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e DieAnzahl der Obergutachten war nie
grof3 und hat sich auf 1 bis 2 Ober-
gutachten im Jahr eingependelt. Mit
den Obergutachten insbesondere zu
ortsiiblichen Nutzungsentgelten und
in Enteignungsverfahren wurden je-
doch MaRstébe gesetzt, die in diesen
streitbehafteten Themen zu Einigun-
gen gefuihrt haben und Verhandlungs-
strategien flr nachfolgende Verfahren
ermdglichten.

Die Bilanz von 15 Jahren Oberer Gutach-

terausschuss fallt daher positiv aus, gibt

aber keinen Anlass beim Erreichten stehen
zubleiben. Mitder Anderung des BauGB
sind inshesondere bei den sonstigen fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten

Anforderungen gestelltworden, die nicht

von jedem Gutachterausschuss fiir seinen

Zustandigkeitsbereich alleine erfullt wer-

den kénnen. Der Entwurf der Gutachter-

ausschussverordnung siehtdaher vor, dass
durch den Oberen Gutachterausschuss

im Einvernehmen mit den Vorsitzenden

der Gutachterausschiisse verbindliche

Standards flr die Uberregionale Ermitt-

lung der sonstigen flr die Wertermittlung

erforderlichen Daten festgelegt werden
sollen. Diese Erweiterung des Aufga-
benbereichs des Oberen Gutachteraus-
schusses soll bewirken, dass genligend
geeignete Kaufpreisdaten fir Uberre-
gionale Auswertungen zur Verfligung
stehen und die Ergebnisse der einzelnen
Gutachterausschiisse unmittelbar ver-
gleichbar sind. Die Erfahrungen bei der
Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen
haben gezeigt, dass diese Standardisie-
rung erforderlichist. Denentscheidenden
Anteil und eine Schlisselposition haben
dabeidie regionalen Gutachterausschisse
und ihre Geschaftsstellen. Ohne die kon-
sequente Umsetzung dieser Standards
und die darauf ausgerichtete sorgféltige
Erfassung und Auswertung der Kauf-
vertrdge konnen keine Uberregionalen
Daten abgeleitet werden. Nicht nur hier
gilt: 15 Jahre positive Bilanz fur den
Oberen Gutachterausschuss sind daher
auch 15 Jahre positive Bilanz fir die
Arbeitder Gutachterausschiisse undihrer
Geschéftsstellen.

(Beate Ehlers, MI)

Leitfaden Baurecht erschienen

Mit der Novellierung der Brandenbur-
gischen Bauordnung im Sommer 2008
wurde im § 4 klargestellt, dass sich die
Prufung baurechtskonformer Zusténde
bereits auf die die Teilung vorbereiten-
de Zerlegungsvermessung bezieht und
nicht erst bei der Durchfihrung der
Teilung im Grundbuch betrachtet wer-
den muss. Diese Klarstellung entspricht
auch der vorangegangenen Auffassung

und Handlungsweise der meisten mit
dieser Problematik befassten Vermes-
sungsstellen. Diese neue gesetzliche
Forderung ist folgerichtig, wenn man
sichvergegenwartigt, dass bei der Durch-
fihrung einer Teilung im Grundbuch,
zum Beispiel bei Grundstiicken, die aus
mehreren Flursticken bestehen, keine
fachliche Prifung der bauplanungs- und
-ordnungsrechtlichen Belange erfolgt
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— weder durch den Notar, noch durch
den Rechtspfleger des Grundbuchamtes.
Somitbot die Zerlegungsvermessungim
Vorfeld der grundbuchlichen Teilung
die einzige Stelle im Gesamtverfahren,
an die diese fachtechnische Prifung
angeknipft werden kann.

Hinsichtlich der Verfligungsgewalt ei-
nes Eigentlimers Uber sein Grundstiick
wurde diese Regelung bislang von den
Vermessungsstellen kritisch gesehen,
da die Ablehnung der Vermessung aus
bauordnungsrechtlichen Griinden ohne
ausdriickliche gesetzliche Ermachti-
gung einen starken Eingriff in die Ei-
gentlimerrechte darstellt, insbesondere
ohne eindeutige Regelung des Rechts-
schutzes. Deshalb wurde mitunter die
Auffassung vertreten, dass die Begriffs-
trennung — Zerlegung im Kataster und
Teilung im Grundbuch — die Vermessung
zum Zwecke der Zerlegung durchaus
zulésst. Die im Grundbuch zu vollzie-
hende Teilung wurde dabei absichtlich
noch nicht betrachtet. Die Zerlegung
eines Flurstiicks wurde durchgefuhrt,
wenn der Eigentumer erklérte, dass die
Teilung im Grundbuch erst dann erfolgt,
wenn diese baurechtskonform ist. Somit
lag in Zweifelsféallen die Verantwortung
beim Eigentimer. Dieses konnte ihm
nach gangiger Auffassung als mindigem
Biirger auch zugemutet werden. Somit
erfolgte nach der Vermessung und vor
dem grundbuchlichen Teilungsverfahren
keine Prifung der Baurechtskonformitét.
Baurechtswidrige Zustande infolge einer
Grundstiicksteilung waren moglich.

Weiterhin kam in der Vergangenheit
die Unsicherheit im Verfahrensablauf
beim Zusammenspiel der Vermessungs-

stelle mit der Bauaufsichtshehdrde und
dem Grundbuch hinzu. So wurde die oft
von der Bauaufsichtsbehorde vor der
Vermessung geforderte Eintragung von
Dienstbarkeiten vom Grundbuch regel-
méaRig mit der Begriindung abgelehnt,
es missen zuerst die zu belastenden
Flurstiicke gebildet werden. Man dreh-
te sich also im Kreis — auf Kosten des
Antragstellers.

Diese Unklarheiten der Vergangenheit
sind durch die Verfahrensbeschreibung
im neuen Leitfaden Baurecht, welcher
von der obersten Bauaufsichtsbehdrde
legitimiert wurde, ausgerdumt. Begin-
nend bei den Anforderungen an Grund-
stlicksteilungen und Verantwortlich-
keiten wurde, immer mit Bezug zur
gesetzlichen Quelle, ein grundsétzlicher
Verfahrensablauf erstellt. Wesentlicher
Punkt dieses Schemas istdie Festschrei-
bung des Zeitpunktes derVermessung der
neuen Grenzen. Dieser liegt nunmehr in
der grundsatzlichen Zustimmung durch
die Bauaufsicht und, bei Erfordernis,
erfolgter Einigung zwischen dem Grund-
stiickseigentiimer und der unteren Bau-
aufsichtsbehorde Uber die Bestellung
einer entsprechenden Dienstbarkeit. Die
Eintragung dieser rechtlichen Sicherung
im Grundbuch erfolgt somit nach der
Vermessung und Fortfihrung des Ka-
tasters. Das freie Verfiigungsrecht des
Eigentlimers Uber sein Grundstiick ist
durch den Rechtsschutz im bauaufsicht-
lichen Verfahren gesichert.

Der Leitfaden geht ausfuhrlich auf
die bauordnungsrechtlichen Problem-
stellungen wie Erschlieung, Abstands-
flachen, Standsicherheit, Brandschutz
und Sonstige (z. B. Feuerwehrauf-

\/ermessung Brandenburg
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stellflachen, Stellplatze) aber auch
planungsrechtliche Belange ein. Dazu
werden die Instrumente wie rechtli-
che Sicherung, Abweichung, Ausnah-
me und Befreiung aber auch Umbau,
Abbruch und Sonstige (z. B. Vertrage)
umfassend erldutert. AbschlieRend muss
jedoch erinnert werden, dass sich der
§ 4 der Bauordnung lediglich an die \er-
messungsstellen wendet. Das eingangs
beschriebene Problem der bauordnungs-
widrigen Teilung auBerhalb eines Ver-

Auf gute Nachbarschaft!

messungsverfahrens besteht weiterhin.

Es ist beabsichtigt, den Leitfaden Bau-
recht als allgemeines Nachschlagewerk
Uber die Schnittstelle der Vermessung zum
Baurecht in Form einer standig aktuali-
sierbaren Loseblattsammlung unter Ein-
beziehung des Musterlageplans durch die
Landesgruppe des BDVI herauszugeben.

(ObVI Michael Peter,
Blankenfelde-Mahlow
ObVI Gunter Rodemerk, Potsdam)

Fragen und Antworten zum Brandenburgischen Nachbarrechtsgesetz

Mein Nachbar hat seine Birke direkt an
den von mir errichteten Zaun gepflanzt.
Darf er das? — Ich bin der Nachbar zur
Rechten und mdchte einen Zaun an
der Grundstiicksgrenze errichten. Mein
Nachbar mochte, dass ich stattdessen
eine Hecke pflanze. Was nun? — Kann
ich die Nachbarwand fir einen Anbau
kostenlos nutzen? Darf ich das Grund-
stick meines Nachbarn nutzen, wenn
ich Instandhaltungsarbeiten an meiner
Grenzwand durchfiihren muss? — Die
Antworten auf diese Fragen beriihren die
Beziehungen zwischen Nachbarn. Klein-
liche Rechthabereien und Streitigkeiten
flhren leicht zu Situationen, in denen
dann kein Gesprach mehr moglich ist.
Nachbarschaftsstreit vorzubeugen, ist
Anliegen des Brandenburgischen Nach-
barrechtsgesetzes (BbgNRG) vom 28.
Juni 1996 (GVBI. S. 226). Das Gesetz
klart die Probleme, die zwischen un-
mittelbar benachbarten Grundstiicksei-
gentimern auftreten kdnnen und enthalt

Regelungen fiirmoglichst alle zwischen
den Grenznachbarn auftretenden Strei-
tigkeiten. Vorrangig liegt dem Gesetz
aber daran, dass sich die Nachbarn
gutlich einigen und appelliert an sie,
Streitigkeiten in gegenseitiger Verant-
wortung auszuraumen.

Das Ministerium der Justiz des Landes
Brandenburg stellt in der Broschire ,,Auf
gute Nachbarschaft!“ das Brandenbur-
gische Nachbarrechtsgesetz mit seinem
Gesetzestext und anhand ausgewahlter
Fragen und Antworten vor. Die Broschiire
ist auf der Internetseite des Ministeriums
der Justiz des Landes Brandenburg als
Download unter http://www.mdj.branden-
burg.de/cms/detail.php/lbm1.c.272571.de
kostenlos zu beziehen.

(Kirsten Harneid, LGB)

- 108 -

Nr. 2/2009



