Assessor Dr. iur. utr. Peter Zi nmrermann, 53757 Sankt Augustin,
Ver kehr swer t besti mmung fir Gewasserfl achen in Tagebaurestl 6chern in den neuen Bundesl andern
Seite 1

Ver kehr swert besti mmung f r
Gewasserfl achen i n Tagebaurest!| dchern
| n den neuen Bundesl| andern

von

Dr. Peter Zi mrermann, 53757 Sankt Augustin

Uber si cht

A. Ei nfihrung

B. \ért er hebl i chkeit der Regel ungen des
Wasserrechts des Bundes und der Lander
| . Ausgangspunkt
1. Das anwendbare Recht der Verkehrswertbesti nmung
2. Rechtliche Gegebenheiten als wertbeeinflussender Unstand

I'l. Anwendbares Wasserrecht des Bundes und der Lander

1. Allgeneines

2. Anwendungsberei ch des Wasserrechts

(N Besondere Rechtsfolgen aus der Anwendbarkeit des
Wasserrechts des Bundes und der Lander

1. Rechtsfolgen fur die Gundstucksqualitat

2. Rechtsfolgen fir das Ei gentum am G undst lck
a) Al l genei nes
b) Ubergang des Eigentuns auf neue Ei gent mer

3. Rechtsfol gen  fir den Inhalt des Eigentuns an
Gewasser gr undst ticken

a) Ausgangspunkt

b) Inhalt des Eigentuns bei Gundsticken auf dem festen
Land

c) Inhalt des Eigentuns bei Gewadssergrundsticken

4. Her anzi ehung von Gewdsser ei gent Unmern zur
Gewasser unt er hal t ung

a) Pflicht zur Unterhal tung von Gewassern

b) Her anzi ehung der M tglieder von \sser- und
Bodenver banden zu Ver bandsbei tréagen

c) Werterheblichkeit der Bei trags- bzw.
Unl agepflichtigkeit far den Ver kehr swer t von
Gewasser f | achen

C. Risiko von Problenen mt der Wasserqualit at



Assessor Dr. iur. utr. Peter Zi nmrermann, 53757 Sankt Augustin,
Ver kehr swer t besti mmung fir Gewasserfl achen in Tagebaurestl 6chern in den neuen Bundesl andern
Seite 2

D. Durchfihrung einer Verkehrswertbestinmng fir
Gewasser f | achen

|. Grundsatze zur Bestimmung des Verkehrswerts von Gewdssern
bzw. Gewasser grundst licken

1. Anwendung des Vergl ei chswertverfahrens

2. Vorgaben in der WertR 76

a) Gundséatzliche Unbeachtlichkeit der WertR aullerhal b
der Bundesverwal t ung

b) Ableitung von GCewasserwerten aus Bodenwerten der
Uf ergrundstiicke (Nr. 6.6.5 WrtR 76)

c) Unnmittel bare Anwendung des Vergleichswertverfahrens
oder Ableitung von Werten aus Nutzungsentgelten (Nr.
6.6.6 WertR 76)

3. Meinungen i m Fachschrifttum

4. Drei Fallstudien uber |landw rtschaftlich genutzte G und-
stucke mt Cewdsserfl d&chen bei Wei R/ Reich

I'l. Durchfihrung der Verkehrswertbesti mung fir Gewasser bzw.
Gewasser gr undst ticke

1. Genei nbedarfs- oder  Genei ngebrauchsgrundsticke als
her anzi ehbare Vergl ei chsgrundst Gcke

2. Gundsatzliche Einordnung von Geneinbedarfs- oder
gebrauchsfl achen am G undst ticksnar kt

3. Zu beobacht ende Praxi s am G undst Ucksmar kt zZu
Genei nbedar f s- oder -gebrauchsfl achen

4. Konkret durchgefihrte Verkehrswertbestinmng fir die
kinftige Wasserfl ache in dem Tagebaurestl och

A. Ei nf Uhrung

Die i m Rahnen der sozialistischen Planwirtschaft auf nbglichst
wei t gehende Autarkie auf dem Energiesektor ausgerichtete
Br aunkohl ei ndustrie in der ehemaligen DDR forderte bis Ende der
80er Jahre rd. 300 Mo t Braunkohle und beschaftigte in den
bei den Revieren Lausitz und Mttel deutschland etwa 133.000

Arbei tnehnmer. Der Anpassungsproze3 an die Marktw rtschaft
verl i ef nach dem Beitritt sehr ei nschnei dend. D e
Privati si erung der ver gl ei chswei se weni gen | angfristig
Uber | ebensfahigen Teile dieser Braunkohleindustrie war 1994
abgeschl ossen. In M ttel deut schl and erwarb ein angl o-

ameri kani sches Konsortium die Mtteldeutsche Braunkohle AG
(MBRAG mt 2 Tagebauen, 2 Brikettfabriken und 3 Indu-
striekraftwerken. Die Lausitzer Braunkohle AG (LAUBAG mt 5
Tagebauen und 1 Brikettfabrik erwarb ein Konsortium von Kaufern
aus den alten Bundesl andern unter der Fihrung der Rheinbraun
AG. Dem entsprach ein Rickgang der Braunkohl eférderung im
Beitrittsgebiet bis zum Jahre 1994 um etwa 2/3 auf rd. 102 Mo
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t und ein Personal abbau in der Braunkohl eindustrie bis Mtte
1995 fast 81 v.H auf rd. 25.000 Beschaftigte. ¥

Der ni cht verkauflich gewesene Restbergbau wurde der
bundesei genen Lausitzer und M ttel deut schen Ber gbau-
Ver wal t ungsgesel | schaft nbH (LMBV) in Berlin udbertragen. (2
Di eser Cesellschaft obliegt die Stillegung und Sani erung nicht
weiter zu betrei bender Standorte des Braunkohl ebergbaus sow e
die Vermarktung von Liegenschaften aller Art in der G 6Ren-
ordnung von rd. 95.000 ha in den Bundesl andern Brandenburg,
Sachsen- Anhal t, Thdringen und Sachsen. (2 | nzwi schen ist die
Stillegung und Sani erung ehemnal i ger Braunkohl eber gbau- St andorte
wei t gehend abgeschl ossen, di e Vermarktung der Fl achen durch die
LMBV dauert dagegen weiter an.

Zu den Fl &chen, die von der LMBV vermarktet werden, gehoren
auch Gewadsser. Es handelt sich dabei in erheblichem Unfang
um Tagebaurest| dcher, die entweder bereits mt G undwasser
oder mit zugefuhrtem Oberfl achenwasser aufgefillt sind oder
i m Rahnmen der jeweiligen Regionalplanung der zustéandi gen
Landesbehtérden nach den Landespl anungsgesetzen in dieser
Weise aufgefdallt und zu einem See werden sollen. Die
vor gesehenen Anschl uf3nut zungen di eser Gewasser sind
unt er schi edl i ch. Sie bewegen sich auf den Cebieten
Tourisnmus, Naherholung, Freizeit sowi e auch Naturschutz,
Landschaftspfl ege und Binnenfischerei (Landw rtschaft und
Angel sport).

Im Zuge eines Bewertungsauftrags an einem Standort in
Sachsen- Anhalt kam es u.a. auch auf die Verkehrswerte von
FIl a&chen an, die in dem etwa 100 ha grofRen Tagebaurestl| och
des dort befi ndli chen stillgel egten
Br aunkohl et agebaubetri ebes belegen sind. D ese Flachen
sollen nach der derzeit gultigen Regional planung fur das
die Gemarkungen einer Stadt und nehrerer Kkl einerer
Genei nden unfassende Gebiet geflutet und zu einem See
werden; die Flutung des Tagebaurestlochs hat bereits
begonnen, ist aber noch nicht abgeschl ossen. Vorgesehen i st
ei ne Neugestaltung der Region in Richtung auf Freizeit und
Er hol ung. Di e Dur chf Ghrung di eses Auftrags bot
Ver anl assung, der Frage nachzugehen, w e eigentlich die
Ver kehrswerte von GCewadsserflachen bzw. von zukiunftigen
Gewadsserfl dchen zutreffend bestinmt werden kdnnen.

) Unterrichtung durch die Bundesregierung, Materialien zur Deutschen Ei nheit und zum
Auf bau in den neuen Bundesl &ndern, BT-Drs. 13/2280, S. 134, 135,

) Unterrichtung durch die Bundesregierung, Materialien zur Deutschen Ei nheit und zum
Auf bau in den neuen Bundesl &ndern, BT-Drs. 13/2280, S. 135.

) LMBV, "Liegenschaften, Standorte, Landschaften" - Informationsschrift, Berlin 1997,
S. 3 und 5.



Assessor Dr. iur. utr. Peter Zi nmrermann, 53757 Sankt Augustin,
Ver kehr swer t besti mmung fir Gewasserfl achen in Tagebaurestl 6chern in den neuen Bundesl andern
Seite 4

B. Werterheblichkeit der Regel ungen des
Wasserrechts des Bundes und der Lander

| . Ausgangspunkt

1. Das anwendbare Recht der Verkehrswertbesti nmungDer
Verkehrswert ist in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) ¥
gesetzlich definiert. Danach wird der Verkehrswert durch
den Preis bestimt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die

Ermttlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenhei t en und tatsachli chen
Ei genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundst tcks oder sonsti gen Cegenst ands der

Wertermttlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Erganzende Re-
gel ungen Zu al | genei nen Grundséat zen der
Ver kehr swert besti nmung und zu den anwendbaren Methoden der
Wertermttlung enthalt die von der Bundesregi erung auf der
Grundl age der gesetzlichen Verordnungsermachtigung in 8§ 199

Abs. 1 erlassene Werterm ttlungsverordnung 1988 (WertV 88).
(5)

Das aufgezeigte Recht der Verkehrswertbesti mung von
Grundstiicken ist allgeneinverbindlich. (9 Dies folgt
bereits unm ttel bar aus der geset zl i chen Ver -
ordnungsermachti gung fidr die Bundesregierung in 8 199 Abs.
1 BauGB. Dort hat der GCesetzgeber die Bundesregierung in

Zusamrenhang mt dem Verkehr swert ermachti gt dur ch
Recht sver or dnung Vorschriften uber di e Anwendung
ei nheitlicher Grundsat ze bei der Ermttlung der

Verkehrswerte zu regeln. Dies bedeutet =zugleich den er-
klarten Wllen des Gesetzgebers, dall die so in der WrtV 88
geregelten Grundsatze in der Praxis der Verkehrswertbestim
mung auch tatsachlich angewendet werden sollen. Dem ent-
spricht es, dalR die Regelungen in 8 1 WrtV 88 zum
Anwendungsber ei ch di eser Recht sver or dnung kei ne
Anwendungsausschl isse enthalten. Vielnehr heil3t es in 8§ 1
Abs. 1 WertV 88 ausdrucklich und ohne jede Ei nschrankung,
daR bei der Ermttlung von Verkehrswerten von G undsticken
di e Vorschriften di eser Verordnung anzuwenden si nd.

I'm Fachschrifttum zur Ver kehr swer t best i nmmung von
Grundsticken wird allerdings behauptet, die Regelungen der

4) Gesetz Uber das Baugesetzbuch (BauGB) vom 8.12.1986 (B@&BlI. | S. 2191) i.d.F. der
Neubekannt machung vom 27.8.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt geandert durch Gesetz vom
17.12.1997 (BGBI. | S. 3108).

5) Verordnung Uber Gundsatze fiur die Ermittlung der Verkehrswerte von G undsticken
(Werterm ttlungsverordnung - WertV 88) vom 6.12.1988 (B@&I. | S. 2209), geandert
durch Gesetz vom 18.8.1997 (BG&BI. | S. 2081).

) Dazu néher bei Zi mrernmann, Kommentar zur WertV 88, 1. Auflage, Minchen/Berlin 1998,
Ei nf Ghrung, Rn. 35 ff.
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VertVvV 88 wirden nur fdr die GQGutachterausschisse fur
G undstickswerte i.S.d. 8§ 192 Bau@ wund der auf der
Grundl age der gesetzlichen Verordnungsermiachtigung fiar die
Bundesl &nder in 8§ 199 Abs. 2 BauGB erl assenen
Gut acht erausschulRver ordnungen der Lander gelten. Im dbrigen
seien die Regelungen in der WrtV 88 aber nicht ver-
bi ndl i ch. | nsbesondere brauchten sich o6ffentlich bestellte
und vereidigte (06.b.v.) sow e auch andere (freie)
Grundst ickssachver st andi ge bei der Verkehrswertbesti nmung
nicht an diese Verordnung zu halten, wenngleich ihnen
di eses freistehe. (? Begriundet wurde diese merkwirdige
These jedoch nie; sie wurde von ihren Verfechtern lediglich
als "tradiertes und sehr bequenmes Vorurteil"™ von Fachbuch
zu Fachbuch abgeschri eben. Dabei blieb unbeachtet, daB die
Regel ungen zur Verkehrswertbesti nmung i m Bau@ und in der
WertV 88 gegeniber den einschl &gi gen Vorl auf er besti rmungen
i m Bundesbaugeset z ( BBauQ) (&) und in der
Werterm ttlungsverordnung 1972 (WertV 72) (9 yerandert
worden sind, was auch den Anwendungsbereich der nunnehr
gultigen WertV 88 betrifft. AuRerdemwi rd ein gutachterlich
besti nmt er G undst tickswert ni cht dadur ch zZu ei nem
Verkehrswert, dall der betreffende Gutachter oder ein
Dritter ihn so nennt. Vielnehr gewi nnt eine gutachterliche
Grundst ickswertbestimung die besondere Qualitat, eine
Ver kehr swert besti nmung zu sein, ausschliel3lich dadurch, dal3
der befalRte Gutachter bei seiner Arbeit die allgeneinen und
nmet hodi schen Anforderungen beachtet hat, welche das aufge-
zeigte normerte Recht der Verkehrswertbestinmung in BauGB
und WertV 88 aufstellt.

2. Rechtliche Gegebenheiten als wertbeeinflussender Unrstand

Bereits die Definition des Verkehrswerts in 8 194 BauGB
geht davon aus, dal "rechtliche Gegebenheiten" Einflul3 auf
den Verkehrswert haben (s.o0.). Ergadnzend bestimt 8§ 3 Abs.
2 Satz 1 WwrtV 88, daR es auf die "Cesantheit der

ver kehr swer t beei nf | ussenden rechtlichen Gegebenhei t en”
ankommt . Hi erzu rechnen auch (aber ni cht nur)
"wert beei nfl ussende Recht e und Bel ast ungen

privatrechtlicher und 6ffentlich-rechtlicher Art" (8 3 Abs.
2 Satz 2 und 8 5 Abs. 2 WertV 88). In diesem Zusammenhang

) z.B. RoOssler/Langner/Sinon/Kleiber, Schatzung und Ermittlung von G undstickswerten,
6. Auf | age, Neuwi ed/ Frankfurt/ M 1990, S. 35; Vogel s, Grundst ticks- und
Gebaudebewertung narktgerecht, 5. Auflage, Wesbaden/Berlin 1996, S. 235; Klei-
ber/ Si non/ Weyers, Recht und Praxis der Verkehrswertermittlung, Koéln 1991, Rn. 264 =
Kl ei ber/ Si mon/ Weyers, Verkehrswertermittlung von G undsticken, 2. Auflage, Koln 1994,
E § 1 WrtV, Rn. 7 = Kleiber/Sinon/Wyers, Verkehrswertermttlung von G undsticken,
3. Auflage, Koln 1998, V § 1 WertV, Rn. 1, 2, 10; Kleiber/Sinon/\Wyers, WrtV 88 -
Werterm ttlungsverordnung 1988, 3. Auflage, Koln/Minchen 1993, § 1 WertV, Rn. 1 ff.

) B&BlI. | 1960 S. 341.

) BGBl. | 1972 S. 1416.
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konmt es al | erdi ngs nur auf sol che "rechtlichen
Gegebenheiten” an, die ein bestimtes Gundstick im
Vergl eich zu anderen besonders betreffen. Rechtliche Ein-
schr ankungen oder Bel ast ungen, dur ch wel che alle
Grundsticke bzw. alle Gundsticksei gentumer gl ei chernal3en
betroffen sind, Dbleiben wertneutral (z.B. Gebot der
Sozi al pflichtigkeit des Eigentuns in Art. 14 Abs. 2 Satz 2
GO .

Die Besonderheit ei ner "rechtlichen Gegebenheit” i m
Ver gl ei ch zu anderen G undsticken muf3 nicht individuell auf
ein bestimtes Gundstick bezogen sein. Sie kann auch
gruppenbezogen in der Wise vorkomen, dalR bestimte Arten
oder G uppen von Grundst Gcken besonder en Regel n
unterliegen, die nur fir sie gelten, nicht aber auch fur
al | e anderen Grundsticke. Beispielhaft wire auf offentliche
und andere Fl d&chen des Cenei nbedarfs oder GCeneingebrauchs
hi nzuwei sen, deren "besondere rechtliche Gegebenheit im
Ver gl ei ch zu anderen Grundsticken" in ihrer auf Dauer ange-
| egt en Best i mmung liegt, dem  Genei ngebrauch oder
Genei nbedarf zu dienen. Unter diesem Blickw nkel stellt
sich die Frage, ob und welche rechtlichen Besonderheiten
bei sol chen  Grundsticken bestehen, die von \asser
Uber spannt und deshal b al s Gewasserfl ache bzw.
Gewasser grundst ick anzusehen sind. Sollte es far diese
G uppe von Gundsticken rechtliche Besonderheiten nach dem
Wasserrecht des Bundes und der Lénder geben, wirden sie
sich auch dadurch von anderen Gundstiucken "an Land"
unterscheiden, und nicht nur durch ihren besonderen

physi kal i schen Zust and al s Wasser f | ache. Far di e
Ver kehrswert besti nmung eines solchen Gewdssergrundsticks
konmt es deshal b al s Tei | des not wendi gen

Bef undsachverhalts zu i hm darauf an, festzustellen, ob und
wel che rechtlichen Besonderheiten das Wasserrecht fir es
vorsieht. Hieran schliel3t sich die Frage an, ob und wel cher
Wertei nflulR von sol chen rechtlichen Besonderheiten fir den
Ver kehrswert des Gewdsser grundst icks ausgeht.

1. Anwendbar es Wasserr echt des Bundes und der
Lander Al | genei nes

Das hier in Betracht kommende WAsserrecht des Bundes regeln
fol gende  Geset ze: Wasser haushal t sgesetz  (WHG) (10
Bundeswasser st r aRengeset z (VASt r G (1) und

10) Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG vom 27.7.1957

(BG&BI. | 1110, 1386) i.d.F. der Neubekanntnmachung vom 12.11.1996 (BGBI. | S. 1695),
danach zul et zt geandert durch Gesetz vom 25.8.1998 (BGBI. | S. 2455).
1l) Bundeswasser strafRengesetz (VWAStrG vom 2.4.1968 (BGBI. 11 S 173) i.d.F. der

Neubekannt machung vom 4. 11.1998 (BGBI. | S. 3294).



Assessor Dr. iur. utr. Peter Zi nmrermann, 53757 Sankt Augustin,
Ver kehr swer t besti mmung fir Gewasserfl achen in Tagebaurestl 6chern in den neuen Bundesl andern
Seite 7

Wasser ver bandsgesetz (WG . (2 Daneben kam es fur den o.a.
Bewer t ungsf al | des kunfti gen Gewassers in dem
Tagebaur estl och auch auf Landesrecht an, namich auf das
Wassergesetz Sachsen-Anhalt (WG LSA) (¥ sowie im Hinblick
auf nogliche Gewasser nut zungen zur Bi nnenfischerei aul3erdem

auch auf das Fischereigesetz Sachsen-Anhalt (FischG LSA).
(14)

Dal es sich bei dem o.a. konkreten Bewertungsfall des
Tagebaur estl ochs zum anwendbar gewesenen Stichtag der
Bewertung noch nicht um ein "Gewdsser im Endzustand”
handel te, sondern um eine Fl&che, die erst in der Zukunft
von Wasser (dberspannt sein soll, steht der Betrachtung
unt er Gesi chtspunkten des Wasserrechts nicht entgegen. Denn
am anwendbar gewesenen Bewertungsstichtag i.S.d. 8§ 194
BauGB und des 8 3 WertV 88 stand nach der Regi onal pl anung
fest, dalB die Flache kinftig ein See sein wird. Aul3erdem
hatte die Flutung der Flache bereits begonnen. Es ist des-
hal b zul assig, der Bewertung den zukinftigen Zustand der
FIl ache als Gewasser zugrundezul egen. Denn dieser kunftige
Zustand war bereits am Bewertungsstichtag sicher. Er hat
deshal b i.S. d. Recht sprechung zur Ber ticksi chti gung
werterheblicher Urstande bei einer Bewertung, die am
Bewer t ungssti chtag noch nicht vorlagen, seine Wrzeln in
den am Bewertungsstichtag vorhanden und fr alle
Beteil i gten erkennbar gewesenen Unmstanden. (¥

2. Anwendungsberei ch des Wasserrechts

Das Wasserhaushal tsgesetz (WHG und das Wassergesetz fr
das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) finden u.a. auf das
standig oder zeitweilig in Betten flielRende oder stehende
oder aus Quellen wild abflieBende Wasser Anwendung, wobei
bei de Gesetze in ihremjewiligen 8 1 fir dieses Wasser in
ei nem Kl amrerzusatz den technischen Begriff "oberirdische
Gewasser" einfihren und verwenden (8 1 Abs. 1 Nr. 1 WHG und
8 1 Abs. 1 Nr. 1 WG LSA). Zu sol chen oberirdi schen Gewas-
sern i.S. beider Cesetze gehtren u.a. auch Baggerseen, die
bei der Kiesgewinnung im Bereich des Gundwassers
ent stehen, sowi e auch stillgelegte Braunkohl etagebaue, in

12) Gesetz Uber Wasser- und Bodenverbdnde (Wasserverbandsgesetz - WG vom 12.2.1991

(BG&BI. | S. 405).

%) vassergesetz fir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 31.8.1993 (GVBl. LSA S. 477),
zul et zt geandert durch Gesetz vom 29.5.1997 (GvBI. LSA S. 540).

14) Fi scherei gesetz des Landes Sachsen-Anhalt (FischG LSA) vom 31.8.1993 (GvBI. LSA S.
464), zul etzt geandert durch Gesetz vom 21.11.1997 (GvBlI. LSA S. 1108).

15) BGH in DB 1973, 563 = LM § 2311 BGB Nr. 10 = WM 1973, 306; BGH in AG 1978, 196 = BB
1978, 776 = DB 1978, 974 = WM 1978, 401; O.G Disseldorf in AG 1977, 910 = DB 1977,
296 = WM 1977, 797; OLG Dusseldorf in AG 1984, 216 = DB 1984, 817; OLG Celle in AG
1981, 234 = BB 1981, 8 = DB 1980, 2506; LG Hannover in AG 1979, 234; LG Dortnmund in
AG 1981, 236; LG Frankfurt/M in AG 1983, 136 = BB 1983, 1244.
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denen sich Wasser angesamelt hat. (¥ Keine Anwendung
findet das Wasserrecht des Bundes und der Léander dagegen
auf die zur Landw rtschaft gehdrenden kinstlich angel egten
Tei che der Binnenfischerei (Karpfen- oder Forellenteiche,
Fi schzucht anstal ten, Angelteiche u.a.).

Soweit die konkret zu bewerten gewesenen G undsticke in dem
Tagebaurestl och in der Zukunft mt Wsser uberspannt sein
wer den, handelt es sich Dbei ihnen um Teile eines
zukinftigen oberirdi schen Gewassers i.S.d. WHG und des WG
LSA. Dabei tritt diese neue Eigenschaft der G undsticke
durch die Veranderung ihres tatsachlichen Zustands ein,
indem sie Teil einer Wasserflache werden. Ein besonderer
Recht sakt, etwa ein Verwaltungsakt ortlich zustéandiger
Wasserw rtschaft sbehérden des Landes Sachsen-Anhalt, ist
daf ir weder erforderlich noch wiare er urséchlich. Das
bedeutet, dal die Vorschriften des WHG und des WG LSA auf
di ese Grundsticke unmttel bar angewendet werden missen, so-
bal d sie zu ei nem oberirdi schen Gewasser bzw. zu ei nem Tei l
davon gewor den si nd. D es i st bei der
Ver kehr swert besti nmung zu beacht en.

[11. Besondere Rechtsfolgen aus der Anwendbarkeit des
Wasserrechts des Bundes und der Lander

1. Rechtsfolgen fir die Gundsticksqualitéat

Das G undbuchrecht nach der G undbuchordnung (GBO (¥
behandel t " Gewasser grundst icke" i m Ver gl ei ch Zu
Grundsticken "an Land" besonders. Wahrend  far di e
"Landgrundst Gicke" di e grundsatzliche Buchungspflicht nach §
3 Abs. 1 Satz 1 GBOgilt (¥, gehoren "Gewdssergrundst tcke"
nach 8 3 Abs. 2 GBO zu den sogen. buchungsfreien
Grundsticken. Fur sie wird ein besonderes G undbuchbl att
nur auf Antrag des Eigentiners oder eines Berechtigten
angel egt. Soweit fdr ein "Gewdssergrundstick” ein Gund-
buchbl at t bereits angel egt wurde, ist (= nmuB) das
G undstick nach 8 3 Abs. 3 GBO auf Antrag aus dem G undbuch
auszuschei den (sogen. Ausbuchung).

Die konkret zu betrachten gewesenen Gundsticke in dem
Tagebaur estl och waren am anwendbar gewesenen Stichtag der
Bewertung solche im Rechtssinne. H erzu kommt es auf den

16) VGH Bad-Wirtt. in zZfwW1977, 169; OVG Koblenz, Urteil vom 8.3.1973 - Az. 13/72 - nicht
veroffentlicht; G eseke/ Wedenmann/ Czychowski, Wasserhaushal tsgesetz - Kommentar, 5.
Auf | age, Minchen 1989, § 1 WHG Rn.  9; Czychowski in DvVBl. 1976, 135;
Kl oepfer/Brandner in NvwZ 1988, 117.

17) Grundbuchordnung (GBO) i.d. Neufassung vom 26.5.1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt

geandert durch Gesetz vom6.6.1995 (B&Il. | S. 778).
18) Dermharter, G undbuchordnung - Konmentar, 21. Auflage, Minchen 1995, § 3, Rn. 8.
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al | genei nen aullersteuerlichen G undsticksbegriff an, we er
auch fur die Verkehrswertbesti mung von G undsticken nach
BauG und WertV 88 malRgebend ist. Das BauGB, die WertV 88
sowi e auch das Birgerliche Gesetzbuch (BGB), die GBO oder
di e G undbuchverfigung (GBVerf) behandeln die G undsticke,
defini eren sie aber ni cht. Fol gl ich mufdt e di e
Recht sprechung Abgrenzungskriterien entw ckeln, nach denen
sich richtet, was ein Gundstick eigentlich ist. Das ist
auch geschehen. (® Es handelt sich danach bei einem
Grundstick um ei nen abgegrenzten Teil der Erdoberfl &ache,
der antlich verzeichnet und im Gundbuch im Bestandsver-
zei chnis eines Gundbuchblattes (Abt. NULL) oder nach § 3
GBO gebucht ist (sogen. Buchgrundstick). (® Die
Grundsticke in dem Tagebaurestloch waren santlich als
Fl ursticke i m Li egenschaftskataster verzeichnet und in Abt.
NULL ei nes G undbuchbl atts gebucht.

Dall die Gundstiucke zukiunftig Teil einer Gewadsserflache
sein wer den, andert an i hrer rechtlichen
Grundst icksqual i tat zunachst nichts. Allerdings veréandern
si e grundbuchrechtlich i hren Charakter. Denn sie werden vom
grundsat zl i ch buchungspflichtigen Grundst tck zum
buchungsfreien Gundstick i.S.d. 8 3 Abs. 2 GBO Dies hat
zur Fol ge, dal sie nach 8 3 Abs. 3 GBO auf Antrag aus dem
Grundbuch auszuscheiden (= auszubuchen) sind. Geschieht
das, geht die Gundsticksqualitat i.S.d. des auller-
steuerlichen Gundsticksbegriffs verloren (s.o0.).

2. Rechtsfolgen fir das Ei gentum am G undst tUckAl | genei nes

Nach Art. 65 des Einfuhrungsgesetzes zum Bilrgerlichen
Geset zbuche ( EGBGB) (21) bl ei ben | andesrecht!iche
Vorschriften zum Wasserrecht unberidhrt. Dies hat u.a. auch
Auswi r kungen auf das Eigentum an G undsticken, die dem
Wasserrecht unterfallen. Dies betrifft sowohl den Ubergang
des Ei gentuns an " Gewasser grundst icken” auf ander e
Ei gentidnmer, als auch den Inhalt des Eigentuns an sol chen
G undst tcken.

b) Ubergang des Ei gentums auf neue Ei gent tmer
Das Wasserrecht des Bundes und der Lander kennt ein "dual es

Ei gentunssystent, indem das Ei gentum an Gewassern bzw. an
den di ese ausmachenden Grundst icken entweder dem Bund oder

19) BVerwG i n Buchh 406.11 § 34 BBauG Nr. 28; BVerwGE 44, 250 = NJW 1974, 818; BVerwG in

NJW 1987, 1658; OVG Saarlouis in NJWRR 1993, 208.
20) BGH 49, 145; BVerwG DNot Z 1976, 686; OLG O denburg Rpfleger 1977, 22.
21) Ei nf Uhrungsgesetz zum Burgerlichen Gesetzbuche (EGBGB) i.d. Neufassung vom 21.9.1994

(B@&BI. | S. 1061), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.12.1998 (BGBI. | S. 3836).
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dem Bundesl and oder aber auch anderen G undei gentinmern zu-
stehen kann. Abgrenzungskriterium ist dabei die Art des
jeweiligen GCewassers. Nach 8 1 Abs. 1 WStrG stehen
Bundeswasserstraflen im Eigentum des Bundes. Dabei werden
nach 8 3 WaStrG Landfl &chen an einer Bundeswasserstralle,
die zum Gewasser werden, Teil der Bundeswasserstralle und
gehen kraft Gesetzes in das Eigentum des Bundes uber. (2
Wl che Gewasser Bundeswasserstrafe sind, bestimt die
Anl age zu 8§ 1 VaStrG

Ahnl i che Regel ungen finden sich imW LSA. Nach § 68 WG LSA
werden die oberirdi schen Gewdsser nach ihrer wasserwrt-
schaftlichen Bedeutung in zwei Ordnungen eingeteilt,
namich in die Gewasser erster Odnung (8 69 WS LSA =
Bi nnenwasserstrallen i.S.d. 8§ 1 WAStrG sowe die in der
Anlage 1 zum WG LSA aufgefiuhrten Gewdsser) und in die
Gewasser zweiter Ordnung, wobei es sich umalle Ubrigen Ge-
wasser handelt (8 70 WG LSA). Das Eigentum an den Gewassern
der ersten Ordnung steht dem Land zu, soweit es sich nicht
um BundeswasserstraflRen handelt (8 71 Abs. 1 WG LSA). D e
Gewasser der zweiten O dnung gehdren den Eigentinmern der
Uf ergrundst icke, soweit das Gewasser kein selbstandiges
Grundstick ist (8 71 Abs. 2 WG LSA). Besondere Regel ungen
zu den Ei gentunsgrenzen i mund am Gewasser, zu Anl andungen
sowi e zu Abschwemmungen und Uberfl utungen treffen die 8§ 72
bis 74 W5 LSA.

Die in demo.a. Bewertungsfall interessierenden G undsticke
in dem  Tagebaurest!| och wer den weder Tei | ei ner
Bundeswasser st rafle noch Teil eines Gewassers erster O dnung
i.S.d. WG LSA sein. Denn sie sind weder in der Anlage zu §
1 WaStr G noch in der Anlage 1 zum WG LSA aufgefihrt. Mthin
treffen auf sie die Eigentunsregelungen in 8 71 Abs. 2 WG
LSA zu. Da di e Gundsticke zum anwendbar gewesenen Stichtag
der Bewertung sel bstandige Gundsticke waren, fuhrt das
Wasserrecht ni cht Zu ei ner Ander ung bei den
Ei gentunsver hal t ni ssen. Das kann sich aber dann &ndern,
wenn di ese Grundsticke in der Zukunft auf Antrag nach 8§ 3
Abs. 3 GBO aus dem G undbuch ausgebucht werden und auf
diese Wise ihre Gundsticksqualitat verlieren sollten
(s.0.). In einem solchen Fall wirden die den zukinftigen
See ausmachenden Gundsticke nach 8 71 Abs. 2 W5 LSA
anteilig den Eigentunmern der Ufergrundsticke gehtren, wobei
der Ei gentunslUbergang kraft GCesetzes eintrate.

22) Si ehe dazu BGH in NJW 1990, 3263 = NJWRR 1991, 76 (zum gesetzlichen Ubergang des
Ei gentuns an einem katasterantlich vermessenen und im Gundbuch eingetragenen
friheren U ergrundstick an einer BundeswasserstrafRe, das nach Ausbaggerung vollig
Uberflutet und zur Wasserfl ache wurde).
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3. Recht sfol gen  fur den Inhalt des Ei gentuns an
Gewasser gr undst tckenAusgangspunkt

Der Verkehrswertbegriff in § 194 BauGB geht von einem
"erzielbaren Preis" fiur das Gundstick oder den sonstigen
Gegenstand der Bewertung aus (s.o.). Damt zielt die
Vorschrift auf den Verkauf wund den dabei erzielbaren
Kauf preis ab. Der Gundpflicht des Verk&ufers nach § 433
Abs. 1 Satz 1 BGB, dem Kaufer das Eigentum an der
verkauften Sache zu verschaffen, entspricht die Pflicht des
Ver kaufers eines Rechts nach § 433 Abs. 1 Satz 2 BGB, dem
Kauf er das Recht zu verschaffen. Beide G undpflichten eines
Verkaufers geben einen sinnvollen Anhalt far das
Verstdndnis vom G undstick oder dem sonstigen Gegenstand
ei ner Wertbestimmung i.S.d. 88 1 und 2 WertV 88.

Es ist die Rechtsstellung als Eigentiner eines Gundstucks
oder sonstigen Gegenstands einer Wrtermttlung, die von
bewertungsrechtlichem Interesse ist. Das Gundstick oder
der sonstige Gegenstand an sich ist bewertungsrechtlich
neutral. Erst die rechtliche Befugnis in bezug auf diese
Sache, die ein Mensch als natiurliche Person oder eine
juristische Person hat, kann wertnél3i g bedeut sam sein. Wnn
der Verkehrswertbegriff auf den Fall der VerdaufRerung und
den dabei erzielbaren Preis abhebt, bedeutet dies im Hin-
blick auf die Gundpflichten eines Verkaufers nach § 433
Abs. 1 BGB, dalR der Verkehrswert die rechtliche Stellung
al s Eigentumer des G undsticks oder sonstigen Gegenstands
ei ner Bewertung i m Auge hat und den Preis nmeint, zu wel chem
di ese Rechtsstellung am Markt kauflich erworben werden
kann. Die Wertfrage |lautet demach: Weviel ist es wert,
Ei gent Gner di eses Grundst tcks oder sonsti gen
Bewer t ungsgegenst andes zu sein, und zu wel chem Preis kann

di ese Rechtsstellung am Markt k&uflich erworben werden ?
(29)

Wenn das Ei gentum an Gewassern bzw. an den sie ausmachenden
Grundst icken im Vergleich zum Ei gentum an G undst icken auf
dem festen Land in einer besonderen Wise inhaltlich
ei ngeschrankt sein sollte, wire dies eine werterhebliche
rechtliche Gegebenheit i.S.d. 8 194 BauGB sowi e der 88 3
und 5 WertV 88. Sie hatte EinfluR auf den Verkehrswert der
"Gewdsser grundst icke"” und mifte deshal b bei der Wertfindung
ber ticksi chti gt werden.

b) Inhalt des Eigentuns bei Gundsticken auf dem festen
Land

23) S. dazu naher bei Zi mrermann, WertV 88 - Konmentar a.a.O, § 1, Rn. 13, 14.
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Fir G undstiucke auf dem festen Land gelten die bereits
erwahnten Sonderregelungen in Art. 65 EGBG und des
Wasserrechts nicht (s.o.). Damit sind auf diese G undsticke
die allgeneinen Vorschriften uneingeschrankt anzuwenden.
Der rechtliche Inhalt des Eigentuns ist geregelt. Nach 8§
903 Satz 1 BGB kann der Eigentiuner einer Sache mt dieser
nach Belieben verfahren und andere von jeder Einw rkung auf
sie ausschlieRen, soweit dem nicht das Gesetz oder Rechte
Dritter entgegenstehen. Diese unfassende und starkste
Rechtsstellung einer natdrlichen oder juristischen Person
an einer Sache, die wunsere Rechtsordnung kennt, kann
unei ngeschrankt oder nur in einem eingeschrankten MaRRe
best ehen. Soweit Ei nschrankungen gegeben sind, kénnen diese
zunachst in gesetzlichen Beschrankungen bestehen. Sol che
Beschr ankungen koénnen zunéchst allgenmein fiar alle Ei-
gentiner gelten (z.B. GCebot der Sozialpflichtigkeit des
Ei gentuns nach Art. 14 Abs. 2 3. ¥

Mogl i ch sind aber auch Beschréankungen, die nur speziell far
die Eigentuner bestinmer Gundsticke von rechtlicher
Bedeutung sind. Hyer wire in Zusammenhang nmt dem Ei gentum
an Grundsticken beispiel haft das Bundesberggesetz (BBergQ
mt seinen Sonderregel ungen zu grundei genen und bergfreien
Bodenschatzen zu nennen. Auf bergfrei e Bodenschat ze
erstreckt sich das Eigentum an ei nem G undstick nicht, ob-
wohl di ese Bodenbest andteil e an si ch wesent | i cher
G undst Ucksbestandteil i.S.d. 8 94 BGB sind und deshal b vom
Ei gentum an dem Grundstick mtunfal3t sein niften (8§ 3 Abs.
2 BBergQ.

c) Inhalt des Eigentuns bei Gewadssergrundsttcken

Der Inhalt des Eigentuns an einem CGewasser bzw. an den
di eses ausmachenden G undst tcken unt er schei det sich
grundl egend vom Inhalt des Eigentuns an G undsticken auf
dem festen Land. Denn entsprechend Art. 65 EGBGEB (s.o0.)
si eht das Wasserrecht des Bundes und der Lander
ei nschnei dende Ei nschrdankungen des Eigentuns vor. D ese
fdhren im Ergebnis dazu, dal die Rechtsstellung als Ei-
gent iner eines Gewassergrundstiucks vollig ausgehohlt st
und nicht nmehr mt der des "nornalen G undei gentiners auf
dem Land" verglichen werden kann, noch nicht einmal mt der
bereits stark ei ngeschr ankt en Recht sstel | ung des
Ei gentiners eines dem BBergG unterfall enden G undstuicks
(s.0.).

24) S. dazu naher bei Zi mrermann, WertV 88 - Konmentar a.a.O, § 1, Rn. 15.
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Di e entschei dende Ei nschrankung des Eigentuns am Gewasser

fi ndet sich i n der geset zl i chen Anor dnung des
Genei ngebr auchs der Gewasser. Nach 88 5 und 6 VWAStrG st ehen
Bundeswasser straflen im GCenei ngebrauch, indem "Jedermann"

di e Bundeswasserstralen mt Wasserfahrzeugen befahren darf.
Nach § 23 VWHG darf "Jedermann" oberirdi sche Gewdsser in
ei nem Unf ang benutzen, wi e das nach Landesrecht als Genein-
gebrauch gestattet ist. Konkretisierende Regelungen zum
Genei ngebrauch der Gewdsser sieht das WG LSA vor. Nach 8§ 75
Abs. 1 Satz 1 W5 LSA darf "Jedermann" die naturlichen
flieRBenden GCewasser zum Baden, Tranken an Tréankstellen,
Schwenmen, Schopfen mt Handgefalen, Eissport, Tauchsport
und zum Befahren mt kleinen Fahrzeugen ohne Eigenantrieb
benut zen, wobei die Wasserbehorde nach Abs. 2 der
Vorschrift auch das Befahren mt kleinen Motorfahrzeugen
gestatten kann.

Diese gesetzliche Anordnung des  Geneingebrauchs an
Gewassern bedeutet rechtlich, dal3 der "Gewassereigentinmer”
andere nicht von der E nwirkung auf sein GCewasser
ausschl i eRen kann, wi e das die fur Gundsticke auf dem Land
anzuwendende Vorschrift des § 903 BGB ansonsten vorsieht
(s.o0.). Diese Miglichkeit des Ausschlusses Dritter von der
Ei nw rkung auf das Gundstick macht aber gerade den
wesentlichen Kern des Gundeigentuns aus. Der "normale
Grundei gent iner auf dem festen Land"” kann sein "G undstick
ei nzaunen und Dritten den Zugang verbieten”. Das kann der
Gewassereigentumer nicht. Vielnmehr nul3 er dulden, dal
Dritte den Genei ngebrauch an "sei nem Gewasser" ausiben.

H nzu kommt, dall der "Gewdssereigentiner” auch nicht "nach
Bel i eben mt seinem Gewdsser verfahren" kann, w e das die
ansonsten fur G undsticke anzuwendende Vorschrift des 8§ 903
BGB vorsieht (s.o0.). Her ist zunachst auf die Vorschrift
des 8 3 WG LSA und die darin enthaltenen Regel ungen der
Schranken des G undei gentuns hi nzuwei sen. Danach berechti gt

das Grundei gentum  (an ei nem  Gewasser) ni cht zZu
Gewasser benut zungen, die nach dem Gesetz einer Erlaubnis
oder Bew | ligung bedurfen, und ebenfalls nicht zum Ausbau

ei nes oberirdi schen Gewassers. |In di esem Zusamenhang si nd
die Vorschriften der 88 4 ff. W5 LSA zu den behordlichen
Erl aubni s- und Bew | | igungserfordernissen fir bestimte im
Gesetz definierte Gewdsserbenutzungen zu sehen (8 5 WG
LSA) .

Von besonderer Bedeutung ist dabei die Vorschrift des 8§ 7
WG LSA zur Unentgeltlichkeit der behdrdlich erlaubten oder
bewi I i gten Gewasserbenutzung. Danach kann der Ei gent Uner
des CGewassers fiUr die Benutzung "sei nes" Gewdssers als sol -
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che kein Entgelt fordern. Die Regelung wrd dort
interessant, wo die zustandige Wasserbehtérde einem vom
Grundei gent iner verschi edenen Dritten die entsprechende Be-

nut zung erl aubt oder bewilligt hat. Das bedeutet allerdings
nicht, dalR der so beginstigte Dritte die entsprechende
Gewasser benutzung in jedem Fall wunsonst austben koénnte.

Denn nach 8 47 WG LSA kann das Land Wasserent nahnmeentgel te
erheben, die dann aber nicht dem Gewassereigentiner,
sondern dem Land zustehen (8 47 Abs. 2 Satz 1 W5 LSA).

Zusamrenf assend | &Rt sich sagen, dall der Eigentunmer eines
Gewdssers ohne jedes Entgelt nicht nur den Genei ngebrauch
"sei nes" Gewassers durch Dritte dulden nmu3 (s.o0.), sondern
dar Gber hi naus auch ei ne behdrdlich erlaubte oder bewilligte
Gewasser benut zung durch Dritte, die dber den Rahnmen des
Genei ngebr auchs hi nausgeht (s.0.). Dal3 di ese
ei nschnei denden Beschrankungen des Eigentuns an einem
Gewasser Wertfolgen i.S. d. Ver kehr swert besti nmung von
Grundst icken nach Bau@ und WertV 88 haben missen, |iegt
auf der Hand.

4. Her anzi ehung von Gewasser ei gent tnern zur
Gewasser unt er hal t ungPf | i cht zur Unt er hal t ung von
Gewassern

Nach § 101 WG LSA ist die Pflicht zur Unterhaltung von
Gewassern eine oOffentlich-rechtliche Verbindlichkeit. Den
Unf ang der Unterhal tungspflicht regelt 8 102 W5 LSA. Danach
unfallt die Unterhaltung eines Gewassers die Erhaltung eines
ordnungsgenmallen Zustandes fur den Wasserabflul3, wozu
i nsbesondere die Reinigung, Raunmung, Freihaltung, der
Schut z und di e Unt er hal t ung des Gewasserbetts
einschlielllich seiner Uf er und auch MaRBnahmen  zur
Ver besserung und Erhaltung des Sel bstreinigungsvernbgens
gehoéren. Ebenfalls gehdoren die Unterhaltung und der Betrieb
der Anl agen dazu, die der Abfihrung des Wassers di enen.

Die Unterhaltung der Gewdsser der ersten Odnung mt
Ausnahnme der Bundeswasserstrafen obliegt demLand (8§ 103 WG
LSA). Die Unterhal tung der Gewdsser zweiter O dnung obliegt
den in der Anlage 2 zum W5 LSA aufgefihrten Unter-
hal tungsverbéanden (8 104 Abs. 1 W5 LSA). Es handelt sich um
di e Wasser- und Bodenverbande i.S.d. WG

Mtglieder des zustéandigen Wasser- und Bodenverbands sind
nach § 104 Abs. 3 WG LSA sowi e des § 4 WAsserverbandsgeset z
(WG die Geneinden fur die der Gundsteuerpflicht
unt erl i egenden G undst tcke i m jeweiligen
Ni ederschl agsgebiet und die wunmttelbaren Besitzer der
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Fl a&chen (G undei gentuner, Erbbauberechtigte, |nhaber von
Ber gwer ksei gentum sonstige unmttel bare Besitzer) in dem
Ni eder schl agsgebi et die nicht der G undsteuerpflicht
unterliegen. Insoweit komm es auf die Befreiung von der
G undsteuer nach den 88 3 und 4 Gundsteuergesetz (G StQ

an, insbesondere auf die spezifisch gewdsserbezogenen
Bef r ei ungst at bestande in 8 4 Nr. 3 lit. cund Nr. 4 GStG
b) Her anzi ehung der M tglieder von Wasser - und

Bodenver banden zu Ver bandsbei tragen

Die Wasser- und Bodenverbande erheben zur Deckung ihres
Kost enaufwands Beitrdge von den Mtgliedern nach den
Vorschriften des Dritten Teils, Zweiter Abschnitt des
Wasserver bandsgesetzes (WG. Nach 8§ 28 WSG sind die
Mtglieder des Wasser- und Bodenverbandes verpflichtet, dem
Verband zur Erfidllung seiner Aufgaben Verbandsbeitrage zu
zahl en. Nach § 29 WSG G sind diese Verbandsbeitrége
of fentliche Abgaben, die als offentliche Last auf den
G undst icken und Bergwerken ruhen, deretwegen die jeweils
abgabepflichtigen Mtglieder des Wasser- und Bodenver bandes
sind. Herzu bestimt 8§ 105 Abs. 2 W5 LSA erganzend, dald
sich die Beitragspflicht fiar die Gewasserunterhaltung nach
dem Verhéaltnis bestimt, in welchem die Verbandsmtglieder
am Ver bandsgebi et (N ederschl agsgebi et) beteiligt sind. Das
bedeutet u.a. auch, daR Mtglieder eines Wsser- und
Bodenver bandes anteilig auch zur Deckung sol cher Ausgaben
des Verbandes herangezogen werden, die mt Unterhal-
t ungsmalBnahmen oder sonstiger Aufgabenerfillung in bezug
auf das konkrete Gundstick nichts zu tun haben, des-
sentwegen das Mtglied an dem Wisser- und Bodenverband
tei l nehmen nmufR. Soweit Geneinden als gesetzliche Mtglieder
ei nes  \Wasser - und Bodenver bandes  zur Zahlung von
Ver bandsbei tréagen verpflichtet sind, koénnen sie die von
i hnen zu zahlenden Beitrage nach 8 106 W5 LSA auf die
Grundsteuerpflichtigen der im Genei ndegebi et bel egenen und
zum Ver bandsgebi et gehtérenden Fl &chen um egen. Dabei wrd
di ese Unl age wi e Kommunal abgaben er hoben sow e bei getri eben
und geni ef3t dassel be Vorzugsrecht.

Dies bedeutet zusamengefalst fur den Eigentuner einer
Gewasserfl ache in dem hier interessierenden Gebiet, dalR er
auf jeden Fall an den Kosten fur die Unterhaltung des
zukunftigen Sees in dem Tagebaurestloch beteiligt sein
wird. Diese Beteiligung geschieht entweder wunmttelbar
durch Erhebung von Beitrédgen durch den Wisser- und
Bodenver band bei ihm oder mttel bar dadurch, daR die fur
i hn zustandige Ceneinde die von ihr an den Wsser- und
Bodenverband zu zahlenden Beitrdge anteilig im Verhaltnis
der Fl &chen auf ihn um egt.
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c) Werterheblichkeit der Beitrags- bzw. Unl agepflichtigkeit
far den Verkehrswert von Gewasserfl achen

Bei den Beitragen an den Wasser- und Bodenverband bzw. bei
der Kommunal abgabe wegen der Unlage solcher Beitrage der
Genei nde auf Gundeigentiner handelt es sich um ein
besonderes Merknal der Gewdssergrundsticke i.S.d. beitrags-
und abgabenrechtlichen Zustands nach 8 5 Abs. 3 WertV 88.
Di ese besonderen offentlich-rechtlichen Abgaben w rken sich
in gleicher Wise auf den Bodenwert der G undsticke aus,
wi e das bei den ErschlielRungskosten der Fall ist.

C. Risiko von Problenmen mt der Wasserqualitéat

Bei der Bewertung von Gewasserfl &achen konm es natdrlich
auch auf den Zustand des Gewassers an, insbesondere auf die
Wasserqualitat. Denn es handelt sich dabei um einen
wer ter heblichen tatsachlichen Zustand der Beschaffenheit
i.S.d. 8 194 BauGB und des 8 5 Abs. 5 WertV 88. Ein
wesentliches Indiz ist dabei der pHWrt des Wssers.
Di eser entspricht dem Verhdltnis der positiv und negativ
auf gel adenen lonen in den Ml ekil en einer wassrigen Ldsung
und zeigt an, ob die Losung neutral reagiert oder wie stark
sauer bzw. alkalisch sie eingestellt ist. Die nmeisten
Losungen liegen im pHWrt zwischen 0 und 14. So hat
destilliertes Wasser den pHWrt 7, die Haut den pH Wert
von etwa 5, das nenschliche Blut einen solchen von 7,3 bis
7,5. ® Fur wasser gilt als anzustrebender Ideal zustand
ein pHWrt zwi schen 7 und 8. Bei pH Werten oberhalb von 8
Uberw egen die basischen Anteile und das Wasser fangt an,
den Charakter einer Lauge anzunehnen. So hat z.B.
Sal m akgei st einen pHWrt von 10 und Natrium Hydroxid
(Natronl auge) einen pHWert von 14. (® Sinkt der pH Vert
unter den Wert 7 ab, beginnt der Bereich der Aciditat;
Wasser mt pH Werten unterhalb von 7 fangt an, "sauer" zu
werden. Auch wenn die toxischen Genzen in der pH Wert-
Skal a wegen der unterschiedlichen Resistenz von O ganisnen
ni cht eindeutig festliegen, entwi ckelt sich eine naturliche
Wasserfauna unei ngeschréankt nur in Wsser, das pH Wrte
zwi schen 7 und 8 aufwei st.

In dem oben geschilderten Fall der Bewertung eines mt
Wasser zu verfill enden Tagebaurestlochs waren Problene mt

%) O.G Dissel dorf in NJWRR 1991, 288.
%) oG Dissel dorf in NJWRR 1991, 288.
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der Wasserqualitat zumi ndest zu befurchten. (® Ursachlich
war hierfidr der Urstand, dalR die kunftig von Wasser
Uber spannt e FI ache des Tagebaur est | ochs in der
Ver gangenheit i m Braunkohl et agebau abgegraben und dabei mt
Frenmdst of fen verunreini gt worden ist. Es steht zu erwarten,
dal derartige im Boden des Tagebaurestlochs vorhandene
Fremdstoffe auf das eingeflillte WAsser reagieren und mt
di esem chem sche Ver bi ndungen ei ngehen.

Auch wenn gesicherte Erkenntnisse lber die Wasserqualitat
des kinftigen Sees am anwendbaren Bewertungsstichtag nicht
vorl agen, weil es den See noch gar nicht gab, nmu3ten die
wegen der Bodenbeschaffenheit in dem Tagebaurestl och
wahr schei nl i chen  Beeintrachti gungen der Wasser qual it at
di eses Sees bewertungsnallsig in Betracht gezogen werden.
Denn zu hohe oder zu niedrige pHWrte des Wassers
beei ntrachtigen die Nutzbarkeit eines Gewassers fur
besti mte Zwecke oder schlieflRen diese sogar aus (z.B. feh-
| ende Eignung als Fischgewdsser oder als Bade- und
Frei zei t gewdsser).

D. Durchfihrung ei ner Verkehrswertbesti nmung fur
Gewasser fl achen

l. G undsat ze zur Besti mmung des Verkehrswerts von
Gewassern bzw. Gewasser grundst ticken

1. Anwendung des Vergl ei chswertverfahrens

Grundsatzlich ist das Vergleichswertverfahren nach den 88§
13, 14 WertV 88 die am besten geeignete Methode zur
Besti mmung der Verkehrswerte auch von Gewdssern. Die
Anwendbar keit dieser Bewertungsmethode scheitert aber
haufig daran, dall es keine verwertbaren Vergleichspreise
i.S.d. 8 13 Abs. 1 Satz 1 WertV 88 fiur Gewdssergrundst icke
gi bt, bei denen eine hinreichende Ubereinstimmung der je-
wei ligen Vergleichsgrundsticke mt dem zu bewertenden
Grundstick wvorliegt. Herzu komt es zundchst auf die
G eichartigkeit der jeweiligen Gewassergrundsticke an. Ein
Haf enbecken i st kein Flul3 und di eser wi ederum etwas anderes
als ein See, wobei ein natdrlicher See nur bedingt einem
St ausee entspricht wund dieser w ederum nicht einer mt
Wasser gefiullten ehemaligen Kies- oder Tongrube und schon

27) Auf die Whrscheinlichkeit einer beeintrachtigten Wasserqualitat des kunftigen

Gewassers in dem Tagebaurest!| och wirde bei den Erhebungen zum Befundsachverhalt durch
M tarbeiter des Regierungspréasidenten in D. ausdricklich mt dem H nweis aufnmerksam
gemacht, daR "vor Ubertriebenem Optim snmus gewarnt werden nisse".
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gar nicht einem ebenfalls mt Wsser gefullten ehenaligen
Tagebaur est | och. (®

Di e A eichartigkeit der Zu ver gl ei chenden
Gewasser grundst icke reicht fur sich allein aber noch nicht
aus, um eine hinreichende Ubereinstimung i.S.d. 8§ 13 Abs.
1 Satz 1 WertV 88 darzutun. Hi nzu nuf3 aullerdem konmen, dald
die zu vergleichenden gleichartigen Gundsticke auch in
i hren wertbesti menden Einzel nerkmalen (z.B. Lage, G 0fe,
Beschaf fenheit) so weit Ubereinsti men, dalR sich nur wenige
Abwei chungen ergeben. Sol che Abwei chungen in wenigen kon-
kret bestimten Einzel merkmal en kénnen dann in Anwendung
des 8 14 WertV 88 durch Zu- oder Abschl age ausgeglichen
wer den. (2

2. Vor gaben in der VertR 76a) G undsat zl i che
Unbeachtlichkeit der WertR aul3erhal b der Bundesverwal t ung

Die Wertermittlungsrichtlinien 1976 (WertR - 76) (® sehen
Vor gaben zur Bewertung von Gewdssergrundsticken vor. Bei
di esen vom BMBau erl| assenen Richtlinien handelt es sich um
sogen. Al |l genei ne Verwal tungsvorschriften, allerdings nicht
um solche i.S.d. Art. 84 Abs. 2 Gundgesetz (G5, die nur
von der Bundesregierung (= nicht nur von einem Mtglied der
BReg) und auch nur mt Zusti mung des Bundesrats erlassen
werden koénnten. Auch wenn der Erlall sol cher allgeneiner
Verwal t ungsvorschriften inzwi schen allgenein als zul &ssig
angesehen wird ®, kommt ihnen doch nur eine begrenzte
Wrksankeit und Verbindlichkeit zu. Denn es handelt sich
bei diesen Richtlinien um nichts anderes, als um Wi sungen
vor geset zt er Behorden  gegeniber i hrem nachgeordnet en
Verwal t ungsbereich auf dem GCebiet der Anwendung von
Recht snornmen (CGesetze und Rechtsverordnungen). Fur die der
erl assenden vorgesetzten Behorde nachgeordneten Behdrden
sind solche Richtlinien als Wisungen verbindlich. Das gilt
aber nicht fdar andere Behorden, die der erlassenden Stelle
ni cht nachgeordnet sind. Im Falle der WrtR 76 bestinde
ei ne al |l genei ne Verbindlichkeit z.B. fir Landesbehtrden nur
dort, wo das jeweils zustandige Landesm nisterium dies

28) Zi mrer mann, WertV 88 - Kommentar, § 13 a.a.0O, Rn. 8 ff.
29) Zi mrer mann, WertV 88 - Kommentar a.a.O, § 13, Rn. 10.

30) Richtlinien BMBau fiur die FErmttlung des Verkehrswerts von G undsticken
(Werterm ttlungsrichtlinien 1976 - WrtR 76) vom 13.5.1976 (Beilage Nr. 21/76 zum
BAnz Nr. 146 vom 6.8.1976). Die WrtR 76 gelten weiter als Teil 1l der Richtlinien
BMBau far die Ermttlung des Ver kehr swerts von Grundst tcken
(Wertermttlungsrichtlinien 1991 - WrtR 91) vom 11.6.1991 (Beilage BAnz Nr. 182 a
vom 27.9.1991), geandert am 1.8.1996 (BAnz Nr. 150 vom 13.8.1996), danach erneut
geandert durch Erlal BMBau v. 2.9.1998 (BAnz. Nr. 170, S. 13570) und durch ErlaR vom
2.9.1998 (BAnz. Nr. 170 vom 11.9.1998, berichtigt in BAnz. Nr. 179 vom 24.9.1998).

31) Zi mrer mann, WertV 88 - Kommentar a.a.O, Einfiuhrung, Rn. 12 ff. mw N
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gegenuber seinem nachgeordneten Verwaltungsbereich durch
Erl all angeordnet hatte.

Aullerhal b der Verwaltung besteht keine Verbindlichkeit
solcher Richtlinien. (® Das betrifft insbesondere die
Teil nehmer  am Grundsticksmarkt, also die privaten und
of fentlichen Kaufer bzw Verkdufer von Gundsticken. Sie
verhandel n ihre Gundstickspreise frei und brauchen sich
nicht nach Richtlinien eines Mnisteriuns des Bundes zu
richten. Desgl ei chen sind privat tatige
Grundst ickssachverstandige nicht verpflichtet, die vom
BMBau erl assenen Richtlinien anzuwenden. Denn sie sind kein
Teil der dem BMBau nachgeordneten Verwaltung; sie niissen
| ediglich das al | genei nver bi ndl i che Recht der
Ver kehr swert besti nmung anwenden, al so das BauGB und die als
Recht sverordnung der BReg erlassene WertV 88. Insoweit hat
der G undstickssachverstandi ge insbesondere die zentrale
Vorschrift des 8 7 WertV 88 zu beachten. Danach komt es
bei der Auswahl von Bewertungsverfahren und bei der Bestim
mung des Verkehrswerts vor allem auf die "im gewbhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepfl ogenheiten” an, also
darauf, wonach sich die Teil nehmer am G undst icksmarkt bei
G undst ickskauf bzw. -verkauf ausrichten. Diese Teil nehner
am gewodhnl i chen G undsticksmarkt richten sich aber nicht
nach den WertR 76 des BMBau; weithin wi ssen sie Uuberhaupt

nichts von diesen Verwaltungsvorschriften. In gleicher
Wise sind natirlich auch die GCerichte nicht an Be-
stinmmungen in der WrtR 76 gebunden, wenn es im

Rechtsstreit um die richterliche Bestinmung eines G und-
stickswerts nach 8§ 287 ZvilprozeBordnung (ZPO gehen
sollte. Trotz dieser grundsatzlichen Unbeachtlichkeit der
WrtR 76 sollen deren Vorgaben zur Bewertung von
Gewasser grundst icken naher betrachtet werden. Denn sie ha-
ben zu einer nicht wunbetrachtlichen Verwirrung und zu
ent sprechend unkl aren sow e den anwendbaren rechtlichen Ge-
gebenheiten auf dem Cebi et des Wasserrechts nicht
ent sprechenden Darl egungen in den Publikationen zum ndest
ei ni ger Fachaut or en auf dem Gebi et der
Grundst ickseretermttlung gefihrt.

b) Ableitung von Gewasserwerten aus Bodenwerten der
Uf ergrundst iicke (Nr. 6.6.5 WertR 76)

Die WertR 76 nmacht in ihrer Nr. 6.6.5 allgeneine Vorgaben
zur Bewertung von Wasserfl achen. Es hei 3t dort zunachst,

dalR "vielfach" eine Abhangigkeit des Verkehrswerts von
Wasserfl achen von dem Wert einer "in unmttel barem

32) Zi mrer mann, WertV 88 - Kommentar a.a.O, Einfiuhrung, Rn. 12 ff. mw N
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wi rtschaftlichem Zusamenhang st ehenden” Landf | ache
besteht, welche "in aller Regel in dem der Wsserfl ache
benachbarten Uferbereich liegt", wobei eine unmttelbare

Nachbar schaft nicht zu bestehen braucht.

Diese aus dem steuerlichen Bewertungsrecht nach dem
Bewer t ungsgeset z (Bew@ stamende Sichtwei se Ubersieht, dal3
die sogen. U ergrundsticke und die Gewadssergrundsticke
dur chaus verschi edenen Ei gentinern gehoren koénnen. Das i st
dann der Fall, wenn es sich bei dem Gewdssergrundstick um
ein Gundstiuck im Rechtssinne handelt, also um ein im
Grundbuch gebucht es Gewassergrundstick, das nicht nach § 3
Abs. 3 GBO ausgebucht worden ist (8 71 Abs. 2 WG LSA -
S.0.). Es ist aber kein (Uberzeugender Gund dafr
ersichtlich, den Wer t des Gewasser gr undst tcks des
Ei gentinmers A davon abhangig zu nmachen, welchen Wert das
U ergrundstick des Eigentlimers B hat. Ein wirtschaftlicher
Zusamrenhang best eht ZW schen den Grundst dcken
ver schi edener Eigentiner grundsatzlich nicht. [Im Ubrigen
kommt es auch bei Kkleineren Gewdssern vor, dal die
Uf er grundst iicke sehr unterschiedliche Wrte haben, weil sie
ver schi eden genut zt werden (z.B. al s Fl achen des
Genei nbedarfs wie offentlichen StralRRen oder Uferpronenaden,
als Kleingartengel ande bis an das Uer, als Flachen der
Land- und Forstwirtschaft bis an das U er sow e auch ge-
wer bl i che Nut zungen oder M schnut zungen auf G undst icken am
U er dessel ben Gewdssers). Trafe der Denkansatz in der Nr.
6.6.5 WertR 76 zu, nmifite das von sol chen unterschiedlich
genut zten Uf ergrundst icken ungebene (kleine) Gewasser eine
Vi el zahl unterschiedlicher Einzelwerte haben, weil die
unt er schi edl i ch genut zt en Uf ergrundst icke von verschi edenem
Vert sind. Das kann aber keine sinnvolle und vor allem dem
Mar kt ent sprechende LOosung sein.

H nzu kommt, dall ein erheblicher qualitativer Unterschied
ZW schen dem I nhal t des Ei gent uns an ei nem
Gewasser grundst ick und ei nem Grundstick "an Land" besteht.
Am  Gewdsser grundst tck best eht kraft Geset zes Ge-
nei ngebrauch. Das gibt es bei "Landgrundsticken" nur
ausnahnswei se dort, wo oOffentliche und auch andere
Grundsticke z.B. als StralRe, Weg, G lUnanlage oder Park dem
Genei ngebrauch durch Verwal tungsakt oder auf andere Wi se
gewdnet sind (s.o0.). In diesem Kontext erscheinen die
Regel ungen in der Nr. 6.6 WrtR 76 auch w dersprichlich,
weil es in dem Regelwerk an anderer Stelle bei der Nr.
6.3.3.1 und der Nr. 6.3.5 u.a. hei 3t , dalR "in
Genei ngebrauch befindliche" Flachen oder Fléachen des
"sonstigen Ceneinbedarfs" nicht zu bewerten sind (s.u.).
Mthin ist es verfehlt, den Wrt von Gewassergrundsticken
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aus dem Wert der Ufergrundsticke abzuleiten, weil beide
G undst icksarten wegen ihrer vollig unterschiedlichen
rechtlichen Gegebenheiten i.S. d. 8 194 BauGB sow e auler dem
wegen i hrer physikalischen Beschaffenheit absolut wunver-
gl ei chbar si nd.

Soweit es in der Nr. 6.6.5 WrtR 76 weiter heif3t, "im
Normal fall wird der Wert der Wasserfl ache niedriger als der
Wert der Bezugsflache an Land sein", ist diese sybilli-

nische Aussage zwar grundsatzlich richtig. Allerdings
leitet die WertR 76 in die Irre, wenn es dort a.a.O
zusatzlich weiter heil3t:

. weil die Wasserflachennutzung durch die Natur der
Gewasser eingeschrankt oder erschwert ist. Hi nzu kommt, dalR
Wasserfl achen erst durch Umnandl ung in Land bel ei hbar werden.
In den Fallen des Absatzes 2 wird der Verkehrswert in der
Regel mt etwa 25 v.H der Landfl &ahe (ebp) anzusetzen sein.
Der Erschliefungszustand kann die Hohe des v.H. -Satzes
beei nfl ussen. "

Wenn nam i ch Gewdsser grundst ucke "erst durch di e Umwandl ung
in Land bel ei hbar™ wer den, bedeut et di es i hre
Unbel ei hbarkeit. Das trifft auch zu, weil die Kreditin-
stitute CGewasserfl achen grundsatzlich nicht beleihen. D e
Unbel ei hbarkeit der Gewasserfl achen wirkt sich direkt auf
di e Verkauflichkeit bzw Handel barkeit sol cher G undstlicke
aus. Denn der potentielle Kaufer einer Gewdsserflache
verfugt regelmalBig nicht Gdber das notwendige Geld zur
Bezahlung des Kaufpreises wund nul3 sich dieses Celd
kredi t wei se bei seiner Bank beschaffen. Wenn i hm aber seine
Bank das entsprechende Darlehn zum Ankauf di eses
G undsticks nicht gibt, kann der potentielle Kaufer die
Gewasserfl ache auch nicht kaufen. D es bedeutet zum ndest
eine faktische Unverkéauflichkeit und tangiert die Ver-
kehrswertfahi gkeit der Gewdssergrundsticke im gewdhnlichen
CGeschéaf t sver kehr i.S. d. 8 194 BauGB. Wenn aber
Gewadsser grundst Ucke wegen i hrer Unbel ei hbar kei t I m
gewdhnl i chen Geschaftsverkehr nicht verkauft werden kdnnen,
kénnten sie auch kei nen Verkehrswert haben.

Soweit die Nr. 6.6.5 WertR 76 ausfuhrt, dalR in den Fallen
des Absatzes 2 (= wrtschaftlicher Zusammenhang der
Wasserfl ache mt dem Uf ergrundstick) der Verkehrswert in
der Regel etwa 25 v.H des Wertes der Landfl ache (ebp = er-
schl i eBungskost enbei tragspflichtig) betragt, hangt diese
Aussage vollig in der Luft. Denn entsprechende anwendbare
Vergl eichspreise i.S.d. 8 13 Abs. 1 WertV 88 gibt es nicht.
Im dbrigen fuhrt das zum ndest bei kleineren und von
unt erschi edlich genut zten Uf er gr undst tcken ungebenen
Gewasserfl achen zu abwegi gen Ergebnissen (s.o0.).
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c) Unmttel bare Anwendung des Vergl ei chswertverfahrens oder
Abl eitung von Werten aus Nutzungsentgelten (Nr. 6.6.6
Vert R 76)

Satz 1 der Nr. 6.6.6 WertR 76 bestimmt, dalR dort, wo kein
unm ttel barer Zusammenhang zwi schen Wasser- und Landfl &che

best eht Ver gl ei chsprei se di e G undl age far den
Ver kehrswert der zu bewertenden Wasserfl ache bilden. Das
ist sicherlich richtig, doch scheitert eine solche

Ver kehrswertbestinmung in aller Regel daran, dall es an
geei gneten Vergleichspreisen i.S.d. 8 13 Abs. 1 Satz 1
WertvV 88 fehlt (s.o.).

Nach Satz 2 der Nr. 6.6.6 WertR 76 kann "in geeigneten
Fal l en" der Verkehrswert der Wasserflachen nach dem
Ertragswertverfahren ermttelt werden, wenn sie gegen
Entgelt zur Nutzung Uuberlassen sind. H erbei komt es
al l erdings nur auf zul assige entgeltliche Nutzungen an (Nr.
6.6.6 Satz 3 WertR 76). Diese Bewertungsnethode schei det
al so aus, wenn es sich um nicht zul @ssige Nutzungen han-
delt, oder wenn der Gewdssereigenttmer fir die (zul assige)
Nut zung kein Entgelt verlangen kann. Dies fuhrt vorab dazu,
dalR all e Gewdsser benutzungen i.S.d. 8 4 WG LSA ausschei den,
wei |l der Cewassereigentuner fiur diese (erlaubnis- oder be-
wi | I'igungspflichtigen) Gewasserbenutzungen nach 8 7 W5 LSA
kein Entgelt verlangen kann. Desgleichen scheiden alle
Nut zungen des CGewassers i m Rahnen des j eder mann zust ehenden
Genei ngebrauchs an ihm aus. Denn auch diese Nutzung des
Gewassers erfol gt unentgeltlich.

Letztlich wverbleibt als ndgliche Nutzungsart fiar die
Anwendung ertragswertbezogener Methoden nur die Nutzung im
Rahnmen des Angel sports oder der Binnenfischerei. I|nsoweit
kame, wenn der Gewassereigentlmer das Gewdsser nicht sel ber
nut zt, eine Verpachtung des Gewdssers an Angel sportvereine
oder an zur Landwi rt schaft gehérende Betriebe der
Bi nnenfischerei in Betracht. Her sind allerdings die
ei nschr ankenden Regel ungen im FischG LSA zu beachten. Zwar
steht nach 8 5 FischG LSA das Fischereirecht grundsatzlich
dem Ei gent Gner des Gewasser gr undst tcks zZu
(Ei gentunsfischereirecht). Daneben komt es aber auch auf
Fi scher ei ausibungsrechte an. Di ese Fi scherei austbungsrechte
sind in nicht unerheblicher Wise staatlich reglenentiert
(88 14 ff. FischG LSA), wobei die obere Fischereibehorde in
allen Gewdssern sogen. Fi scherei bezirke bilden kann

i nnerhal b deren das Fischereiausibungsrecht dann einer
Fi scherei genossenschaft zusteht (8 14 Abs. 1, 8 18 Abs. 1

8§ 19 FischG LSA). Das Fi scherei ausibungsrecht kann
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verpachtet werden, doch sind solche Pachtvertrage der
zust &ndi gen Fi scherei behdrde anzuzeigen und kénnen von

di eser - ahnl i ch W e Landpacht vertrage nach dem
Landpacht ver kehrsgesetz  (LPachtvg  (® - beanstandet
werden. Dies kann im Einzelfall zur Aufhebung oder

m ndest ens Anderung des Vertrages fihren (88 20, 21 FischG
LSA). Hnzu komt die Notwendigkeit einer besonderen
per sonenbezogenen behdrdlichen Erlaubnis zur Ausibung der
Fischerei in der Form des sogen. Fischereischeins (88 28
ff. FischG LSA).

Eine ertragsbezogene Bewertung mt Blick auf di e
Bi nnenfi scherei setzt aullerdem auch eine fiur sol che Zwecke
geei gnete Wasserqual itat des Gewassers voraus. Hieran kann
es im Einzelfall durchaus fehlen. AuRerdem nuf3 auch die
wirtschaftliche Lage der Bi nnenfi scher ei in der
Bundesrepubl i k Deutschland als Paraneter beachtet werden.
Dabei ist auf dem Gebiet der Binnenfischerei zu sehen, dal3
di e Unsat zzahl en der entsprechenden Betriebe in Deutschl and
seit dem Wrtschaftsjahr 1995/1996 rucklaufig sind, wei
verstarkte Inporte der gangi gen SiuRwasser - Spei sefische aus
dem Ausland (vor allem Karpfen und Forellen) den
Konkurrenzdruck erhoht haben. ® Fur die konkrete Bewer t ung
ei nes Gewassers bedeutet das u.a. auch die Notwendi gkeit
von Markterhebungen zur Feststellung des Bedarfs an
wei teren Fischgewdssern. Auf dem Gebiet der "normalen
Imobilien an Land" wire dies unter dem Begriff der
ortlichen Leerstandsquote wund der aus ihr folgenden
M nderung von Ertragslagen zu erfassen. Bei Fischgewdssern
gi bt es Leerstandsquoten im Ublichen Sinne zwar nicht, sehr
wohl aber auch eine Deckung des vorhandenen Bedarfs und
ei ne daraus fol gende Marktsatti gung am G undst idcksnmar kt auf
dem CGebi et von Fi schgewédssern.

3. Meinungen i mFachschrifttum

Soweit sich Fachautoren zur Gundsticksbewertung in ihren
Publ i kati onen Uber haupt zur Fr age der
Ver kehrswertbesti nmung fir Gewdsserfl d&chen aullern, ge-
schieht dies regelmaBig unter H nweis auf die Nrn. 6.6.5
und 6.6.6 der WertR 76 unter Wedergabe der darin
ni eder gel egten G undséatze. Dabei fehlt jedoch stets eine
kritische Ausei nandersetzung mt den als rechtliche Gege-

33) Geset z Uber die Anzei ge und Beanst andung von Landpacht vertragen
(Landpacht ver kehrsgesetz - LPachtVG vom 8.11.1985 (BGBlI. | S 2075), =zuletzt
geandert durch Gesetz vom 29.7.1994 (BGBI. | S. 1890), im Beitrittsgebiet in Kraft
getreten nach MaRgabe des Art. 8 EV.

34) Unterrichtung durch die Bundesregierung - Agrarbericht 1997 - Agrar- und

ernahrungspol i tischer Bericht der Bundesregierung - in BT-Drs. 13/6868, S. 72.
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benheit i.S.d. 8 194 BauG@G zu beacht enden Rahnenbedi ngungen
des Wasserrechts. (=

Bezliglich der Wrte solcher Wsserfl achen werden fir den
Berei ch des Angel sports und der gewerblichen Flulfischerei

mt Zeit- und Preisstand 1987 Pachtprei se von 400 DM ha bi s
10. 000 DM ha (Hobbyfischerei) und von 100 DM km Fl u3l &nge
bis 150 DM knf Fl u3l ange behauptet, ohne dall aber Quellen
bzw. sonstige Nachwei se fiur di ese Aussagen gegeben werden.
(®  Hinsichtlich des Wrtes nicht komrerziell genut zt er
Wasserfl achen heifBt es, dalR diese "im allgeneinen mt
hochstens der Halfte, mndestens aber mt 10 v.H des
Bodenwerts angrenzender G undsticke anzusetzen" seien

wobei aber auch diese Aussage ohne jeden Beleg oder
Nachwei s gemacht wird. ¢ Kieiber neint, daR fur
Wasserfl achen, sofern sie nicht verpachtet werden kdnnen

"rd. 10 v.H des G@Gartenl andpreises” angenomren werden,
wobei aber auch diese Aussage ohne jeden Nachweis im Raum
steht und deshalb nur als nicht bel egte Behauptung anzuse-
hen ist. (® Die Gartenlandflachen sollen nach Kl eiber
angeblich mt 10 bis 15 v.H des Preises fur nicht
erschl i eBungskost ensbei tragsfreies Baul and gehandel t
werden; auch diese Aussage ist nicht belegt. ‘® Kl ocke
wei st in einem Aufsatz aus dem Jahre 1994 auf Pachtentgelte
far Wasserfl achen in Hafen hin, die von den Hafendntern in
Anwendung einer Verwal tungsvorschrift der Wasser- und
Schi ffahrtsverwal tung des Bundes aus dem Jahre 1987 (VV-WsV
Nut zungsentgelte) mt 7 v.H des halben Bodenwerts der
angrenzenden Uf ergrundst iicke berechnet und konkret in den
Pachtvertragen vereinbart werden. Er leitet aus diesen
Pacht ent gel ten Verkehrswerte der jeweiligen Gewasserfl ahen
in den Hafen mt der folgenden Rechenfornel ab: (Pacht x
100) : 7 = Bodenwert. (®

Refl ektiert man diese Aussagen von Fachautoren in ihren
ei nschl agi gen Publi kationen, fallt fol gendes auf:

35) z.B. RoOssl er/Langner/ Si non/ Kl ei ber, Schéatzung und Ermittlung von G undstuckswerten,
6. Auflage a.a.O, S. 114, 115 = Sinon/Kleiber, Schatzung und Ermttlung von
Grundst ickswerten, 7. Auflage a.a.0O, Rn. 2.231 bis 2.335;, Kleiber in Kei-
ber/ Si non/ Weyers, Verkehrswerterm ttlung von G undsticken, 3. Auflage a.a.O, V § 4
VertV, Rn. 161 ff.; Kl ocke in QuG 1994, 222.

36) Rossl er/ Langner/ Si non/ Kl ei ber, Schatzung und Ermittlung von G undstickswerten, 6.
Auflage a.a. O, S. 115 = Sinon/Kl ei ber, Schat zung und Ermttlung von
Grundst ickswerten, 7. Auflage a.a.O, Rn. 2.335.

37) Rossl er/ Langner/ Si non/ Kl ei ber, Schatzung und Ermttlung von G undstickswerten, 6.
Auflage a.a. O, S. 115 = Sinon/Kl ei ber, Schat zung und Ermttlung von
Grundst ickswerten, 7. Auflage a.a.O, Rn. 2.335.

38) Kl ei ber in Kleiber/Si mon/Wyers, Verkehrswertermttlung von G undsticken, 3. Auflage

a.a.0, VI, Rn. 245.

39) Kl ei ber in Kleiber/Si mon/Wyers, Verkehrswertermttlung von G undsticken, 3. Auflage
a.a.0, VI, Rn. 245.

40) Kl ocke in GQuG 1994, 222 (224).
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a) Die im Grunde &auBerst vagen Wertangaben bei Kleiber und
Si non unfassen sehr grofle Wertspannen, was ihre Handhabung
im konkreten Einzelfall erschwert, wenn nicht unnbglich
macht. Die Wertangaben dieser Autoren sind aullerdem nicht
bel egt und stellen sich deshalb als bl ole Behauptungen dar.
Hi nzu kommt, dall di e Wertangaben der bei den Fachautoren zu
Pacht prei sen bei der Hobby- und FlulRfischerei {beraltert
sein durften, weil sie auf Zeit- und Preisstéanden 1987 be-
ruhen.

b) Die von Klocke angebotene Methode zur Bestinmung der
Ver kehrswerte von Wasserfl achen in Hafen betrifft nur die
zu Bundeswasserstralen i.S.d. WAStrG gehoérenden und deshal b
im Eigentum des Bundes stehenden Wasserfl @chen in Hafen.
Di ese Wasserfl dchen nehnen nicht am Grundsticksmarkt teil;
sie sind sozusagen unverkduflich und koénnen bereits von
daher keinen Verkehrswert haben.

Zusamrenf assend I st festzustel |l en, dafd die weni g
di fferenzierten Angaben zu Gewdsserwerten im Fachschrifttum
vor allem von Kleiber und Sinon wenig geeignet sind, im
konkr et en Bewer t ungsf al | Ver kehr swer t best i nmungen

dur chzuf thren, die den zu stellenden unverzichtbaren
Anf or derungen an di e Nachvol | zi ehbarkeit und Verl @Bl i chkeit
der Wertaussagen genugen.

4. Drei Fallstudien Uber landw rtschaftlich genutzte G und-
sticke mt Gewdsserfl d&chen bei Wi 3/ Reich

Im Rahnmen einer fiur das Landwi rtschaftsm nisterium des
Freistaats Thuringen durchgefihrten Studie zu Wrten
| andwi rtschaftlich genutzter Gundsticke Dbei Bodenor d-
nungsver fahren nach dem Fl ur berei ni gungsgesetz (Fl urbQ (a1)
und dem Landwi rt schaft sanpassungsgeset z (LWANpGQ (42)
behandel n Reich/Wi 3 u.a. auch 3 Fallbeispiele zu Fl achen,
die mt Wasser Uberspannt sind: (a3)
a) Wasserspeicher in der Feldmark (Thuringen)

In lhrem Fallbeispiel 14 zur Ermittlung des Werts einer
etwa 6 ha groRen Wasserfl ache in einem Wasserspeicher in
Thiri ngen auf den Bewertungsstichtag 1.5.1995 ernitteln
Rei ch/ Wi B einen Verkehrswert der Wsserflache von 0,90

DM gm durch Ableitung aus Vergleichspreisen. (44) Anl a3
di eser Bewer t ung war die Dur chf Ghr ung ei nes
Fl ur ber ei ni gungsverfahrens nach den 88 1, 4 und 37 FlurbG

41,

) Flurbereinigungsgesetz (FlurbG i.d. Neufassung vom 16.3.1976 (BGBI. | S. 546),
zul et zt geandert durch Gesetz vom 18.6.1997 (BGBI. | S. 1430).

42) CGesetz Uber die strukturelle Anpassung der Landwirtschaft an die soziale und
okol ogi sche Landwi rtschaft in der Deut schen Denokr ati schen Republ i k
(Lano!yw' rtschaftsanpassungsgesetz - LwAnpG vom 29.6.1990 (GBI. DDR | Nr. 42 S. 642),
mt Anderungen Uberleitet in Bundesrecht durch die Anlage Il zum EV, Kapitel W,
Sachgebiet A, Abschnitt Il Nr. 1 (BG&BI. Il 1990 S. 1204 und GBl. DDR | 1990 Nr. 64 S.
1944), zul etzt geédndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.12.1997 (BGBI. | S. 3224).

43) Rei ch/ Wi B, Sarmi ung prakti scher Fal | bei spi el e zur Wertermittlung in

Bodenor dnungsver fahren nach dem Landwi rtschaftsanpassungsgesetz sowie nach dem
Fl ur ber ei ni gungsgesetz, Studie des Instituts fir Stadtebau, Bodenordnung und Kultur-
techni k der Rheinischen Friedrich-WIhel nms-Universitat zu Bonn, erarbeitet 1994/1995
im Auftrag des Thiringer Mnisteriums fir Landwirtschaft, Naturschutz und Umelt,
Konrad-Wttwer-Verlag, Stuttgart 1997.

44) Rei ch/ Wi B, Samm ung praktischer Fallbeispiele a.a.0, Fallbeispiel 14, S. 119 (125).
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b)

() pies ist zu beachten, wenn die Erkenntnisse von
Wi 3/ Rei ch auf al | genei ne Mar kt ver hal t ni sse des
Grundst icksmarkts Ubertragen werden sollen. Denn beim
Bodenor dnungsver fahren nach dem FlurbG konmmt es nicht auf
absolute und in GCeld ausgedrickte G undstickswerte an,
sondern nach 8 27 FlurbG auf Wertverhaltnisse, in denen die
Grundst tcke zuei nander st ehen, die i nnerhal b des
Ber ei ni gungsgebi ets bel egen sind. Ent sprechend diesen
Wertver hal t ni ssen wer den den G undei gent Unern neue
Grundst iicke zugeteilt und ggf. auch Ausgleiche geleistet.
Denent sprechend war es das Ziel der Arbeit von Reich/ Wil
in dem erwahnten Fall beispiel, Wrtzahlen/Ar zu bestinmen,
und nicht etwa Verkehrswerte nach BauGB und WertV 88.
Sol che Wertzahlen stellen WiR/Reich am Ende ihrer

Ausf ithr ungen auch fest. (40

Zu den néheren Merknal en dieses inmtten landw rtschaftlich
genut zter Grundsticke bel egenen Wasserspeichers hei 3t es
bei Reich/WiR, dall er bereits im vorigen Jahrhundert
angel egt und im Jahre 1971 von der damals zustandi gen LPG
auf seinen heutigen Unfang von etwa 6 ha und maximal 6 m
Wassertiefe vergroBert wiurde. Die Wasserqualitat sei wegen
der stéandigen Erneuerung durch eine rd. 600 m entfernte
Quelle als oligotroph (nédhrstoffarm einzustufen. Der
Spei cher werde von ei nem Fi schzichterverein zur Haltung von
Zierfischen genutzt. Nach der Qualitat des Wassers sei eine
Nut zung zur Karpfen- und Forell enzucht ebenfalls nioglich.
Ei ne Nut zung al s Badesee oder zur Entnahne von Wasser fr
Ber egnungszwecke (Melioration |andw rtschaftlicher Fl &achen)
finde nicht statt und sei auch auf absehbare Zeit nicht zu

erwarten. (4

Wei B/ Reich leiten den von ihnen gefundenen Verkehrswert
di eser Wasserflache in Hohe von 0, 90 DM gm aus
Ver gl ei chsprei sen ab, die ihnen von 3 QGutachterausschissen
in Thiringen aus den jeweiligen Kaufprei ssami ungen benannt
wur den. Dabei wird von den benannten Fachautoren all erdi ngs
ni cht naher spezifiziert, wel che Merkmale die den
Ver gl ei chsprei sen zugr undel i egenden Gewdsser grundst ticke
aufwi esen. Erkennbar ist lediglich, daB es sich in keinem
Fall um reine Gewassergrundstiicke handelte, sondern stets
um Verkaufe von Flachen, bei denen nehr als 50 v.H it
Wasser Uberspannt waren, also als Gewdsserflache angesehen
werden  kénnen. Herzu teilen die Autoren lediglich
Ver kauf sprei se fiur diese M schfléachen (Land und Wasser)
mt, die zwi schen 0,50 DM gm und 1,92 DM gm schwanken. Aus
den ihnen mitgeteilten Verkaufspreisen fir solche M sch-
fl achen bilden die benannten Fachautoren sodann einen
arithmeti schen Mttelwert, der im Ergebnis zu der
Wert aussage in Hohe von 0,90 DM gm fir die konkret zu be-

werten gewesene Wasserfl dche in dem Speicher fuhrt. (48)

Wasser spei cher (Tal sperre) in der Feldmark (Thiringen)

In ihrem Fall beispiel Nr. 4 behandeln Reich/Wi R die etwa
110 ha groRBe wund maximal 5 bis 6 m tiefe sowe
ausschlieBlich von Flachen der Landw rtschaft ungebene
Gewasser fl ache ei ner Tal sperre in Thiri ngen. D e
Gewasserfl ache befi ndet si ch auf fruher rein
l andwi rtschaftlich genutzten Flé&achen. Die Wrtermttlung

Rei ch/ Wi B, Samm ung praktischer Fallbeispiele a.a.0, Fallbeispiel 14, S. 120.
Rei ch/ Wi B, Samm ung praktischer Fallbeispiele a.a.O, Fallbeispiel 14, S. 125, 126.
Rei ch/ Wi B, Samm ung praktischer Fallbeispiele a.a.0, Fallbeispiel 14, S. 120,

und 122.

125.

121

Rei ch/ Wi B, Sanmm ung praktischer Fallbeispiele a.a.O, Fallbeispiel 14, S. 123 bis
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erfolgte i m Rahnen ei nes Bodenordnungsverfahrens nach 8§ 56
LWANpG zum Werternittlungsstichtag 1.9.1994. (49

Die zu bewerten gewesene Gewadsserflache gehérte einer
Vi el zahl verschi edener Grundeigentiner und war an eine
Agr ar genossenschaft zu ei nem Pachtpreis verpachtet worden,
der sich nach den Ackerzahlen benm B8t, die den friiher
[ andwi rt schaftlich genut zt en und nun von Wasser
Uber spannten Grundsticken bei der Rei chsbodenschétzung 1935
zugeteilt worden waren. Die Agrargenossenschaft hatte die
Wasserfl &che ihrerseits fdr 10.000 DM Jahr an einen

Sportfischerverein weiterverpachtet. (50 Das entspricht
ei nem von der Agrargenossenschaft tatséchlich erzielten
jahrlichen Pachtertrag der 110 ha groRBen Gewasserfl dhe von
rd. 0,01 DM gm

Rei ch/ Wi B benessen den Wert der Gewasserfl achen nach dem
potentiellen Fischereiertrag imFalle einer Nutzung fur die
Er zeugung von Nut zfi schen im Rahmen ei nes
Fi schereibetriebs. In der nicht naher belegten Annahne
eines FErtrags von 200 kg Nutzfisch/ha/Jahr und der
ebenfal I s nicht naher belegten weiteren Annahne eines er-
zielbaren Preises von rd. 6,80 DMkg Fisch abzuglich der
(gleichfalls nicht belegten) Besatzkosten in Hbhe von 25
v.H und weiteren (desgleichen nicht belegten) abzu-
set zenden Betriebskosten rechnen di e bei den Fachautoren mt
ei nen "angemessenen" Pachtzins fur die Wasserfl &che in Hohe
von 340 DM ha/ Jahr . In Anwendung ei ner ni cht
nachvol | zi ehbar gemachten und deshalb nur behaupteten
Verzi nsung von 3 v.H auf diesen Pachtertrag besti men die
Fachaut oren sodann einen Gewasserwert von 11.333 DM ha =

1,10 DM gm (%

c) Karpfenteiche (Thiringen)

In i hrem Fall bei spi el 15 behandel n Rei ch/ Wi 3 6
unt er ei nander verbundene und in den Jahren 1979 bis 1985
far die Karpfenzucht angelegte sowie so genutzte Was-
serflachen in G 6Ren von 2,5 bis 9 ha sowie eine mt diesen
verbundene weitere Teilfl&ache von 1,5 ha eines anderen
gr6Reren Gewassers. Auch diese Teilflédche wrd als
Karpfenteich genutzt. Die Wassertiefe betragt UOberall
weniger als 5 m Die Wasserflachen haben zwar im Norden
ei nen  Zufl uf, werden aber Uberwi egend aus Nieder-
schl agwasser gespeist. Die Bewertung erfolgte im Rahnen

ei nes Fl urberei ni gungsver fahrens nach dem Fl ur bG (s2

We in dem o.a. Bewertungsfall des Wasserspeichers in der
Feldmark (s.o. lit. a) leiten Reich/ Wil die Wrte der
Gewasserfl achen aus Vergl ei chsprei sen ab und besti nmen den
Verkehrswert der Karpfenteich-Anlage als arithnetisches
Mttel der Vergleichspreise mt 0,90 DM gm Wasserfl ache.

(59 Es wird deshalb im ubrigen auf die Ausfihren oben bei
lit. a verw esen.

Die vorstehenden Fallbeispiele von WiR/Reich sind zwar
i nteressant, jedoch fir die Bestinmung von Verkehrswerten
far GCewasserfl achen am all genei nen G undsticksmarkt wenig

49 Rei ch/ vei 3, Samm ung praktischer Fallbeispiele a.a.O, Fallbeispiel 4, S. 40, 41.

)
50) Rei ch/ Wi B, Samm ung praktischer Fallbeispiele a.a.0, Fallbeispiel 4, S. 43, 48.
51) Rei ch/ Wi B, Sanmm ung praktischer Fallbeispiele a.a.0O, Fallbeispiel 4, S. 44 bis 46,
49.
52) Rei ch/ Wi B, Samm ung praktischer Fallbeispiele a.a.O, Fallbeispiel 15, S. 128, 129.

53) Rei ch/ Wi B, Samm ung praktischer Fallbeispiele a.a.O, Fallbeispiel 15, S. 131 bis
133.
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brauchbar. Denn es fallt auf, dall die beiden Fachautoren
far 3 vollig unterschiedliche Typen von Gewassern nahezu
gl eiche Werte in DM gm bestimmt haben, namich 0,90 DM gm
bzw. 1,10 DM gm Bereits dies laRt 2Zweifel an der

Ri chtigkeit der von i hnen vor genomenen Bewer t ung
auf konmen. Besonders nacht stutzig, daR die Wertbesti nmung
far die kunstlich angelegten Karpfenteiche nicht nach
Ertragswert gesi cht spunkten vorgenommen wurde, sondern in
der gleichen Weise, wi e Dbei dem anders nutzbaren
Wasserspeicher in der Feldmark (vgl. oben lit. a und lit.

c). Im ubrigen sind die Wrtangaben bei Reich/ Wil zu
bezwei feln, weil sowohl die angewendeten Vergl eichspreise
als auch die bei der ertragsbezogenen Wertbestinmung fur

den zweiten Wasserspeicher (s.o. lit. b) verwendeten Daten
ni cht nachvol | zi ehbar si nd.

[1. Durchfidhrung der Verkehrswertbestimmung fiur Gewasser
bzw. Gewédsser grundst ticke

1. Cenei nbedar f s- oder  Genei ngebrauchsgrundst icke als
her anzi ehbare Vergl ei chsgrundst ticke

Auch wenn unbestritten ist, daR die Verkehrswertbesti mung
far Gewassergrundsticke grundsatzlich in Anwendung des
Ver gl ei chswertverfahrens nach den 88 13 und 14 WertV 88
dur chgef thrt werden muB3 (s.o0.), ist die entschei dende Frage
die, welche anderen Gundstiucke zu Vergleichszwecken
her angezogen werden konnen. Es nmuf3 sich um G undstlcke
handel n, die in ihren wesentlichen wertbestimenden
Mer kmal en m t den zZu bewer t enden Gewadsser fl achen
hi nrei chend Uberei nstinmen (s.o0.). H erzu kommt es zunachst
auf die wesentlichen Merkmal e der zZu bewer t enden
Gewasser gr undst icke an.

Di e herausragenden Merknmale von CGewasserflachen sind die
besonder en rechtlichen Gegebenhei ten .S d.
Ver kehrswertbegriffs in 8 194 BauGB, die fir sie nach dem
Wasserrecht des Bundes und des Landes Sachsen- Anhalt gelten
(s.0.). Hi ervon ragen die besonderen Regelungen zur
i nhal tlichen Beschr ankung des Ei gent uns an Ge-
wasser grundst icken durch deren Unterstellung unter den
unentgel tlichen Geneingebrauch der Offentlichkeit (s.o0.)
Sow e die Er | aubni spflichtigkeit sol cher Gewas-
ser benut zungen hervor, die den Rahnen des Genei ngebrauchs
Ubersteigen (s.o0.). Dabei wrkt sich besonders gravierend
aus, dalB eine solche weitergehende Gewasserbenutzung von
der zust &ndi gen Behorde auch Dritten gestattet werden kann,
ohne dalR der GCewadssereigentiner hierfur ein Entgelt
verl angen konnte (s.o0.). Hnzu komt aullerdem die als
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of fentliche Abgabe auf dem Gewadssergrundstick | astende
Bei tragspflichtigkeit in bezug auf die Verbandsbeitrage zu
Wasser- und Bodenverbanden fur deren Aufgabenerfill ung
(s.0.).

Es komt also vorab darauf an, die Gewasserflache mt
sol chen anderen G undsticken zu vergleichen, bei denen
gl ei che oder &hnliche rechtliche Bedi ngungen gegeben sind.
Derartige G undsticke gibt es. Es handelt sich um Fl achen

di e ebenfalls dem Genei ngebrauch oder GCenei nbedarf dienen.
Sowei t der konkrete Vergleich mt sol chen anderen
Genei nbedar f sfl &chen ergibt, dalR besondere Unterschiede
vor handen sind, denen eine Wrterheblichkeit zugenessen
werden kann, ware dies Uber § 14 WertV 88 durch Zu- oder
Abschl &ge entsprechend zu korrigieren.

FIl achen, di e dem Genei nbedarf di enen und denent sprechend i m
Rahnen des sogen. CGenei ngebr auchs von j eder mann
unentgel tlich benutzt werden kdnnen, stehen haufig (= aber
nicht imrer) in offentlichem E gentum des Bundes, eines
Bundesl andes, ei ner Genei nde oder ei ner sonsti gen
Kor perschaft des offentlichen Rechts. Als Beispiele kdnnen
of fentliche Verkehrswege aller Art, offentliche Anlagen w e
G inanl agen, Parks oder sonstige oOffentliche Flachen
aulBerhal b der Otsbereiche von Ceneinden genannt werden,
die z.B. als Freizeit- und Erhol ungsgebi et zum Wandern u. &a.
benut zt werden dirfen und auch so genutzt werden. DalR di ese

Fl a&chen im offentlichen Eigentum stehen, ist aber kein
ZW ngendes Erfordernis far i hre Best i mmung, dem
Cenei nbedarf oder dem GCenei ngebrauch zu dienen. Denn es
gi bt auch private solche Fl&chen, indem diese z.B. im

Rahmen einer privatrechtlichen Stiftung auf Dauer dem
unentgeltlichen Geneingebrauch gew dmet und dadurch auf
di ese Nutzung festgel egt worden sind. Plastisch &t sich
das u.a. auch am Wasserrecht des Bundes und der Lé&nder
auf zei gen. Di e im Eigentum des Bundes st ehenden
Bundeswasserstraflen nach dem WAStrG sowe auch die im
Ei gentum des Landes stehenden Gewasser erster O dnung nach
dem WG LSA st ehen dem Genei ngebrauch offen, indem jedermnn
sie benutzen kann. Daneben stehen aber auch die
Gewasserfl achen der zweiten Ordnung nach den Bestinmungen
des WHG und des WG LSA dem Genei ngebrauch offen, und zwar
auch dann, wenn sie Privateigentinern gehoren.

2. Grundsatzliche Einordnung von GCeneinbedarfs- oder -
gebrauchsf| &chen am G undst Ucksnar kt

FIl achen, die dem Geneinbedarf oder dem Geneingebrauch
di enen, werden am G undsttucksmarkt im Vergleich zu anderen
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G undst icken anders betrachtet. Insoweit ist zunéchst auf
die Nr. 6.3.3.1 und die Nr. 6.3.5 WertR 76 hinzuwei sen.
Auch wenn es sich bei der WrtR 76 nicht um ein
al | genei nver bi ndl i ches Regel werk zur Verkehrswertbesti nmung
von G undsticken handelt (s.o0.) so entspricht es grund-
satzlich den allgeneinen marktw rtschaftlichen Gepfl ogen-
heiten des G undsticksmarkts, dal "im Genei ngebrauch
befi ndl i che" FI achen und FI a&chen des "sonstigen
Genei nbedarfs” nicht bewertet werden. Denn diese GCe-
nei ngebrauchs- oder Genei nbedarfsflachen jeder Art nehnen
grundséat zlich nicht am Grundst icksmarkt teil. Sie werden im
Regel fall am Grundst tcksmar kt gar nicht angeboten, weil sie
auf Dauer ihrem genei nschaftsbezogenen Nut zungszweck di enen
und deshalb im Ei gentum des jeweiligen Rechtstragers
verbl ei ben sollen. Wirden solche Gundsticke am freien
Grundsticksmarkt mt der als rechtliche Belastung an-
zusehenden MalRRgabe angeboten, dall sie auch nach dem Ver kauf
weiter dem offentlichen Genei ngebrauch bzw. -bedarf dienen
nissen, fanden sich i m gewdhnlichen Geschaftsverkehr keine
Kauf er far di ese so bel ast et en G undst ucke. Das
ei nschl agi ge Fachschrifttum | ehnt sich an die G undsatze in
den Nrn. 6.3.3.1 und 6.3.5 WrtR 76 an und geht ebenfalls
davon aus, dafid sogen. Genei ngebr auchs- und
Genei nbedar f sfl &chen  grundsatzlich keinen Verkehrswert
haben, weil sie nicht am Grundst ticksmarkt teil nehmen. (9

Sel bst wenn sich aber ausnahnmswei se ein Kaufinteressent
finden sollte, wirde es voraussichtlich nicht zu einem
Ver kauf kommen. Denn der nogliche Kaufinteressent kénnte
den vereinbarten Kaufpreis nicht bezahlen, weil er kein
Geld dafur hat . Er erhielte namich far di eses
Grundst icksgeschaft keine Kreditmttel von seiner Bank. D e
Banken bel ei hen keine Gundsticke, die dem Genei ngebrauch
oder dem Ceneinbedarf dienen missen. Der Gund hierfdr
liegt in dem Unstand, dall ein solches Gundstick im Falle
ei nes notl ei dend gewordenen Kredits fir die Bank unverwert -
bar und deshal b kei ne brauchbare Kreditsicherung ist. Denn
bei einer Zwangsversteigerung findet sich kein Bieter, der
di e fort best ehende of fentlich-rechtliche Bi ndung an
Genei ngebrauch und Genei nbedarf Ubernimt. Zutreffend wei st
deshalb die Nr. 6.6.5 Satz 4 WertR 76 - wenn auch in einem
anderen Zusamenhang - darauf hin, daR "Wasserfl&chen in

54) z.B. RoOssl er/Langner/ Si non/ Kl ei ber, Schéatzung und Ermittlung von G undstuckswerten,
6. Auflage a.a.O, S 102 ff. = Sinon/Kleiber, Schatzung und Ermttlung von
Grundst ickswerten, 7. Auflage a.a.O, Rn. 2.182 ff.; Kleiber in Kleiber/Si non/ Wyers,
Recht und Praxis der Verkehrswertermittlung von G undsticken, 1. Auflage a.a.QO, Rn.
415 ff. = Kleiber in Kleiber/Simon/Wyers, Verkehrswertermittlung von G undstlicken,
2. Auflage a.a.O, E &8 4 WertV, Rn. 140 ff. = Kl eiber in Kleiber/Sinon/ Wyers,
Ver kehrswerterm ttlung von G undsticken, 3. Auflage a.a.O, V §8 4 WrtV, Rn. 401 ff.
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der Regel erst durch Ummandl ung in Landfl achen bel ei hbar"
werden (s.o0.).

SchlieBlich ware jedes trotz der aufgezeigten Problene
zust andegekonmene G undst icksgeschaft uber ei ne dem
Genei nbedarf oder dem Genei ngebrauch di enende Fl &che dar auf
zu Uberprufen, ob nicht ungewbhnliche wund personliche
Verhéaltnisse i.S.d. 8§ 194 BauGB und des § 6 WertV 88 bei
sei nem Zustandekormen <eine Rolle gespielt haben. Als
Vergl ei chsfall fiar die Verkehrswertbesti mmung ei ner anderen
Genei ngebr auchsfl &che kénnte ein sol cher Verkauf auf keinen
Fal | "unbesehen"” herangezogen werden.

3. Zu beobacht ende Praxi s am G undst dcksnar kt Zu
Cenei nbedarfs- oder -gebrauchsfl achen

Die Praxis am Gundsticksmarkt zeigt, dal3 imer w eder
Ver kdufe  von FI &chen vor kommen, di e bereits al s
Genei nbedarfs- oder Geneingebrauchsfl ache festgelegt sind
bzw. dies z.B. nach dem Stand genei ndlicher Baul eitpl anun-
gen oder gebietsbezogener Regional pl anungen i m Rahnen der
j ewei | i gen Landespl anung nach den Landespl anungsgesetzen in
absehbarer Zeit sicher werden sollen. Hiufig handelt es
sich in diesen Fallen um G underwerb von Geneinden zur Be-
schaf fung der fur ErschlielBungsmaRnahnen und andere Zwecke
benttigten offentlichen Flachen. Hierbei werden dann auch
Grundst Uicksprei se vereinbart. Soweit in solchen Fallen Ge-
nei nden als Kaufer auftreten, konnen sie sich spater bei
Grundei gent Gnmern uber di e Er hebung von
Er schl i eBungskost enbei t r agen refinanzieren, wenn di e
betref fende Genei nbedarfsflachen fiur ErschlielBungsanl agen
bendti gt werden (8 128 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Die fur den Erwerb von Fl a&chen des Genei nbedarfs gezahlten
Preise sind zwar im Vergleich zu den Preisen fir andere
FIl a&chen sehr niedrig, |iegen aber gleichwhl regel nmaldig
oberhalb von NULL DM gm Hyerzu wurden in der alteren
Recht sprechung einiger OLG bei richterlichen Schatzungen
des G undstickswerts fur Genei nbedarfsflachen pauschal und
ohne nahere Ableitung aus dem G undstiucksmarktgeschehen
Werte in Hohe eines (w llkidrlich gegriffenen) Prozentsatzes
des Baul andwertes (® oder "symbolische Werte bzw sogen

Aner kennungsbet rage von 1,00 DM gni angenomren. (® Der BGH
und andere GCerichte Iehnen eine solche Vorgehensweise

55) OLG Hamm in Bl GBW 1961, 147 = AVN 1963, 123; OLG Hanm in AVN 1966, 511 (= 1/10 des
Baul andwerts).

56) OLG Bremen in BRS 26, Nr. 98 = BauR 1970, 103 = OLGZ 1970, 466 = DOV 1971, 790 = AVN
1971, 223; so auch Klocke in QuG 1994, 222 unter Berufung auf das OLG Brenmen und
dessen i nzwi schen | angst Uberholte Entschei dung.
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j edoch ab und verlangen eine der Vorschrift des § 287 ZPO
ent sprechende richterliche Schat zung, wobei di e
tatsachlichen G undlagen dieser Schatzung und ihre Aus-

wertung in den Urteilsgrinden darzul egen sind.  Fur die
richterliche Schéatzung des Verkehrswerts von Genei nbedarfs-

oder Genei ngebrauchsfl &chen bedeutet das di e Notwendi gkeit

von nachvol |l zi ehbar aus dem Marktgeschehen abgeleiteten
richterlichen Schatzungen des Verkehrswerts. Dies wird im
Fachschrifttum zur Grundst ticksbewer t ung i nzwi schen
ebenfalls so vertreten. ‘® Es geht deshalb nicht an, den
Ver kehrswert sol cher Flachen im konkreten Bewertungsfall

als  "Anerkennungsbetrag oder synbol i schen \Wert" Zu
besti nmren. Es kot deshal b auf nachvol | zi ehbare
Feststellungen zum ortlichen Gundsticksmarkt auf dem
Gebi et des Verkaufs bzw. Erwerbs von Genei nbedarfsfl &chen
an.

4. Konkret durchgefihrte Verkehrswertbestimmung fiar die
kiunftige Wasserfl ache i n dem Tagebaurest!| och

Fir die Bestimung des Verkehrswerts der zukinftigen
Wasserfl ache in dem Tagebaurestloch (s.o0.) wurden Auskinfte
aus der Kaufpreissammiung des Qutachterausschusses fir
G undstickswerte fur den Bereich des Katasterants in D. zu
Prei sen far FI &chen des Genei nbedarfs oder des
Genei ngebrauchs eingeholt. Danach wurden in insgesant 69
Ver kauf sféllen von GCeneinbedarfsflachen "an Land" Preise
zwi schen 0,20 DM gm und 0,85 DM gm erzielt. Dabei Uberwogen
die Preise unterhalb von 0,50 DM gm deutl i ch.

Der Ver gl ei ch di eser 69 Ver kauf sféal | e aus der
Kauf prei ssamm ung des Cutachterausschusses mt der konkret
zu betrachten gewesenen kinftigen Gewasserfl &che zeigte als
Genei nsankei t die Nutzungsbestinmung fir Zwecke des
CGenei nbedarfs bzw. des Geneingebrauchs. Unterschiedlich
war en j edoch di e physi kal i schen Beschaffenheiten der G und-
stiucke, indem es sich bei den in der Kaufpreissami ung
erfaBten Fl&chen um "Landgrundsticke" handelte, bei der
Gewasserfl ache dagegen um mit Wasser UUberspannte Fl &chen.
Di eser Unterschied in der Beschaffenheit der G undsticke
1.S.d. 8 5 Abs. 5 Satz 1 WertV 88 war werterheblich und
rechtfertigte eine Wertkorrektur i.S.d. 8 14 Satz 1 WertV

57) BGHZ 6, 63 = NJW 1952, 978; BGHZ 39, 219; BGHZ 63, 353 = NJW 1975, 388; BAG NJW 1963,
925 = AP N. 1; BAG in NJW 1991, 2340; Bay®LG 87, 14; Hartmann in
Baurmbach/ Laut er bach, Kommentar zur ZPO, 56. Auflage, Minchen 1998, § 287 ZPO, Rn. 23;
Lei pold in Stein/Jonas, Kommentar zur ZPO, 21. Auflage, Tibingen 1997, § 287 ZPO, Rn.
23.

58) z.B. Kl eiber in Kleiber/Sinmon/Wyers, Recht und Praxis der Verkehrswertermittlung von
Grundst ticken, 1. Auflage a.a.O., Rn. 427 und Sinon/Kleiber, Schatzung und Ermttlung
von Grundstickswerten, 7. Auflage a.a.O, Rn. 2.190.
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88. Dabei ging es um Abschl&ge von den Wrten der zu
Ver gl ei chszwecken herangezogenen "Landgrundsticke". Nach
der Nr. 6.6.5 Satz 3 WertR 76 ist der Wert der Wasserfl ache
"im Normalfall" niedriger als der Wert der Bezugsfl ache an
Land, weil die Wasserfl achennutzung "durch die Natur der
Gewasser ei ngeschrankt oder erschwert ist". D eser Gedanke
in der WertR 76 ¢trifft zu. 1hm war zundchst dadurch
Rechnung zu tragen, dalR aus der betrachtlichen Bandbreite
von Verkaufspreisen fur Geneinbedarfsfléachen, wie sie in
der Kauf prei ssamm ung des Cutachterausschusses enthalten
sind, die niedrigsten Kaufpreise fur GCGeneingebrauchs- oder
Genei nbedar f sfl &chen "an Land" in Hohe von 0,20 DM gm als
Ver gl ei chsprei se herangezogen wer den.

Di ese "ni edrigsten Ver gl ei chsprei se far
Genei nbedar f sfl &chen an Land" sind nunnehr in Anwendung der
Vorschrift des 8 14 Satz 1 WertV 88 durch Abschl 4&ge an die
i n I hrer physi kal i schen Beschaf f enhei t ander en
Gewasser grundst Ucke anzupassen, um die best ehenden
Vertunterschiede zu erfassen. Dall sol che Wertunterschiede
best ehen, ergibt sich nicht zuletzt auch aus der Nr. 6.6.5
Satz 5 WertR 76, wonach der Verkehrswert einer Wasserfl ache
"in der Regel" mt 25 v.H des Wrtes der Landfl ache
angesetzt werden soll. Siehe dazu auch die bereits
zitierten MeinungsaufRerungen im Fachschrifttum wonach die
Werte von Gewassergrundst icken ebenfalls nur Prozentanteile
des Wertes der Landgrundsticke ausnmachen sollen, namich 10
v.H Dbis hochstens 50 v.H. dieser Werte (s.o0.).

Dazu, w e hoch dieser Abschlag im Fall der kinftigen
Gewasserfl ache in dem Tagebaurestl och konkret sein nufdte,
gab es keine Vergleichswerte oder sonstigen Anhalte. Der
Abschl ag war deshalb in entsprechender Anwendung des 8§ 287
ZPO gutachterlich zu schéatzen. Der Verfasser entschied sich
far eine halftige Kirzung des oben gefundenen niedrigsten
Ver gl ei chswertes fir Genei nbedarfsfl achen auf festem G und.
Das fuhrte zu einem grundsatzlich anzul egenden Wert der
Gewasserfl a&che i n Hohe von 0,10 DM gm bzw. von 1. 000 DM ha.

Fir hohere Werte in DM gm oder DM ha ergaben sich unter
Ert ragsgesi cht spunkt en zum anwendbar gewesenen
Bewer t ungssti chtag kei ne Anhal t spunkte. Denn angesichts der
begrindeten Zweifel an der Wsserqualitat des kunftigen
Gewassers hinsichtlich seines pHWrts (s.o0.) konnte nicht
von einem nachhaltig erzielbaren Ertrags aus der
Bi nnenfi scherei ausgegangen werden, der rechnerisch zu
ei nem hdoheren Ver kehrswert gefihrt hatte.



