Heinz-Werner Kahlenberg

Die Bodensonderung —
mehr als ,,nur” ungetrennte Hofraume

Brandenburg war bei seiner Grindung im Jahr 1990 nach Sachsen-
Anhalt das Bundesland mit der zweitgroRten Fldche an ungetrennten
Hofraumen. Insofern liegt es auf der Hand, dass in den vergangenen
Jahren zahlreiche Bodensonderungsverfahren durch die Katasterbe-
horden durchgefiihrt wurden und dadurch die ungetrennten Hofraume
auch hier fast Historie geworden sind. Abgesehen von der Auflésung
ungetrennter Hofraume bietet das Bodensonderungsgesetz allerdings
noch weitere interessante Anwendungsmdoglichkeiten und hat mit der
Verkehrsflachenbereinigung seit 2001 ein weiteres Einsatzgebiet erfah-
ren. Neben einem Ruckblick mit einigen Anmerkungen zu besonderen
Aspekten der praktischen Tatigkeit bietet das Thema auch Gelegenheit

fur einen Blick in die Zukunft.

Ungetrennte Hofraume in
Brandenburg

Sah man sich noch vor zehn Jahren ein-
zelne Liegenschaftskarten im Land Bran-
denburg an, mochte man schlicht seinen
Augennichttrauen: ganze Ortsteile fehlten
im Kartenbild. In vielen Féllen betrafen
diese Licken die wirtschaftlichen Mit-
telpunkte, namlich die Ortszentren mit
Marktplatz, Rathaus und Stadtkirche. Es
handelte sich bei diesen Flachen um die
sogenannten ,,ungetrennten Hofrdume
und Hausgarten”, bei denen lediglich der
ungetrennte Hofraum als solcher im Lie-
genschaftskataster nachgewiesenwar. Der
Nachweis beschrénkte sich auf die Dar-
stellung einer weitgehend leeren Flache
mit einer auleren Umringsgrenze, der
jegliche Grundstucksstruktur fehlte. Man
hatte diese fehlenden Grundstiicke auch
nicht vergessen darzustellen, ihr Fehlen

war vielmehr bewusst in Kauf genommen
worden und stellte sich als Verméchtnis
der preuBischen Steuergesetzgebung des
19. Jahrhunderts dar. Die Entstehung der
ungetrennten Hofrdume ist mehrfach be-
schrieben worden, so in [1], [2] und [3].

Betroffen von diesem Phdnomen wa-
ren nicht nur markische Ddorfer, sondern
auch Stadte wie zum Beispiel Neuruppin,
Rheinsberg, Eisenhittenstadt, Belzig, Ji-
terbog, Luckenwalde, Brandenburg an
der Havel und auch die Landeshaupt-
stadt Potsdam. Insofern zéhlten durch-
aus auch Grundstticke mit betrachtlichen
Immobilienwerten zu den ungetrennten
Hofrdumen. Die Gesamtfliche der un-
getrennten Hofraume, die im Jahr 1995
noch vorhanden war, betrug ca. 1169 ha.
InAbb. 1sind die regionale Verteilung und
die Anzahl der betroffenen Gemarkungen
dargestellt.
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Abb. 1: Verteilung der ungetrennten Hofraume im Land Brandenburg

Ohne Grenzen ware alles endlos

So oder &hnlich kdnnte man angesichts
der geschilderten Zusténde die Situation
im Bereich der ungetrennten Hofraume
tiberschreiben. Doch in der Ortlichkeit
findet sich haufig ein anderes Bild. Die
Grundstucke sind vielfach durch vorhan-
dene Grenzeinrichtungen sichtbar vonein-
ander getrennt. Angesichts der geordneten
Strukturen wirde man hier nicht auf die
Idee kommen, es kdnnte etwas ganz ent-

scheidendes, aus der Sicht des Vermessers
sogar unverzichtbares fehlen: ein geord-
neter Grenznachweis. Gemessen an den
Bestimmungen des deutschen Liegen-
schaftsrechts fehlt diesen Grundstiicken
allerdingsinder Tatetwas Elementares. Sie
geltenwegen des fehlenden Nachweisesim
Liegenschaftskataster als nicht grundbuch-
fahig. Mit der Hofraumverordnung vom
24. September 1993 (BGBI. I S. 1658) hat
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die Bundesregierung fiir einen Ubergangs-
zeitraum bis zum 31.12.2010 die formale
Grundbuchfahigkeit Giber Ersatznachwei-
se hergestellt. Durch die begrenzte Gel-
tungsdauer der Ubergangsregelung sollte
ein faktischer Druck erzeugt werden, die
Grundstiicke zu vermessen oder in einen
Sonderungsplan nach dem Bodensonde-
rungsgesetz aufzunehmen [4]. Sollte es
bis zu diesem Zeitpunkt nicht zu einer der
beiden genannten Lésungen und damit zu
einem Nachweis im Liegenschaftskataster
kommen, konnen die Grundstiicke nicht
mehr Gegenstand von Verfligungen sein.
Die nicht erganzte Eintragung verlautbart
ab 1.01.2011 einen Rechtszustand, den es
nicht mehr geben kann [5].

Gleichwohl konnte diese rechtliche Si-
tuation die betroffenen Grundeigentlimer
nicht in allen Féllen von der Notwen-
digkeit eines Bodensonderungsverfahrens
iberzeugen. Fir einige Eigentlimer waren
vielmehr die eigenen Erfahrungenmitihren
Grundstiicken ein Beleg dafiir, dassesauch
andersgeht. Denninder Rechtswirklichkeit
der DDR wie auch im vereinten Deutsch-
land waren die Anteile an den ungetrenn-

1400

ten Hofrdumen zumindest in Einzelfallen
sowohl Ubertragbar wie auch belastbar.
Haben diese der Bodensonderung eher
reserviertgegentiiber stehenden Eigentlimer
die Durchfiihrung des Verfahrens noch
klaglos ,.erduldet”, war spatestens bei der
Bekanntgabe der Kostenentscheidungen
(vgl. § 17 Bodensonderungsgesetz) aus
Sicht der Betroffenen die Grenze des Zu-
mutbaren Uberschritten.

Insgesamt kann man jedoch schon jetzt
bilanzieren, dass die Verfahren weitgehend
gerduschlos abgeschlossen werden konn-
ten. Bisher ist es zu lediglich 11 gerichtli-
chen Verfahren gekommen, was bei einer
geschatzten Zahl von mindestens 15000
Verfahrensbeteiligten eine verschwindend
geringe Summe ist. Entscheidend fiir die
Akzeptanz der Bodensonderung durften
insbesondere eineausfihrliche Information
der Betroffenen im Vorfeld des Verfahrens
sowie die spezielle Beratung bei der Auf-
nahme der Grenzprotokolle gewesen sein.
In[3] wurde zutreffend darauf hingewiesen,
dass Protokollfiihrer miteinem,,profunden
Wissen” eingesetzt werden sollten. Auch
in Brandenburg hat sich gezeigt, dass
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Abb. 2: Entwicklung des Bestands an ungetrennten Hofraumen
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viele Eigentumer zu der vom Bodenson-
derungsgesetz vorgesehenen einvernehm-
lichen Ldsung nur bereit waren, wenn sie
vorab uber die Zusammenhénge und die
Konsequenzen ihrer Erklarung umfassend
informiert wurden. H&ufig waren sie zu
einer Zustimmung erstbereit, wenn Fragen
aus angrenzenden Rechtsgebieten, etwa
dem Bau- oder Nachbarrecht, beantwortet
werden konnten. Es hat sich aber auch in
einigen Fallengezeigt, dass das Bodenson-
derungsverfahren als Blihne genutzt wur-
de, um anderweitige nachbarschaftliche
Streitereien auszutragen. In diesen Fallen
konnte es von\Vorteil sein, falls Unterlagen
auffindbar waren, die Aufschluss (ber
die historischen Eigentumsverhéltnisse

Shaundocizzo.

geben konnten und daraufhin eine Ei-
nigung ermdglichten. Abb. 3 zeigt eine
Skizze aus einer Geb&udebeschreibung
nachden preuischen Katastervorschriften,
die allerdings nur vereinzelt vorliegen und
nichtimmer die hier gezeigte Aussagekraft
besitzen. Diese Unterlagenwaren aberauch
wertvoll, wenn wegen der fehlenden Eini-
gung der Eigentumer eine Entscheidung
nach dem Besitzstand im Sinne von § 2
Abs. 2 Bodensonderungs-gesetz getroffen
werden musste. Unter Wirdigung einer
derartigen Skizze hat das Landgericht
Frankfurt (Oder) mitseinem Beschlussvom
14. Juni 2002 (17 O 443/01) einen Antrag
auf gerichtliche Entscheidung gegen den
Sonderungsplan zuriickgewiesen.

Kraft

FRietsch

agfnazg ayrag

find, wird hiermit befdjeinigt.

Abb. 3: Auszug aus einer Gebaudebeschreibung aus dem Jahr 1930
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Rechtliche Besonderheiten

Neben der Bestimmung unvermessenen
Eigentums bietet das Bodensonderungsge-
setzauferhalb der Bodenneuordnungnoch
Losungsmaglichkeiten flir unvermessene
Nutzungsrechte und die Sachenrechtsbe-
reinigung. Gab es beim unvermessenen
Eigentum zahlreiche und zum Teil auch
umfangreiche Verfahren, so blieben die
Anwendungsfélle beim unvermessenen
Eigentum und der Sachenrechtsbereini-
gung doch sehr tberschaubar und traten
nur punktuell auf. Man darf dabei aber eben
auch nicht vergessen, dass die Bodenson-
derungindiesen Fallen nureine Alternative
zur Liegenschaftsvermessung darstelltund
insofern kann aus der geringen Anzahl
entsprechenderVerfahrennichtder Schluss
gezogenwerden, es gabe diese Falle nicht.
Sie wurden wohl nur anders gelost.

Wiéhrend beim unvermessenen Eigen-
tum die vom Bodensonderungsgesetz vor-
gesehene Einigung einige interessante
rechtliche Fragestellungenaufwirft, haben
sich bei den Fallen der unvermessenen
Nutzungsrechte die konkrete Abgrenzung
des Nutzungsrechts und die Bertihrung mit
Fragen des Vermdgensrechts als ,,Knack-
punkte” herausgestellt.

Die Einigung nach § 2 Abs. 1 BoSoG

Fir die Bestimmung des unvermessenen
Eigentumssieht das Bodensonderungsge-
setz eine Kriterienleiter vor, die sich an 8
920 BGB anlehnt [6]. An oberster Stelle
dieser Abstufung steht die Einigung der
betroffenen Grundeigentiimer (§ 2 Abs. 1
BoSoG). Das Gesetz verlangt diesbeziig-
lich die Beachtung formeller Aspekte,
indem es fir die Einigung die notarielle
Beurkundung oder die Protokollierung
innerhalb des Bodensonderungsverfah-
rens vorschreibt. Vereinzelte Kritik an der

beweiskraftigen Abfassung der Protokolle
durch die Vermessungsstellen sollte nicht
zu ernst genommen werden [7]. Die dort
angestelltenVermutungen, Katasterbehor-
den und ObVI seien zur beweiskraftigen
Beurkundung nicht in der Lage, sind
nicht belegt und es spricht gerade die
jahrzehntelange Beurkundungstradition
im amtlichen Vermessungswesen fiir die
im Bodensonderungsgesetz verankerte
Verfahrensweise.

Selbst wenn in der weit berwiegen-
den Zahl der Falle die erzielte Einigung
auch bis zum erfolgreichen Abschluss
des Verfahrens Bestand hatte, kam es
doch einige Male zu einer Anfechtung
der bereits vorliegenden Einigung noch
wahrend des laufenden Verfahrens bzw. ei-
ner Anfechtung des Sonderungsbescheids
unter Bezugnahme auf den Widerruf der
abgegebenen Erklarungen. Rechtlich
zweifelhaft ist, ob ein solcher Widerruf
tiberhaupt méglich ist. Folgende Aspekte
sind dabei zu beleuchten.

Nach den Materialien zum Bodenson-
derungsgesetz kommt der Einigung der
betroffenen Grundstiickseigenttimer (8§ 2
Abs. 1 BoSoG) in dem Verfahren eine
besondere Bedeutung zu. Die Begriindung
zum Entwurf des Bodensonderungsge-
setzes bewertet die Einigung als Rechts-
mittelverzicht [8]. Bei einer Beurteilung
dieser Ausflihrungen darfaber nichtaulRer
Acht gelassen werden, dass die Einigung
der Grundeigentimer nur Teil der Ver-
fahrenshandlungen ist und die rechtliche
Wirkung erst von dem Erlass des Son-
derungsbescheides ausgeht. § 13 Abs. 1
BoSoG verbindet die rechtliche Wirkung
des Inhalts des Sonderungsplans namlich
mit der Bestandskraft des Sonderungsbe-
scheides (BGH, Urteil vom 18.02.2000
-V ZR 324/98). Insofern bewirktdie Eini-
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gung keine Festlegung des Grenzverlaufs
und sie regelt auch keine anderweitige
Beziehung zwischen den Grenznachbarn.
Sie entfaltet daher auch nicht die Wirkung
wie die Anerkennung des Grenzverlaufs
bei der Grenzfeststellung nach dem Ver-
messungs- und Liegenschaftsgesetz. Hier
treten—andersals bei der Bodensonderung
—die Rechtsfolgen unmittelbar bei Vorlie-
gen der Anerkennung kraft Gesetzes ein,
ohne dass es einer weiteren behdrdlichen
Malinahme bedarf.

Gegen die Annahme, die Einigung im
Protokoll hatte einen Rechtsmittelverzicht
zur Folge, sprechen vor allem folgende
Griinde. Nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts ist eine wirk-
same Verzichtserkl&rungerstnach Zugang
desmiteiner Rechtsbehelfsbelehrung ver-
sehenen Verwaltungsaktes moglich; es
muss Klarheit iber den gegebenen Rechts-
behelf und die gesetzliche Uberlegungs-
frist bestehen (Eyermann/Fréhler, VwGO
11. Aufl., 8 69 Rn 6; Redeker/v. Oertzen,
VwGO 13. Aufl., § 69 RN 4). Es erscheint
zudem fraglich, ob die Beteiligten mit
Blick auf den weiteren Verfahrensablauf
(Auslegung des Planentwurfs mit Einwen-
dungsmaglichkeit, Bekanntgabe des Son-
derungsbescheides), von dem sie ja trotz
Einigung nichtausgeschlossensind, durch
die Anerkennung des Protokolls ganz
bewusst einen Verzicht auf die weiteren
Mitwirkungsmoglichkeiten und auch auf
alle Rechtsmittel zum Ausdruck bringen
wollen. Im Ubrigen liegt es nahe, dass ein
wirksamer Rechtshehelfsverzichterstnach
Ergehen der Verwaltungsentscheidung er-
gehen kann (Jade, UPR 5/2005, S. 161;
Hartmann, DOV 1990, S. 8, 11).

Sollte in den Erkl&rungen der Beteilig-
ten dennoch ein Rechtsbehelfsverzicht
zu erblicken sein, so wére dieser nach

allgemeinen verfahrensrechtlichen Grund-
sétzen in jedem Fall bis zum Erlass des
Verwaltungsaktes durch Widerruf aus der
Welt zu schaffen (Stelkens/Bonk/Sachs,
VwWVIG, 6. Aufl, § 53 RN 17 ff. i.V.m.
§ 35 RN 162 ff.). Soweit hinsichtlich des
Widerrufs einer Willenserklarung ergén-
zend auf zivilrechtliche Bestimmungen
zuriickgegriffen wird, durfte mit Blick
auf den fehlenden Regelungsgehalt der
Protokollerklarungen der Widerruf nach
§ 183 BGB eher anwendbar sein als die
Mdglichkeit der Anfechtung nach 88 119
ff. BGB. Auch nach § 183 BGB wire in
analoger Anwendung im Verwaltungsver-
fahren ein Widerruf bis zum Erlass des
Verwaltungsaktes mdglich.

Da sich Literatur und Rechtsprechung
bisher kaum mit der Wirkung der Einigung
nach dem Bodensonderungsgesetz befasst
haben, liegt es nahe, in &hnlich gelagerten
Verfahren nach Parallelen zu suchen und
aus der dort vorliegenden Rechtsmeinung
zu schopfen. Als erstes bietet sich das
Enteignungsverfahren nach dem Bauge-
setzbuch (BauGB) an. Auch dort wird das
Verfahren von einer Behorde durchgefihrt
und die Beteiligten haben die Mdglichkeit
der Einigung (8 110 BauGB). Mit der
Einigung treten aber auch dort noch keine
Rechtsdnderungen ein. Hierzu bedarf es
weiterhin der Ausfiihrungsanordnung nach
§ 117 BauGB, die — wie der Sonderungs-
bescheid — einen Verwaltungsakt darstellt.
Auch ist die Enteignungsbehorde beim
Erlass der Ausfiihrungsanordnung an die
Einigung der Beteiligten gebunden (Dyong
in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
BauGB, § 110 RN 8). Das Schrifttum zum
Baugesetzbuch hélt eine Anfechtung bzw.
einen Riicktrittvon der Einigung furmaglich
(Battisin Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB,
§ 110 RN 2; Dyong, a.a.0, § 110 RN 9).
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AuchdasZuordnungsverfahrennachdem
Vermdgenszuordnungsgesetz (VZOG)
kennt eine Einigung der Beteiligten, die
Grundlage fiir den durch die Zuordnungs-
behdrde zu erlassen den Zuordnungsbe-
scheid ist (§ 2 Abs. 1 VVZOG). Hierzu hat
das Bundesverwaltungsgerichtausgefuhrt,
dasseine vor Erlass des Bescheides wider-
rufene Erkl&rung der Beteiligten keine Bin-
dungswirkung mehr entfaltet (BVerwG,
Urteil vom 18.07.2002 — 3 C 30.01). Das
Bundesverwaltungsgericht hat dazu weiter
festgestellt, es stehe im Widerstreit zum
Verfahrenszweck, wenn die Behdrde vor
Erlass des Bescheides die Stichhaltigkeit
vorgebrachter Anfechtungsgriinde uber-
prufen misste. Es sollen ndmlich gerade
Rechtsstreitigkeiten Uber das Bestehen
einer Einigung vermieden werden. Der
vom Bundesverwaltungsgerichtindiesem
Zusammenhang angefiihrte Beschleuni-
gungsgedanke der Vermdgenszuordnung
dirfte bei der Bodensonderung gleicher-
maRen gelten. Denn das Bodensonde-
rungsverfahren wurde geschaffen, um
zeitraubende und kostspielige Vermessun-
gen zu vermeiden und die zligige Herbei-
fuhrung geordneter Eigentumsverhéltnisse
in den neuen L&ndern zu ermoglichen. Es
steht damit in enger sachlicher N&he zum
Vermdgenszuordnungsverfahren. Auch
das Verfahrensziel der Bodensonderung
kdnnte genauso wenig erreicht werden,
wenn Streit unter den Beteiligten Giber die
Wirksamkeiteiner Anfechtung bestehtund
die Sonderungsbehdrde hiertiber befinden
musste.

Das Landgericht Neuruppin hatte in ei-
nem Rechtsstreit zur Bodensonderung bei
ungetrennten Hofrdumen tber die Wider-
ruflichkeit der abgegebenen Erklarungen
zu entscheiden und ist zu folgendem Er-
gebnis gekommen:

Bei der Einigung nach § 2 Abs. 1
BoSoG handelt es sich um eine mate-
riell-rechtlich bindende Vereinbarung
uberden Grenzverlauf, deren Transpa-
renz lediglich mitdem Sonderungsbe-
scheid visualisiert wird, indem dieser
den Sonderungsplan einbezieht. Sie
entfaltet konstitutive Wirkung, wah-
rend der Sonderungsbescheid darauf
lediglich zuriickgreift. Dadurch hat
der Gesetzgeber, dhnlich wie im Fall
der Grenzverwirrung gemal § 920
BGB, dem Beteiligtenwillen durch
UbereinkunftdenVorrang vor einer et-
waigen Billigkeitsentscheidung tber
den Grenzverlauf gegeben.

(LG Neuruppin, Beschluss vom
2. Februar 2006, 4 AR 4/05)

Die Entscheidung ist noch nicht rechts-
kraftig geworden, da einer der Beteilig-
ten Beschwerde beim Brandenburgischen
Oberlandesgericht eingelegt hat. Strit-
tig ist aber schon die Zulassigkeit des
gerichtlichen Verfahrens, sodass fraglich
ist, ob es iberhaupt zu einer Uberpriifung
der Sachentscheidung kommen wird.

Unvermessene Nutzungsrechte

Das Bodensonderungsgesetz sieht in § 1

neben der Bestimmung von unvermesse-

nem Eigentum weiterhin die Bestimmung

von dinglichen Nutzungsrechten vor, die

sich

e nichtaufeinganzes Grundstiick erstre-
cken und

e deren Reichweite im Liegenschafts -
kataster noch nicht nachgewiesen ist.

Das Gesetz bezeichnet diese Félle als
unvermessene Nutzungsrechte und meint
hiermit subjektiv-offentliche Rechte, die
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von den staatlichen Organen der DDR an

Private vergeben wurden und mit dem

Einigungsvertrag zu privatrechtlichen Be-

lastungen der Grundstticke geworden sind.

Diereine Bestimmung von unvermessenen

Nutzungsrechten Uber ein Bodensonde-

rungsverfahren istin der Vergangenheit so

gut wie nicht vorgekommen. Zahlreiche

Verfahren gab es jedoch im Zusammen-

hang mitder Ruckibertragung von Teilfla-

chennach demVermdgensgesetz. Nach §4

Abs. 2 Satz 1 desVermdgensgesetzes fulhrt

der redliche Erwerb des Eigentums oder

des dinglichen Nutzungsrechts zu einem

Ausschluss der Ruckubertragung. Um die

Riickibertragung in grundbuchtauglicher

Form zum Abschluss zu bringen, ist in

diesen Féllen die Bildung entsprechender

Flurstucke erforderlich, was entweder

Uber eine Zerlegungsvermessung oder

eben (iber ein Bodensonderungsverfahren

maglich ist.

Als problematisch haben sich in diesen
Fallen die gesetzlichen Kriterien des Bo-
densonderungsgesetzes zur Bestimmung
des rdumlichen Umfangs der Nutzungs-
rechte erwiesen. § 3 Bodensonderungsge-
setz sieht folgende mafl3gebliche Kriterien
Yol
1. DenInhaltder Nutzungsrechtsurkunde

(Abs. 1).

2. DieEinigungder Inhaber der Nutzungs-
rechte und der Grundstiickseigentiimer
(Abs. 2).

3. Die Bestimmung der Austbungsflache
nachArt.233§4 Abs. 3Satz3EGBGB
(Abs. 3).

Madglichkeit 1 traf in keinem der bekannt
gewordenen Félle zu. Eine Einigung als
Losungsvariante 2 war in den meisten
Féllen aufgrund der persénlichen Verhalt-
nisse zwischen Nutzer und Alteigentiimer
nichterzielbar. Nichtwenige Falle der hier

relevanten Teilrestitution wurden erst vor
Gerichtentschieden, dadie Alteigentimer
teilweise die geschltzte Position des Nut-
zers nicht akzeptieren wollten, die Nutzer
aber auch nicht immer bereit waren, die
raumliche Beschneidung des bis dato
genutzten Grund und Bodens hinzuneh-
men. In dieser emotional aufgeladenen
Situation, in der sich wenigstens einer der
Beteiligten sdmtlichen verniinftigen Lo-
sungsansétzen verschlieft, istdie Aussicht
auf eine Einigung gleich null. Vor diesem
Hintergrund war durch die Sonderungs-
behdrden in der Regel eine Entscheidung
nach Abs. 3 zu treffen.

8 3 Abs. 3 Bodensonderungsgesetz ist
insofern problematisch gestaltet, als dort
auf Art. 233 § 4 Abs. 3 Satz 3 EGBGB
verwiesen wird. Art. 233 EGBGB befasst
sich allgemein mit der Uberleitung von
sachenrechtlichen Problemstellungen im
Gebiet der neuen Lénder. Art. 233 § 4
EGBGB ist dem Komplex der dinglichen
Nutzungsrechte und dem Gebdaudeeigen-
tum gewidmet. Die Regelung sieht eine
FlachengréfRe von maximal 500 mz2 flr
Nutzungsrechte vor, die urspringlich nur
auf die Geb&udegrundflache verliehen
worden sind. Damit wird das Nutzungs-
recht kraft Gesetzes Uber die eigentliche
Gebdaudegrundflache hinaus auf die das
Gebdude umgebende Freiflache erwei-
tert. Die Begrenzung auf eine Flache von
500 m2drfte ihren Ursprung bereitsinden
\orschriften der DDR haben. So sah 8 7
der Eigenheimverordnung vom 31. August
1978 eine Begrenzung der Flachengro-
Re beim Neubau von Eigenheimen auf
500 m? vor.

In der Praxis hat sich diese Flachenbe-
grenzung héufig als Konfliktpunkt darge-
stellt. Und zwar nichtnurwegenwiderstrei-
tender Interessen der Beteiligten, sondern

-54 -

Nr. 2/2007



auch aus Sicht der Sonderungsbehérde,
die unter Beruicksichtigung der Interessen
von Nutzern und Alteigentiimern sowie
unter Wahrung der rechtlichen Vorgaben
auf dem Weg zu einer sinnvollen L&sung
haufig einen wahren Spagat vollbringen
muss. 8 3 Abs. 3 Bodensonderungsgesetz
eroffnet zwar auch die Mdglichkeit einer
groBeren Ausilibungsflache des Nutzungs-
rechts als die genannten 500 m?, verlangt
hierfiir aber den Nachweis einer entspre-
chenden Zuweisung. Das Gesetz halt sich
allerdings bedeckt, welche Umsténde hier
eine Rolle spielen kénnten. Auch die im
Jahr 1998 verdffentlichte Bodensonde-
rungsvorschrift [9] konnte hierzu keine
grundlegend neuen Erkenntnisse bringen.
Sie nahm vielmehr ebenfalls die schon
genannte Funktionsflache von 500 m2 als
Ausgangspunkt fur die Grundstiicksbil-
dung an.

Etwas Klarheitin diesen Angelegenhei-
ten konnte dagegen die Rechtsprechung

N

%,

StraBe

Abb. 4: Unvermessenes Nutzungsrecht

verschaffen. Zwar nicht unmittelbar Gber
Entscheidungen konkret zur Bodenson-
derung, dafiir aber durch zahlreiche Ur-
teile zum Vermogensrecht. So hat das
Bundesverwaltungsgericht darauf hin-
gewiesen, dass die Flachennorm von
500 m2 nach dem DDR-Recht nur den
Neubau von Eigenheimen betraf und
dass diese Flachenbeschrénkung beim
Erwerb vorhandener Baulichkeiten nur
eine OrientierungsgroRe sein konnte,
deren Einhaltung von der Lage und ins-
besondere der Bebauung des Grundstiicks
abhéngig war [10].

InAbb. 4 isteine entsprechende Konstel-
lation miteinem Nutzungsrecht (Flurstiick
1972) deutlich Uber 500 m? dargestellt.
Allein die Zufahrt nimmt rund 170 m2 in
Anspruch, die Gesamtflache betragt rund
1200 m2.

Verkehrsflachenbereinigung

Erst relativ spét hat der Gesetzgeber den
Schwebezustand in Bezug auf private, fiir
offentliche Zwecke genutzte Grundstiicke
einer abschlieBenden Lésung zugefiihrt.

Es handelt sich hier um die Falle des so

genannten ruckstandigen Grunderwerbs.

Zu diesem Zweck wurde im Jahr 2001 das

Verkehrsflachenbereinigungsgesetz [11]

erlassen, dass dem Modell des Sachen-

rechtsbereinigungsgesetzes nachgebildet
ist. Fiir seine Anwendbarkeit sind folgende

Kriterien maRgeblich:

e Es muss sich um Grundstuicke privater
Eigentimer handeln.

e Die Inanspruchnahme fir die Erful-
lung einer Verwaltungsaufgabe muss
im Zeitraum vom 9. Mai 1945 bis zum
2. Oktober 1990 erfolgt sein.

e Es muss sich um eine Verkehrsflache
im Sinne des Gesetzes oder um eine
mit einem Geb&ude oder einer sonsti-
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gen baulichen Anlage bebaute Flache

handeln, die der Erfullung einer Ver-

waltungsaufgabe dient.

Mit dem Gesetz sollen die Eigentums-
verhéltnisse an zahlreichen privaten
Grundstiicken geklart werden, die einer
Nutzung durch die 6ffentliche Hand un-
terliegen. Die Bundesregierung ginginder
Begriindung zum Gesetzentwurf [12] von
weit Gber 100000 betroffenen Grundstu-
cken aus. Umso mehr muss der Umstand
erstaunen, dass der praktische \Vollzug
des Gesetzes ausgesprochen schleppend
verlduft [13]. Keinanderes Bild ergibt sich
derzeit aus der vergleichsweise geringen
Anzahl von Bodensonderungsverfahren
furdiesen Bereinigungszweck. Angesichts
der Stichtagsregelung des § 8 Abs. 1 \er-
kFIBerG scheint seit Ende 2006 etwas
Bewegungindie Tatigkeitder 6ffentlichen
Nutzer zu kommen, was sich auch in
einigen Antrdgen zur Durchfiihrung von
Bodensonderungsverfahrenniederschlug.
Allein die Stadt Frankfurt (Oder) hat hier
— wie auch schon bei der ergdnzenden
Bodenneuordnung (siehe Vermessung
Brandenburg 1/2003) — die Bedeutung
der Bodensonderung rechtzeitig erkannt
und macht bereits seiteinigen Jahrenregen
Gebrauch von dieser Moglichkeit.

Vorzuge der Bodensonderung

Soweit sich die 6ffentliche Nutzung tber
das gesamte Grundstiick erstreckt, wirft
der Erwerb keine besonderen Probleme
auf. Das Gesetz sieht flr den Regelfall
des Erwerbs ein notarielles Verfahren
vor (8§ 3 VerkFIBerG) und bestimmt auch
den Ankaufspreis (88 5, 6 VerkFIBerG).
Aufwaéndiger gestaltet sich der Erwerb,
falls nur Teile von Grundstiicken in die
offentliche Nutzung einbezogen sind. Fir
diese Falle ist entweder eine katasterma-

Rige Zerlegung der betroffenen Flurstiicke
vorzunehmen oder ein Bodensonderungs-
verfahren durchzufiihren. DasVerkehrsfla-
chenbereinigungsgesetz hat bewusst den
Anwendungsbereich fir die Bodenson-
derung erweitert, um mit einem zweck-
maRigen und kostenglinstigen \Verfahren
die Bereinigung der Rechtsverhéltnisse
zu ermdglichen, falls umfangreiche Ver-
messungen notwendigwerden (§ 11Abs. 1
VerkFIBerG). Nach Satz 2 dieser Regelung
soll durch das Bodensonderungsverfahren
die gesamte Rechtsbereinigung erfolgen.
Neben der Bildung der Grundstiicke er-
folgt daher Uber die Bodensonderung
auch die Uberfihrung in das Eigentum
der 6ffentlichen Hand und die Festsetzung
der Ausgleichszahlungen fur den Grund-
erwerb. Das Verfahren entspricht insofern
demVerfahrenstyp der Bodenneuordnung
nach dem Bodensonderungsgesetz. Die
Bodensonderung ersetzt hier nicht nur
die ansonsten erforderliche Zerlegungs-
vermessung, es bedarf auch nicht des
notariellen \Verfahrens.

Gerade die oben erwéhnte Stichtagsre-
gelung wirft allerdings schon die Frage
nach dem Ende der Bodensonderung im
Anwendungsbereich derVerkehrsflachen-
bereinigung auf. Die Stichtagsregelung
in § 8 Abs. 1 VerkFIBerG ermdglichte
es dem offentlichen Nutzer, von seinem
Erwerbsrecht bis zum 30. Juni 2007
Gebrauch zu machen. Bis zu diesem
Zeitpunkt konnten die betroffenen Pri-
vateigentumer eine Bereinigung der
Rechtsverhéltnisse nicht verlangen. Die
Regelung verfolgte den Zweck, die flr
den Erwerb der Grundsticke ndtigen
Gelder einzuplanen und haushaltsméaRig
bereitstellen zu kdnnen. Der Zeitraum
des Erwerbsrechts der 6ffentlichen Hand
wurde jedoch bewusst eng gewahlt, um
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damit eine unndtige Verzogerung des
Erwerbs zu vermeiden und die zligige
Bereinigung zu fordern. § 8 Abs. 2 Ver-
kFIBerG wandelt das Erwerbsrecht des
Nutzers ab dem genannten Zeitpunkt in
eine Erwerbspflicht auf Verlangen des
Grundsttickseigentiimersum. § 11 Abs. 1
VerkFIBerG sieht fiir diesen Fall dann
vor, dass der Sonderungsbescheid auf
Ersuchen des Grundstiickseigentimers
zu erteilen ist. Hieran schlie8t sich nun
die Frage an, welches Motiv der Grund-
stuckseigentiimer an der Bereinigung der
Rechtsverhéltnisse durch Bodensonde-
rung haben sollte. Das Kostenargument
dirfte bei seinen Uberlegungen keine
Rolle spielen, denn die Verfahrenskosten
hat der 6ffentliche Nutzer zu tragen (8§ 12
VerkFIBerG). Insoferndeutetsich hieran,
dass das kostengunstige Instrument der
Bodensonderung in vielen Féllen wohl
nicht mehr zum Tragen kommen wird.
Bestrebungen der Fraktion DIE LINKE,
die Erwerbsfrist um drei Jahre zu ver-
langern, sind im Bundestag gescheitert
[14].Auchdie Bundesregierung hatkeine
Notwendigkeit fir eine Verlangerung der
Frist gesehen und unter anderem auf den
langen Zeitraum von 17 Jahren seit der
Wiedervereinigung verwiesen [15].

Ausblick

Die Bodensonderung ist Teil des grofRen
Komplexes zur Uberwindung der vereini-
gungsbedingten liegenschaftsrechtlichen
Problemfelder. Vor diesem Hintergrund ist
ihr Wirken von vornherein nichtauf Dauer
angelegt gewesen. Als wirkungsvolles
Instrument zur Auflésung der ungetrenn-
ten Hofrdume hat sie unbestritten ihre
Bedeutung gehabt. GréRere Bekanntheit
und Resonanz in Rechtsprechung und Lite-
ratur hatsieallerdings durch die \erfahren

zur Bodenneuordnung wegen der dort
ebenfalls zu treffenden Entschadigungs-
leistungen erfahren. Mit Streitpunkten zu
diesen Verfahrenstypen mussten sich in
mehreren Féllen der Bundesgerichtshof
und sogar das Bundesverfassungsgericht
auseinander setzen. Siehe hierzu auch
die umfassende Ubersicht in [16]. Man
kdnnte nunmehr den Gesetzeszweck als
weitgehend erfulltansehenund das Thema
abhaken. Man konnte sich aber auch die
Frage stellen, ob die Bodensonderung
mit ihren grundlegenden Ansétzen nicht
Modellcharakter fir die Losung anderer
katastertechnischer Probleme entfalten
kdnnte.

Im Land Brandenburg besteht ein mas-
sives qualitatives Problem hinsichtlich
des Grenznachweises im Liegenschafts-
kataster. Fur mindestens 50 - 60 % der
Landesfl&che liegen keine qualifizierten
Vermessungsergebnisse vor, in vielen
Féllen deckt sich die Darstellung der
Grenzen in der ALK nicht mit den o6rt-
lichen Gegebenheiten, was Zweifel am
Katasternachweis hervorruft. Bisherige
Uberlegungen zu einer geometrischen
Qualitatsverbesserung des Grenznach-
weises in der ALK fuRen auf der Bertick-
sichtigung des vorhandenen Zahlennach-
weises, so z. B. in [17]. Damit bleiben
die weiten Bereiche ohne Zahlenwerk
allerdings weiterhininihrer verminderten
geometrischen Qualitét erhalten. Punk-
tuell Abhilfe schaffen kénnte hier eine
»Grenzfeststellung light”, die sich an
dem abgesenkten technischen Aufwand
der Bodensonderung orientiert und die
rechtliche Verbindlichkeit weitgehend
Uber 6ffentliche Verfahren erzielt, sodass
bei (vergleichsweise) geringem Ressour-
ceneinsatz eine deutliche Qualitatssteige-
rung erzielt werden kann.
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