.

Nach 8§ 217 BauGB konnen die enteignungsbehdrdlichen Verwaltungsakte zur Enteignung
und zur Entschédigungsfeststellung nur durch einen Antrag auf gerichtliche Entscheidung
angefochten werden. Fur die Enteignung wie fur die Entschadigungsentscheidung gilt der
gleiche Rechtsweg, namlich tber die Enteignungsbehdrde als Antragseingangsbehdrde zu
den Baulandkammern und - senaten der Landgerichte und Oberlandesgerichte. In seinem
Aufbau ahnelt dieser Rechtsweg denjenigen der Verwaltungsgerichtsbarkeit, obwohl die Ent-
scheidungen zur Entschadigung wegen Art.14 Abs.3 GG letztlich durch die ordentlichen Ge-
richte zu treffen sind. Insoweit erstaunt es nicht, dass das BauGB in § 217 Abs.2 fur den An-
trag auf gerichtliche Entscheidung eine Frist von einem Monat seit der Zustellung der Ent-
scheidung festlegt. Diese Frist gilt fiir die Antrage aller Beteiligten.

In seiner Entscheidung -111 ZR 68/02 vom 08.05.2003- hatte der BGH sich auch mit der Fra-
ge zu befassen, ob ein am Enteignungsverfahren Beteiligter in den folgenden Instanzen durch
eine Widerklage oder Anschlussberufung noch die Festsetzung zur Entschadigungshéhe min-
dern kann zu Lasten des Entschadigungsberechtigten, wenn er selbst den Entschadigungsfest-
stellungsbeschluss nicht angefochten hat.

Die BundesstralRenverwaltung sah auf Grund der zum Zeitpunkt der Entschédigungsfestset-
zung bekannten Tatsachen keinen Grund, an der Entschadigungsfestsetzung der Enteig-
nungsbehorde zu zweifeln. Im konkreten Fall der formellen und materiellen RechtmaRigkeit
der zu entschadigenden Bausubstanz war der Betroffene jedoch mit der Hohe die fir diese
Rechtsposition festgesetzten Entschadigung nicht einverstanden. Nach dem sich im Beru-
fungsverfahren Zweifel an der RechtméRigkeit der Bebauung ergeben hatten, legte die Bun-
desstrallenverwaltung Anschlussberufung ein mit dem Ziel, sowohl die durch das Landge-
richt mittlerweile ausgeurteilte Entschadigungserh6hung aufzuheben als auch den von der
Behorde festgesetzten Betrag deutlich zu reduzieren.

Die Bundesstrallenverwaltung stiitzte ihr Begehren hinsichtlich der formellen Zul&ssigkeit
auf die Entscheidung des BGH vom13.07.1978 (I11 ZR 112/75-NJW 1979,923) in der der
BGH wie auch in der Entscheidung zu § 61 Landbeschaffungsgesetz (BGHZ 35, 227) ein
solches Anschlussberufungsverfahren fur zul&ssig erachtet hatte.

Dieser Rechtsprechung lag im Hinblick auf die zu Anfang dargelegten Gesetzesstrukturen die
Erwagung zu Grunde, dass die sechsmonatigen Klagefristen dieser Entschadigungsgesetze
dazu dienen, im Interesse der Allgemeinheit und der Beteiligten eine endgtltige Klarung her-
beizuflihren. EntschlieRe sich ein Beteiligter zur Klage, so sei ihm zuzumuten, dass sein Geg-
ner auch noch nach Ablauf der Klagefrist eine von dem Bestand der Klage unabhéngige Wi-
derklage erhebe (oder ein unselbstandiges Rechtsmittel der Anschlussberufung einlege). Ha-
be eine Partei rechtzeitig Klage erhoben, so missten sich alle Beteiligten darauf einstellen,
dass die Hohe der Entschédigung offen ist. Ein schutzwirdiges Interesse, das nach Ablauf der
Klagefrist die Festsetzung der Behorde bestehen bleibt, insoweit sie nicht von der Klage an-
gegriffen wird, wurde nicht anerkannt.

Da in dem zu entscheidenden Fall nicht ein Beschluss, sondern ein Vertrag mit noch zu ent-
scheidender Entschadigungshohe die Grundlage des Rechtsstreites war, sah sich das OLG in
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der Lage, diese Grundséatze auf diesen Rechtsstreit nach den BauGB-Verfahrensvorschriften
anzuwenden.

Dieser Rechtsmeinung ist der BGH nicht gefolgt. Er hat die Anschlussberufung als unzulds-
sig verworfen in der Hohe, in der sie die nicht angefochtene Entschadigungsfeststellungshéhe
reduziert. Er stltzt sich auf die Vorschriften des § 226 Abs.2 u. 3 BauGB, die den Inhalt der
Sachentscheidung regeln, wenn das Gericht den Antrag auf gerichtliche Entscheidung fir
begrundet erachtet.

»Wird ein Antrag auf gerichtliche Entscheidung, der einen Anspruch auf eine Geldleistung
betrifft, flir begriindet erachtet, so hat das Gericht den Verwaltungsakt zu andern.” (8 226
Abs.2 S.1)

und

»Einen Enteignungsbeschluss kann das Gericht auch andern, wenn der Antrag auf gerichtli-
che Entscheidung nicht eine Geldleistung betrifft. Es darf in diesem Fall ber den Antrag des
Beteiligten hinaus, der den Antrag auf gerichtliche Entscheidung gestellt hat, den Enteig-
nungsbeschluss auch andern, soweit ein anderer Beteiligter dies beantragt hat; dabei ist eine
Anderung zum Nachteil des Beteiligten, der den Antrag auf gerichtliche Entscheidung gestellt
hat, nicht statthaft (8226 Abs.3 S.1-2).*

Der Bundesgerichtshof schlief3t aus diesen Vorschriften, dass im Geltungsbereich des BauGB
nicht die Mdglichkeit besteht, bei Anspriichen auf Geldleistungen tber den Antrag des Be-
troffenen hinaus zu seinen Lasten zu entscheiden. Er sieht in diesen Vorschriften den Grund-
satz des Verbotes der reformatio in peius. Die gesetzliche Regelung bedeutet der Sache nach,
dass ein Verwaltungsakt, der einen Anspruch auf Geldleistung betrifft, nur insoweit Streitge-
genstand des baulandgerichtlichen Verfahrens ist, als er durch den fristgerechten Antrag auf
gerichtliche Entscheidung angefochten worden ist. Diese Auslegung nach dem Wortlaut der
Vorschrift sttzt der BGH auch noch mit den Gesetzesmaterialien, aus denen wortlich her-
vorgeht, dass das Verbot der reformatio in peius in 8 226 S. 2, 2.Halbsatz auf eine Empfeh-
lung des Rechtssausschusses zur Klarstellung aufgenommen wurde.

Fazit:

Fur den Geltungsbereich der Verfahrensvorschriften des BauGB ist eine Widerklage oder
unselbstandige Anschlussberufung nur in dem Rahmen zuléssig, in dem der Enteignungsbe-
schluss durch fristgerechte Antrége auf gerichtliche Entscheidung angefochten worden ist.

Fur den Geltungsbereich des Preullischen Enteignungsgesetzes gilt die bisherige Rechtspre-
chung fort.

Fur die Praxis bedeutet dies, dass die Enteignungs- und Entschadigungsfeststellungsbeschliis-
se umgehend einer rechtlichen Uberpriifung zu unterziehen und ggf. Antrage auf Entschei-
dung zu stellen sind. Ein Zuwarten unter Befriedungsgesichtspunkten ist auch in daftr sich
anbietenden Fallen nunmehr ausgeschlossen.
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Bestandsschutz bei Gebauden, insbesondere im Aul3enbereich
(Dr. Manfred Aust)

Bestandsschutz allgemein

Grundlage des Bestandsschutzes ist Art. 14 GG. Er bedeutet Schutz fir bestehen-
de Eigentumerpositionen gegen eine entschadigungslose Enteignung (Eigentum
und ihm gleichgestellte Rechte, z. B. Dienstbarkeiten oder schuldrechtliche Nut-
zungsrechte).

Bestandsschutz im Baurecht

Bestandsschutz im Baurecht ist in seinem Kern ein Abwehrrecht gegen hoheitli-
che Eingriffe in eine bestehende bauliche Anlage; z. B. gegen das Verlangen, die
bauliche Anlage abzubrechen.

Voraussetzung ist, dass die nunmehr baurechtswidrige Anlage nicht dauernd dem
materiellen Baurecht widersprach; anders ausgedrickt: sie muss zumindest einmal
materiell baurechtsmaRig gewesen sein. Daraus erwéchst das Recht, die damals
rechtmalige Anlage bis zu ihrem Abgang zu nutzen.

Einfacher Bestandsschutz

Er gewahrt neben dem Abwehrrecht als Grundlage dafiir das Recht, Instandset-
zungen durchzufihren. Erlaubt sind Instandsetzungen, die die bisherige Nutzung
weiterhin ermdglichen und den vorzeitigen Verfall verhindern.

Keinen Bestandsschutz geniel3t dagegen eine abgangig gewordene bauliche Anla-
ge; abgéngig ist sie, wenn die Lebensdauer ihrer Bauteile abgelaufen ist.

Oberwirkender bzw. erweiterter Bestandsschutz

Er erlaubte untergeordnete bauliche Erweiterungen, ohne die eine angemessene und
zeitgemaRe Nutzung des vorhandenen Bestandes nicht gegeben ware, z.B. den Bau
einer Garage neben einem vorhandenen Wohnhaus. Das Bundesverwaltungsgericht
hat jedoch seine entsprechende Rechtsprechung im 106. Band, 228 = DOV 1998, 600
ausdrucklich aufgegeben. AulRerhalb der gesetzlichen Regelungen gibt es keinen An-
spruch auf Zulassung eines VVorhabens aus eigentumsrechtlichem Bestandsschutz,
heiflt es in dem Urteil.

Urteil des BGH vom 8. Mai 2003 -111 ZR 68/02-,
Sachverhalt:
Fachwerkhaus, rd. 200 Jahre alt, im AufRenbereich, sehr schlechter Zustand, unbe-

wohnbar und auch schon mehrere Jahre nicht bewohnt. Die Eigentiimer stellen
durch umfangreiche Arbeiten die Bewohnbarkeit wieder her und nutzen das Haus
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entsprechend. Zuvor hatten sie eine Abbruch- und eine Stilllegungsverfugung er-
folgreich abgewehrt.

Die Gerichte hatten zwei Fragen zu entscheiden:
a) War die Wiederherstellung der Wohnnutzung durch den Bestandsschutz gedeckt?

b) War das im AulRenbereich gelegene und mit dem wiederhergestellten Haus bebau-
te Grundstiick bei seiner Verwendung fur den Autobahnbau rechtméRig bebaut
und deshalb faktisches Bauland?

Faktisches Bauland

zu a) Der Bestandsschutz fir eine bestimmte Nutzung endet grundsatzlich nicht schlag-
artig mit der tatsachlichen Beendigung der Nutzung. Zum Schutz des Vertrauens
wirkt er nach, und es besteht die Moglichkeit, in angemessener Zeit an den fritheren
Zustand anzuknupfen. Das gilt nicht, wenn eine andere Nutzung aufgenommen wird.

Nach Meinung des BGH konnte die Wiederherstellung der Wohnnutzung danach
durch den Bestandsschutz gedeckt sein.

Letztlich l&sst der BGH die Frage offen und wendet sich -bedingt durch die Begrin-
dung im Berufungsurteil- einer anderen Frage zu. Nach Meinung des Berufungsge-
richts war durch die umfénglichen Arbeiten nicht die Wohnnutzung des alten Gebdau-
des wieder hergestellt worden, sondern ein anderes neues Haus entstanden. Einen Be-
leg dafiir sieht das Berufungsgericht in der statischen Nachrechnung des gesamten
Gebdudes. Zur Errichtung eines neuen Gebadudes anstelle eines alten bauféllig gewor-
denen berechtigt der Bestandsschutz aber nicht.

Dieser Auffassung widerspricht der BGH nicht; er meint aber, dass das Berufungsge-
richt das Verhalten der Bauaufsichtsbehtdrde nach Aufhebung der Stilllegungsverfi-
gung nicht ausreichend in seine Beurteilung einbezogen habe und durch dieses Ver-
halten ein schutzwurdiger Vertrauenstatbestand fiir den Eigentiimer entstanden sein
konnte. Damit verl&sst der BGH den Bereich "Bestandsschutz" und wendet sich dem
"Vertrauensschutz" zu. Darlber zu sprechen, gehort nicht zum Tagesordnungspunkt.

Zum Verstandnis des Falles aber noch soviel:

Die bloRe Duldung einer baulichen Anlage begriindet noch keine geschiitzte Rechts-
stellung. Das besondere Verhalten der Bauaufsichtsbehdrde kann aber dafur spre-
chen, dass die Wiederherstellung der Wohnnutzung "sehenden Auges" seitens der
Behorde geschehen ist und gleichsam bauaufsichtlich begleitet wurde. So hat die
Bauaufsichtsbehorde z. B. die wasserrechtliche Erlaubnis fur die Entwésserung des
Hauses durch eine Klargrube zur Kenntnis genommen, ohne etwas zu unternehmen.
Dadurch konnte, so die Meinung des BGH, bei den Eigentiimern der Eindruck ent-
standen sein, die Wiederherstellung der Wohnnutzung sei durch den Bestandsschutz
gedeckt und rechtens. Ein solches Vertrauen sei schutzwirdig und sichere das Haus
rechtlich ab.

In der Tat wére das Grundstuck dann rechtméRig bebaut und faktisches Bauland.
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9. Die umsatzsteuerrechtliche Behandlung der Pachtaufhebungsent-
schadigung
(Wolf-Dieter Friedrich, Berlin)

1. Rechtsprechung des EuGH

Die Rechtsprechung des Europaischen Gerichtshofes (EuGH) bietet Anlass fiir einige An-
merkungen zur Umsatzsteuer. So hat sich der EuGH mit Urteil vom 15.12.1993 (Az. C-
63/92; BStBI 11 1995, 480) mit der Aufhebung von Mietverhaltnissen und deren umsatzsteu-
errechtlicher Beurteilung befasst. Nach diesem Urteil ist die Anderung eines Mietvertrages -
wie dessen vertragliche Aufhebung - von der Umsatzsteuer befreit, wenn auch die Vermie-
tung des Grundstucks selbst unter die Steuerbefreiung fallt.

Dies kann fiir den Geltungsbereich des deutschen Steuerrechts bejaht werden. Die Vermie-
tung und Verpachtung von Grundstiicken gehort zu den sonstigen Leistungen im Sinne des
Umsatzsteuerrechts. Gemal? § 1 Nr. 1 UStG konnen Lieferungen und sonstige Leistungen, die
ein Unternehmer im Inland gegen Entgelt im Rahmen seines Unternehmens ausfuhrt, eine
Umsatzsteuerpflicht auslésen. Vermietung und Verpachtung sind jedoch gemaR 8 4 Nr. 12a
UStG von der Umsatzsteuer befreit. Demzufolge gilt der Verzicht des Mieters auf seine
Rechte aus dem Mietvertrag als Vermietung von ,,Grundstiicken” und féllt unter den Anwen-
dungsbereich des § 4 Nr. 12a UStG.

2. Bisherige Behandlung der Pachtaufhebungsentschadigung

Es stellt sich die Frage, ob die umsatzsteuerrechtliche Beurteilung der Pachtaufhebungsent-
schadigung unter Berlcksichtigung der Rechtsprechung des EuGH korrigiert werden muss.
In bisherigen Entschadigungstagungen hatten wir festgestellt, dass Entschaddigungszahlungen
an den Mieter oder Pachter flr die vorzeitige Aufgabe des Benutzungsrechts der Um-
satzsteuer unterliegen (s. Nr. 10 der 8. AT und Nr. 12 der 11. AT; s. auch Aust in Aust/Jacobs
5. Aufl. Rd.Nr. 716). Grundlage fiir diese Beurteilung bildete die Rechtsprechung des BFH
(Urteil des BFH vom 10.02.1972, BStBI 11 1972, 403 ff) und des BGH (Urteil des BGH vom
13.11.1975, NJW 1976, 232 ff). Danach besteht fiir die Enteignungsentschédigung - soweit
sie nicht unter das Grunderwerbssteuergesetz féllt (8 4 Nr. 9 UStG) - Umsatzsteuerpflicht, da
sie im Gegensatz zum Schadensersatz als Ausgleich fiir den Rechtsverlust und damit als Ge-
genleistung erbracht wird. Diese Aussage galt auch fiir die Zahlung einer Pachtaufhebungs-
entschadigung an den Pachter, da auch hier ein steuerbarer Leistungsaustausch vorliegt. Die
Pachtaufhebungsentschadigung stellt die Gegenleistung dar fir die vorzeitige Aufhebung des
Pachtrechts durch den P&chter (als sonstige Leistung im Sinne des Umsatzsteuerrechts). Der
Enteignungsbegiinstigte musste deshalb dem weichenden Mieter oder Pachter die fur die
Aufgabe des Benutzungsrechts abzufiihrende Umsatzsteuer ersetzen.

Nach dem Urteil des EUGH aus dem Jahre 1993 findet jedoch die (Ausnahme-) Vorschrift
des 8 4 Nr.12a UStG Anwendung, die auch die Abfindung, die ein Vermieter oder Verpach-
ter fur die vorzeitige Aufgabe eines (steuerfreien) Miet- oder Pachtverhaltnisses zahlt, von
der Umsatzsteuer befreit (so auch Wenzel in Rau/Durrwachter, Umsatzsteuergesetz, § 4 Nr.
12, Rd.Nr. 26; Vogel in Vogel/Schwarz, Umsatzsteuergesetz, 8 4 Nr. 12, Rd.Nr. 9a und 18a;
Kohler in Pluckebaum/Malitzky, Umsatzsteuergesetz, Band 11/3, 8 4 Nr. 12, Rd.Nr. 62; Bu-
low in Vogel/Schwarz, Umsatzsteuergesetz, § 1, Rd.Nr. 100, 108; a. A. Heidner in Bun-
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jes/Geist; Umsatzsteuergesetz, 8 4 Nr. 12, Rd.Nr. 131). Dieser Rechtsprechung hat sich nun-
mehr auch die Finanzverwaltung in den neuen Bundeslandern angeschlossen (so OFD Mag-
deburg, OFD Erfurt und OFD Chemnitz).

3. Praxis der Finanzverwaltung

Nach Auffassung der Finanzverwaltung gilt die Steuerbefreiung nach § 4 Nr. 12a UStG aber
nur im Verhaltnis zwischen Mieter und Vermieter. Unter Berufung auf die Urteile des EuGH
vom 09.10.2001 (Az. C-409/98 und C-108/99 und das vorgenannte Urteil vom 15.12.1993)
ist eine Entschadigungszahlung zur Aufhebung eines Miet- oder Pachtverhaltnisses nur dann
gemé&R § 4 Nr. 12a UStG von der Umsatzsteuer befreit, wenn der Mieter oder Pachter die
Nutzungsflachen an die Person zurick gibt, von der er sein Recht ableitet, das heifit, seinen
Vermieter oder Verpéachter (s. Verfiigung der OFD Chemnitz vom 06.08.2002- S 7100-209/4-
St 23, in D-spezial 37/2003, 4 f.; a. A. Mandt, WF 2003, 93, 99 f, Kdcher, HLBS Report
5/2002, 129, 132 f). Die Ausnahmevorschrift des § 4 Nr. 12a UStG findet dann keine An-
wendung, wenn der Erwerber zum Zeitpunkt der Aufhebung des Miet- oder Pachtverhéltnis-
ses nicht zumindest das wirtschaftliche Eigentum (nach Auffassung der Finanzverwaltung:
Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten auf den Erwerber) am Grundstiick erlangt hat.

4. Folgerungen fur den Grunderwerb

Nach der gegenwartigen Praxis der Finanzverwaltung in den neuen Bundesléandern unterliegt
die Pachtaufhebungsentschadigung, die vom Enteignungsbegtinstigten als Dritten an den
Pachter gezahlt wird, weiterhin der Umsatzsteuer. Hatte der Enteignungsbegunstigte das be-
troffene Grundstuick vor einvernehmlicher Aufhebung des Nutzungsverhaltnisses bereits
kauflich erworben, und waren zu diesem Zeitpunkt bereits Besitz, Nutzen und Lasten auf ihn
ubergegangen, wird die vorzeitige Beendigung des Miet- oder Pachtverhaltnisses der Vermie-
tung eines Grundstiicks gleichgesetzt. Die Entschadigungszahlung ist damit (umsatz-) steuer-
frei (8 4 Nr. 12a UStG).
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10. Privatautonomie in Kenntnis laufender Planungen
(Heidrun Panning, Potsdam)

Dieser Vortrag befasst sich mit der Frage, ob auch in Rechtsgeschaften unter Privaten, wel-
che parallel zu einer Fachplanung geschlossen werden, das Riicksichtnahmegebot - welches
Trager 6ffentlich rechtlicher Planungen zu beachten haben - eine Rolle spielt bzw. eine recht-
lich bindende Wirkung entfalten kann. Um den Vortragsgegenstand zu verdeutlichen mochte
ich zun&chst einen Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom 06.11.2002 vorstellen,
worin Aussagen zum Rucksichtnahmegebot im 6ffentlichen Recht enthalten sind. Daran an-
schlieend mdchte ich die Konsequenzen dieses Beschlusses fiir die Stralenbauverwaltungen
beschreiben, um dann in einem dritten und letzten Teil eine Antwort auf die Frage zu geben,
inwieweit sich die Rechtsgrundsatze des Bundesverwaltungsgerichtes auf das Privatrecht
Ubertragen lassen.

I. Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom 05.11.2002 (BVerwG 9 VR 14.02)
Dem Beschluss liegt folgender Sachverhalt zu Grunde:

Das Land Brandenburg hat im Mai 2002 den Plan fir den vierstreifigen Ausbau einer Bun-
desstralie festgestellt.

Diese Bundesstral3e fiihrt 6stlich am Ortskern der Gemeinde M vorbei.

Am o6stlichen Rand der Gemeinde M erstrecken sich Bauplanungen und Baugebiete bis an die
BundesstralRe heran. Dazu gehdrt auch der Bebauungsplan M 2, Gewerbepark Gemeinde M.
Dieser Gewerbepark ist als Vorhaben- und Erschlieungsplan baurechtlich gesichert worden.
Er ist nicht von der Gemeinde selbst, sondern von einem Rechtsanwalt und einem Architek-
ten in gemeinsamer Leitung entwickelt und vermarktet worden. Die Tréger dieses VVorhaben-
und ErschlieBungsplanes haben sich nicht selbst am Planfeststellungsverfahren beteiligt.

Im Anhorungsverfahren hat die Gemeinde aufgrund zu erwartender Verlarmung und Zer-
schneidung ihrer teilweise vorhandenen und teilweise in der Planung befindlichen Baugebiete
vorrangig eine die Baugebiete umgehende Trassierung fiir die BundesstraRe gefordert.
Schliel3lich hat die Gemeinde gegen den Planfeststellungsbeschluss geklagt.

Die Klage ging zum Bundesverwaltungsgericht. Die erstinstanzliche Zustandigkeit des Bun-
desverwaltungsgerichtes ergibt sich aus der Verwaltungsgerichtsordnung (8 80 Abs. 2 Satz 1
Nr. 3 und Abs. 5 Satz 1 VWGO), dem Bundesfernstrallengesetz (8 17 Abs. 6 a Satz 1 und 2
FStrG) und dem Verkehrswegeplanungsbeschleunigungsgesetz (8 5 Abs. 1 VerkWege-
PIBG). Die Gemeinde trégt vor, eine sie und ihre Planungen weniger beeintréachtigende Vari-
ante fur die Bundesstraf3e sei im Planfeststellungsbeschluss rechtswidrig verworfen worden und
beantragt, die aufschiebende Wirkung ihrer ebenfalls erhobenen Anfechtungsklage anzuordnen.

Die Planfeststellungsbehorde hat den gegen sie erhobenen VVorwurf zurlickgewiesen und bean-
tragt den gemeindlichen Antrag abzulehnen. Hierzu hat das Bundesverwaltungsgericht ausge-
fuhrt:

»Im Hinblick auf das Recht auf Planungshoheit habe die Gemeinde dann eine ,,wehrfahige (...)
Rechtsposition gegen fremde Fachplanungen, wenn eine eigene, hinreichend bestimmte Pla-
nung nachhaltig gestort wird oder wenn das VVorhaben wegen seiner GroBraumigkeit wesentli-
che Teile des Gemeindegebiets einer durchsetzbaren Planung der Gemeinde entzieht."
Daneben ist erléutert worden, dass die Gemeinde in jedem Stadium des Planfeststellungsver-
fahrens ,,hinsichtlich ihrer Planungsvorstellungen und deren Konkretisierungsstadium darle-
gungspflichtig"” sei. Zur gebotenen Riicksichtnahme hat das Bundesverwaltungsgericht darge-
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legt, dass schon bei der Entwicklung von Planungsvorstellungen eine Beriicksichtigung der
konkurrierenden Fachplanung erkennbar sein musse, wenn ebenso der Bedarf flir den Ausbau
der Bundesstrafe seit langem erkennbar gewesen sei. Um den Bedarf fur den Ausbau der Bun-
desstral’e zu definieren, hat das Bundesverwaltungsgericht auf den giltigen Bundesfernstra-
Renbedarfsplan abgestellt. Insbesondere die im Bundesgesetzblatt verdffentlichte Anlage zu 8 1
Abs. 1 des FernstraRenausbaugesetzes (FstrAbG) fand konkretisierend Erwéhnung.

Ferner ist der Gemeinde erldutert worden, dass sie zudem durch die Stellungnahmen der Stra-
Renbauverwaltung zur Bauleitplanung regelméfig auf das Planungsziel ,,Ausbau der Bundes-
stralle” hingewiesen worden sei.

Sofern die Gemeinde dennoch eigene Planungsziele weiter verfolge, um schlielich auf deren
fortgeschrittenen Stand zu verweisen und die StraRenbauverwaltung auf diese Weise zur Auf-
gabe von Planungszielen zwingen wolle, sei dieses Verhalten mit dem Gebot gegenseitiger
Rucksichtnahme nicht vereinbar.

An dieser Stelle weist das Bundesverwaltungsgericht ausdriicklich auf das Prinzip der Ge-
genseitigkeit des Gebotes hin und stellt klar, dass auch die Fachplanung bereits von der
Gemeinde konkret ins Auge gefasste Planungsmdglichkeiten nicht unnétig stéren durfe
(Hierzu: BVerwGE 100, 388 (394), Urteil vom 21.03.1996).

Der 9. Senat des Bundesverwaltungsgerichtes fuhrt aus:

“Im Falle konkurrierender Planungsvorstellungen ist der Prioritatsgrundsatz ein wichtiges
Abwégungskriterium. Grundsétzlich hat diejenige Planung Ricksicht auf die andere zu
nehmen, die den zeitlichen VVorsprung hat. So muss die Gemeinde planerische Erschwer-
nisse und planerischen Anpassungsbedarf fur ihre Bauleitplanung wie auch mogliche Re-
duzierungen der als Wohnbauland geeigneten Flache hinnehmen, wenn sie mit ihrer Pla-
nung auf eine schon vorher konkretisierte und verfestigte Fachplanung trifft. Dabei mar-
kiert bezuglich eines Fachplanungsvorhabens in der Regel erst die Auslegung der Planun-
terlagen den Zeitpunkt einer hinreichenden Verfestigung. Abweichendes gilt aber im Falle
eines gestuften Planungsvorgangs mit verbindlichen VVorgaben, wie er bei der gesetzlichen
Bedarfsfeststellung im Fernstraenausbaugesetz vorliegt.*

In diesem Beschluss hat sich das Bundesverwaltungsgericht zum ersten Mal auf einen so
frihen Zeitpunkt beziiglich der Verfestigung einer FernstralRenplanung festgelegt.

Das Abstellen auf den Bundesfernstra3enbedarfsplan ist einmalig. Rechtssystematisch ist
diese Auslegung durchaus nachvollziehbar. Nach 8 1 Abs. 2 Satz 2 FStrAbG ist die gesetz-
liche Bedarfsfeststellung fur die nachfolgende stral’enrechtliche Planfeststellung verbind-
lich. Insofern war die vierstreifige Dimensionierung der Bundesstrale seit der 6ffentlichen
Bekanntmachung des BundesfernstraRenbedarfsplanes ein bindendes Planungsziel der
BundesstralRenbauverwaltung und damit eine ,,verfestigte und konkretisierte Fachplanung”
gegeben.

Das Bundesverwaltungsgericht erldautert weiter:

»-Schon vor Einleitung des straBenrechtlichen Planfeststellungsverfahrens war aus diesem
Grund seitens der ... (Gemeinde) auf das auf der vorgelagerten Stufe der gesetzlichen Be-
darfsplanung festgelegte Ziel eines vierstreifigen Ausbaus der B 96 Ruicksicht zu nehmen.
In Auslibung ihrer Planungshoheit stand es ihr nicht frei, dieses Planungsziel des konkur-
rierenden Planungstragers zu ignorieren.” Dazu gehdrte auch die planerische Zurtickhal-
tung, um Kollisionen mit dem gesetzlich festgeschriebenen Ziel eines vierstreifigen Aus-
baus der B 96 zu vermeiden.
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Zum Vortrag der Gemeinde bezuglich des o. g. Baugebietes M 2 erklart das Gericht, dass
»einer Gemeinde nicht schon dann eigene wehrfahige Rechte™ zukommen, ,,wenn nach
ihrer Ansicht einzelnen Privatpersonen - die ihre Rechte selbst geltend zu machen haben -
ein Schaden droht.”

Das Bundesverwaltungsgericht hat damit klargestellt, dass Baugebiete, die zwar durch
private Regie, aber auf der Basis des ¢ffentlichen Baurechtes entwickelt worden sind,
ebenso dem Riicksichtnahmegebot unterliegen wie Baugebiete der 6ffentlichen Hand. Es
wird ferner deutlich gemacht, dass Abwehranspriiche gegen Larm oder Zerschneidung von
den Privatpersonen selbst geltend gemacht werden mussen.

Il. Konsequenzen fir die Straenbauverwaltung

Fur die Mitarbeiter des Sachgebietes Grunderwerb ist der oben dargestellte Beschluss des-
halb von entscheidender Bedeutung, weil die Entwicklung von Baugebieten an der fur den
Ausbau vorgesehenen Trasse den Bodenpreis entscheidend mit bestimmt. Sofern bei Erle-
digung des Grunderwerbes fir eine neue Trasse an dieser bereits rechtmalig Wohnbauge-
biete und Gewerbegebiete entstehen bzw. festgesetzt werden konnten, ist durch die Stra-
Renbauverwaltung der Bodenpreis zu zahlen, welcher sich durch die Entwicklung auf dem
Markt ergeben hat. Sofern dem entgegengehalten werden kann, eine Planung hétte von
Anfang an auf den Ausbau der Bundesstralle Riicksicht nehmen mdissen, ist nur der Bo-
denpreis der vorher vorhandenen Bodenqualitét zu zahlen.

Im o. g. Fall ist es noch eine Besonderheit, dass ein Privater Tréger des VVorhabens- und
ErschlieBungsplanes ist. Er hat sich selbst nicht am Planfeststellungsverfahren beteiligt,
beruft sich allerdings auf den Gewerbelandpreis. Er erklart, der Bundesfernstralenbaulast-
trager greife in sein Eigentum, welches Gewerbeland als Bodenqualitét habe, ein. Dieser
Eingriff misse entsprechend entschadigt werden.

Hier macht das Gericht keinen Unterschied dahingehend, ob das Bebauungsvorhaben
durch einen Privaten getragen wird oder nicht. Da sich die Gemeinde das VVorhaben zu
eigen gemacht, hat und das Verfahren insgesamt baugesetzlich geregelt ist, spielt der pri-
vate Status des Verfahrenstragers keine Rolle.

I11. Rucksichtnahmegebot kontra Privatautonomie

An dieser Stelle stellt sich die Frage, ob Private Uberhaupt einem (analogen) Riicksicht-
nahmegebot unterliegen kénnen.

Im Vergleich zum o. g. Fall mochte ich Thnen nun einen Sachverhalt erldutern, in wel-
chem fiir mich der private Beteiligte einem analogen Riicksichtnahmegebot unterliegen
sollte. Dazu gibt es allerdings keine Rechtsprechung. Vielmehr ist der Private durch den
Grundsatz der Privatautonomie geschitzt.

Zum Sachverhalt:

Das Land Brandenburg moéchte eine Bundesstral3e als Ortsumgehung um die Gemeinde
W herum bauen. Es betreibt ein Raumordnungsverfahren und beteiligt dabei die Ge-
meinde. Die Gemeinde hat eines ihrer Grundstiicke an einen Unternehmer U verpach-
tet, der eine Recyclingfirma flr StraRenbaumaterial betreibt. Von den 3 zu untersu-
chenden Varianten wird das Unternehmen jeweils bertihrt. Von einer Variante wird es
etwa diagonal durchschnitten. Auch der Unternehmer ist vom Land tber das Raumord-
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nungsverfahren informiert worden.

Die Gemeinde tragt im Raumordnungsverfahren vor, es moge eine Variante gewahlt
werden, die das Unternehmen unberihrt l1&sst. Noch bevor das Raumordnungsverfahren
abgeschlossen ist, kauft der Unternehmer das Grundstiick von der Gemeinde. Einen
Teil der Fl&chen Uberlasst er einer anderen Firma F zur Nutzung. Durch die geteilte
Nutzung entsteht ein Bedarf fiir eine neue Zufahrt. U ersucht das zustandige StralRen-
bauamt, eine neue Zufahrt an die nahe gelegene Bundesstralie - aus welcher die OU
hervorgehen soll - zuzulassen. Das Stralenbauamt verweist auf den bevorstehenden
Neubau der Ortsumgehung und erklart, es kénne allenfalls eine Ubergangslésung ge-
funden werden. Es wird die Anbindung des Grundstiickes tber eine neue Zufahrt be-
fristet fir 5 Jahre gestattet. Mit Abschluss des Raumordnungsverfahrens wird die das
Grundstiick diagonal durchschneidende Variante als Vorzugsvariante ermittelt. Dar-
aufhin wendet sich das von der StraBenbauverwaltung beauftragte Planungsbiiro an den
Unternehmer. Dieser wird gebeten, seine Betriebsausmale abgestimmt auf die Flur-
stucksgrenzen anzugeben. Zwei Wochen spéter schlie3t der Unternehmer mit der in-
zwischen seit ca. 2 Jahren ebenfalls auf dem Grundstiick befindlichen Firma erstmals
einen schriftlichen Pachtvertrag. Es wird eine Laufzeit von 8 Jahren vereinbart und der
Firma F das Recht eingeraumt, nach Ablauf dieser Zeit durch einseitige Erklarung den
Vertrag um weitere 5 Jahre zu verlangern. Fir den Fall der Vertragsstorung sah der
Vertrag keinerlei Schadensersatzpflicht unter den Parteien vor. Zwei Monate spater
erhélt das Planungsbiro die erbetenen Angaben.

Beide Betriebe haben sich nicht aktiv am Planfeststellungsverfahren beteiligt. Der
Planfeststellungsbeschluss bestatigt die Vorzugsvariante des Raumordnungsverfahrens.
Der Baubeginn stand damit vier Jahre nach Genehmigung der zusétzlichen Zufahrt
unmittelbar bevor.

Bei der Ermittlung des angemessenen Entschadigungsangebotes, stellte sich nun fir die
StraBenbauverwaltung die Frage, ob der unter den Privaten U und F abgeschlossene
Pachtvertrag fir die gesamte vorgesehene Laufzeit zu entschéadigen sei. Nur dieser Teil
der Entschadigungsanspriiche soll hier untersucht werden. Die Laufzeit betrug 8 Jahre
plus 5 Jahre Optionszeitraum, also 13 Jahre, wovon seit Vertragsabschluss 3 Jahre ab-
gelaufen waren.

Die Strallenbauverwaltung stellt sich auf den Standpunkt, U und F hétten den Pachtver-
trag fur 8 plus 5 Jahre gar nicht schlie3en dirfen. Sie war der Ansicht, die Informatio-
nen zum Stand des geplanten OU-Baues seien bei U und F so detailliert gewesen, dass
der Vertrag allein der Erhohung der Entschadigungssumme gelte. Sie erklérte sich nur
bereit, eine Entschadigung fur die Genehmigungsfrist fiir die zusatzliche Zufahrt zu
zahlen. Das ware eine Entschadigung fir ein weiteres Jahr gewesen. Im Ubrigen seien
U und F im Zeitpunkt des Vertragsschlusses bdsglaubig gewesen. Gerade wegen ihrer
Kenntnisse zum Bau der OU hétten sie vor Vertragsschluss bei der Stralenbauverwal-
tung erfragen missen, welcher Planungsstand vorliege und wann mit einer Grundstiick-
inanspruchnahme welchen Ausmafes zu rechnen sei, zumindest hatten sie von der
StraBenbauverwaltung eine Stellungnahme zu ihrem Vorhaben einholen kénnen.

Anmerkung:
Hétte die StraRenbauverwaltung keine Zeitangabe gemacht, hatten sie sich auf ihre Privat-
autonomie berufen kénnen.
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Haétte die StraRenbauverwaltung eine Zeitangabe gemacht und U und F sich daran gehal-
ten, hatte die StralRenbauverwaltung das Schadensersatzrisiko tragen missen, falls den
Unternehmen daraus Nachteile erwachsen waren. Ohne diese Anfrage war von einer Ver-
letzung der Schadensminderungspflicht auszugehen. Den Parteien war bekannt, dass mit
an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit die Geschaftsgrundlage des Vertrages ent-
weder entfallen oder aber zumindest gestort werden wurde. Fir diesen Umstand sah der
Vertrag keine Losung unter den Beteiligten vor. Die Stralenbauverwaltung hat sich auf
die 8§ 242 and 254 BGB berufen and eine weitergehende Entschédigung abgelehnt.

Der Fall landete vor der Enteignungsbehdrde. Diese hat festgestellt, dass grundsétzlich
keine mit dem Riicksichtnahmegebot vergleichbare Pflicht fiir Private bestehe. Ferner
habe den Parteien U und F keine Bdsglaubigkeit bei Vertragsschluss nachgewiesen wer-
den konnen. Die StraRenbauverwaltung sei den Beweis fir die Handlungsabsicht zum
Nachteil der 6ffentlichen Hand schuldig geblieben. Die Parteien hatten allein wirtschaft-
lich orientiert gehandelt. Sie hatten ihren Vertrag vor der Auslegung der Planfeststel-
lungsunterlagen geschlossen und seien somit in ihrem Handeln vollig frei. Daraufhin hat
das Land Uberlegt, gegen diesen Beschluss Klage zu erheben. Zur Vorbereitung der Klage
ist ein renommiertes Rechtsanwaltsblro zu Rate gezogen worden. Es hat die Beweisfrage
als uniiberwindliches Erfolgshindernis bewertet.

Fazit

Das Bundesverwaltungsgericht hat im oben beschriebenen Fall das Riicksichtnahmegebot
sehr positiv zu Gunsten der Fachplanung bewertet. Eine ahnliche Pflicht von Privaten ge-
genuber Fachplanungen der 6ffentlichen Hand ist gesetzlich nicht normiert. Private genie-
Ren den Schutz der Privatautonomie. Private sind aber dann in ihren Handlungen be-
schrénkt, wenn sie nachweislich zur Erlangung eigener Vorteile zum Nachteil des Pla-
nungstragers handeln. An dieser Stelle méchte ich Sie sensibilisieren fiir eine penible Do-
kumentation alter Kontakte zu privaten Betroffenen, wenn Sie in laufenden Planungsver-
fahren stecken. Eine Beweisflihrung vor Gericht verlangt eine gute Dokumentation und
ggfs. Zeugenaussagen.
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14. Aktuelle Stunde

Frage 1:

SBA muss im Zuge des Baues einer Ortsumgehung u. a. ein Grundstiick mit aufstehendem
Einfamilienhaus erwerben. Das Grundstick ist im Grundbuch Abt. 111 stark belastet. Der Ei-
gentumer hatte bislang nur Zinsen gezahlt, keine Tilgung geleistet. Beim Erwerb des Grund-
stiickes fallen gegenuber der Bank Vorfalligkeitszinsen an. In diesem Fall etwa 8.000 bis
19.000 £.

Ist die Straenbauverwaltung verpflichtet, die Vorfélligkeitszinsen zu Gbernehmen?

Antwort:

Die Frage ist zu verneinen. Der Eigentimer kann die Forderung der Bank durch Kindigung
des Darlehensvertrages erfolgreich abwehren.

Der Darlehensvertrag zwischen dem Eigentiimer und der Bank ist ein Dauerschuldverhaltnis.
Aus ihm entstehen wéhrend seiner Laufzeit stdndig neue Leistungs-, Neben- und Schutz-
pflichten. Ein solches Schuldverhéltnis kdnnen beide Vertragsteile nach § 314 BGB aus
wichtigem Grund ohne Einhaltung einer Kindigungsfrist kiindigen. Der Eigentiimer, dessen
als Sicherheit fur seine Darlehensschuld dienendes Grundstlick ggf. enteignet wird, hat einen
wichtigen Grund zur Kiindigung. Die Fortsetzung des Vertrages mit einer anderen gleichwer-
tigen Sicherheit, sofern er Uberhaupt eine besitzt, ist ihm ebenso wenig zumutbar wie der
Bank ohne Sicherheit.

Der Eigentlmer braucht auch nicht zu befiirchten, Schadensersatz leisten zu mussen
(8 314 Abs. 4 BGB). Schadensersatz nach deutschem Recht setzt regelmaRig Verschulden
voraus; Verschulden trifft den von einer Enteignung bedrohten Eigentiimer aber nicht.

Frage 2:

Wie sollen Restflachen behandelt werden, also Flachen, die nach der Schlussvermessung
eigene Flurstucke bilden, deren Nutzung jedoch aufgrund ihrer geringen GroRe oder ihrer
Lage unwirtschaftlich ist?

Antwort:

Die Behandlung so genannter Restflachen ist auch Gegenstand der Beratungen einer Arbeits-
gruppe des BMVBW und der Auftragsverwaltungen zur Uberpriifung der Regelungen zum
Grunderwerb und zur Liegenschaftsverwaltung im Bereich der Bundesfernstralen. Es werden
zurzeit verschiedene Losungen diskutiert bis hin zur Uberlegung, unter Wirtschaftlichkeitsge-
sichtspunkten in Ausnahmeféllen solche Grundstiicke Dritten zur unentgeltlichen Nutzung zu
uberlassen oder sogar zu Ubereignen.

Schon friihzeitig sollte darauf geachtet werden, dass moglichst keine Restflachen oder Split-
tergrundstucke entstehen. So kann es sinnvoll sein, eine etwas grofere Flachen zu erwerben,
damit die nach Abschluss der BaumalRnahme verbleibende Restflache eigenstandig wirt-
schaftlich nutzbar ist. Bei einer kleinen Flache besteht die Mdglichkeit, das Grundstiick zum
Strallengrundstiick hinzu zu messen.
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