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Besonderheiten der Unternehmensflurbereinigung bei
der Flachenbereitstellung und im Flurbereinigungsplan
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Zusammenfassung

Die Unternehmensflurbereinigung ermdéglicht durch die Son-
derregelungen in 88 87-90 des Flurbereinigungsgesetzes
(FlurbG) die Festsetzung von enteignungsrechtlichen Ent-
schadigungen im Flurbereinigungsplan. Diese festzusetzen-
den Entschadigungen kénnen sowohl wegen eines zwangs-
weisen Landabzugs nach § 88 Nr. 4 FlurbG als auch sonstiger
Eingriffe in Eigentums- und Besitzrechte notwendig werden.
In dem Beitrag werden die wesentlichen und einige besonde-
re Entschddigungsfestsetzungen dargestellt und durch Pra-
xiserfahrungen ergdnzend erldutert. Dabei wird auch auf die
Problematik bei der Festsetzung und Ermittlung der Hohe der
Entschddigung eingegangen.

Summary

Land consolidation in cases of permissible compulsory acquisi-
tion procedures makes the determination of compensations in
the case of a compulsory acquisition in the Land Consolida-
tion Plan possible by applying the separate treatments (based
on section 87 and 90 of the German Land Consolidation Act
- LCA). These determinations of compensation can be neces-
sary in cases of a compulsory loss of land (based on section 88
Nr. 4 of LCA) as well as other interventions in the property-
right and right of ownership. This paper will seek to show es-
sential as well as special determinations of compensations
and to explain them further by giving practical examples. In
some cases of compensation the problematic nature of deter-
mination and of the calculation of the amount of compensa-
tion will be discussed.

Schliisselwdrter: Landliche Bodenordnung, Unternehmens-
flurbereinigung, Flurbereinigungsplan, Enteignungsentscha-
digungen

1 Einleitung

Unternehmensflurbereinigungen nach § 87 FlurbG wei-
sen bei der Neuordnung des Grundbesitzes einige we-
sentliche Besonderheiten gegeniiber den anderen Verfah-
rensarten nach dem FlurbG auf. Bereits zu Beginn einer
Unternehmensflurbereinigung sind Entscheidungen im
Zusammenhang mit der Aufbringung des Landbedarfs
und der Bereitstellung der benétigten Flachen zu eror-
tern und zu treffen. Ein wesentliches Ziel der Flurberei-
nigungsbehorde muss es dabei sein, alle Moglichkeiten
und MaBnahmen auszuschépfen, um Verluste in der Ei-
gentumssubstanz ganz zu vermeiden oder zumindest so-
weit wie moglich abzumildern. Der Flurbereinigungsplan
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als Ergebnis der Neuordnung enthilt in der Unterneh-
mensflurbereinigung sowohl besondere Festsetzungen
zur Bilanzierung der Fldchenbereitstellung als auch von
Enteignungsentschidigungsregelungen. Im Kontext die-
ser Festsetzungen ergeben sich Fragestellungen, wann ein
Anspruch auf Entschiddigung besteht und nach welchen
methodischen Ansitzen diese Entschiddigungen zu ermit-
teln und festzusetzen sind.

2 Abfindungsgrundsatze in der Unternehmens-
flurbereinigung

In einer Unternehmensflurbereinigung gilt das Regel-
werk des Flurbereinigungsgesetzes unter besonderer
Berticksichtigung der Vorschriften in §§ 87-90 FlurbG.
Die in den genannten Paragrafen formulierten Sonderre-
gelungen ermdéglichen der Flurbereinigungsbehorde die
Festsetzung von Enteignungsentschadigungen, die bei
den anderen Verfahrensarten nach dem FlurbG nicht zu-
lassig sind. Generell gilt aber auch bei Verfahren nach
§ 87 FlurbG das Prinzip der wertgleichen Landabfin-
dung, wenn auch hierauf kein grundsitzlicher Anspruch
der Beteiligten besteht. Ob iiberhaupt ein Anspruch auf
Entschidigungen entweder in Land oder in Geld besteht,
ergibt sich aus dem jeweiligen Fachgesetz, nach dem das
Planungsrecht fiir das Unternehmen geschaffen wird.
Wenn sich ein solcher Anspruch ergibt und die wertglei-
che Landabfindung nicht moéglich und/oder zweckméBig
ist, kann nach § 88 Nr. 5 FlurbG statt der Abfindung in
Land eine Entschadigung in Geld gewahrt werden.

Der Flurbereinigungsbehérde ist daher dringend anzu-
raten, sich bereits vor Einleitung einer Unternehmensflur-
bereinigung mit dem jeweiligen Fachgesetz und dessen
Regelungen hinsichtlich der Anspriiche der Berechtigten
kundig zu machen. In einer Unternehmensflurbereini-
gung ist die Flurbereinigungsbehorde auch Enteignungs-
behorde und hat alle enteignungsrechtlichen Tatbestinde
durch entsprechende Festsetzungen im Flurbereinigungs-
plan zu treffen.

Wie erwihnt, ermoglicht das Flurbereinigungsverfah-
ren nach § 87 FlurbG die Anwendung des Enteignungs-
rechts. Dies darf aber nicht zu dem Riickschluss fiihren,
dass ein Unternehmensverfahren nur angewendet werden
darf, wenn Enteignungsentschidigungen zu treffen sind.
Denn dies dndert nichts am Rechtscharakter der Fremd-
niitzigkeit bei dieser Verfahrensart, deren vornehmliche
Zielsetzung darin besteht, die ausschlieflich dem o6f-
fentlichen Interesse dienenden Planungsvorhaben unter
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Minimierung der Eingriffe in die Eigentums- und Bewirt-
schaftungsstrukturen umzusetzen.

Ein wesentliches Merkmal der Unternehmensflurbe-
reinigung ist, dass bei der Festsetzung von auftretenden
Enteignungsentschidigungen die Beachtung des soge-
nannten Vorteilsausgleichs gilt. Hierunter versteht man,
dass sich der Beteiligte bei der Entscheidung und Fest-
setzung von Entschidigungen Vorteile im Rahmen der
Neugestaltung seiner Abfindung im Flurbereinigungsver-
fahren anrechnen lassen muss. In der Praxis kann dies
bedeuten, dass sich ein Teilnehmer die agrarstrukturellen
Vorteile, wie der Grad der Zusammenlegung, giinstigere
Planformen oder Entfernungsminderungen, die sich aus
dem Vergleich des Altbesitzes zum Neubesitz ergeben,
bei der Ermittlung einer bestimmten Enteignungsent-
schidigung mindernd anrechnen lassen muss. Diese in-
dividuelle teilnehmerbezogene Bilanzierung der Vor- und
Nachteile kennen die anderen Verfahrensarten nach dem
FlurbG nicht.

Zur Klarstellung sei darauf hingewiesen, dass auch in
Unternehmensflurbereinigungen agrarstrukturelle Vortei-
le fiir die Beteiligten durchaus gewollt sind und dies nicht
alleine mit der Begriindung, den Vorteilsausgleich gegen-
rechnen zu kénnen. Durch die Effekte der Neuordnung
des Gebietes und der Grundstiicke kommt es in der Regel
auch zu Kosteneinsparungen bei den Ausfithrungskosten,
die vom Unternehmen zu tragen sind. Vielfach kénnen
Wege und Kreuzungsbauwerke gegeniiber dem Zustand
vor der Neuordnung entfallen, wodurch sich Einsparun-
gen bei den Ausbaukosten und auch der spédteren Un-
terhaltung durch die Kommunen ergeben. Auch bei den
Vermessungskosten ergeben sich deutliche Einsparungen.
Eine Neuvermessung im Rahmen des Bodenordnungsver-
fahrens ist erheblich giinstiger als die sonst erforderlichen
vielen einzelnen Fortfiihrungsvermessungen zur Aufmes-
sung der neuen Anlagen. Zudem miissen bei grofien, gut
geformten Grundstiicken wesentlich weniger Grenzpunk-
te bestimmt und abgemarkt werden. Diese MaBnahmen,
die gleichzeitig auch Vorteile fiir die Beteiligten bringen,
miissen sich allerdings bei reinen Unternehmensverfah-
ren nach § 87 FlurbG aus der unternehmensbedingten
Verursachung ergeben (Schumann 2014, Schumann et al.
2010).

3 Landabzug als Kriterium der Verfahrens-
abgrenzung

Ziel einer Unternehmensflurbereinigung sollte es sein,
Enteignungen zu vermeiden oder aber auf das notwen-
digste MaB zu reduzieren. Ein Enteignungstatbestand
kann die Aufbringung der fiir das Unternehmen bend-
tigten Flichen sein. Ist der Flichenbedarf fiir das Un-
ternehmen nicht gedeckt, kann den Teilnehmern ein
zwangsweiser Landabzug nach § 88 Nr. 4 FlurbG als
Solidarbeitrag auferlegt werden. Die Hohe eines solchen
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Landabzugs ist nach § 87 Nr. 1 FlurbG mit der landwirt-
schaftlichen Berufsvertretung zu vereinbaren. Ein solcher
Landabzug nach § 88 Nr. 4 FlurbG ist neben der Zielset-
zung, die durch das Unternehmen verursachten landes-
kulturellen Schiaden auszugleichen, ein zweites wichtiges
Kriterium fiir die Abgrenzung eines Flurbereinigungsver-
fahrens nach § 87 FlurbG (hierzu nidher Schumann 2014).

Haufig ist zum Zeitpunkt der Einleitung des Flurbe-
reinigungsverfahrens der benétigte Flachenbedarf nicht
gedeckt, andererseits aber mit entscheidend fiir die Ab-
grenzung des Flurbereinigungsgebietes. Viele Flurberei-
nigungsbehorden vereinbaren daher den sich zu diesem
Zeitpunkt aus der Flichenbilanzierung ergebenden Land-
abzug. Auf dieser Grundlage erfolgt das Einvernehmen
tiber die Hohe des Landabzugs und ist mit entscheidend
fiir die Abgrenzung des Flurbereinigungsverfahrens. Nach
dem Flurbereinigungsgesetz und der neueren Rechtspre-
chung (OVG Thiiringen vom 25.10.2000; Az.: 7 F 589/99)
muss der Landabzug erst bis zur Aufstellung des Flurbe-
reinigungsplans feststehen. Es entspricht auch tiberwie-
gend der Verwaltungspraxis, dass zum Zeitpunkt der Ein-
leitung des Verfahrens der Landbedarf noch nicht gedeckt
ist und damit potenziell zwar ein Landabzug nach § 88
Nr. 4 FlurbG méglich, aber letztlich doch nicht erforder-
lich wird. Andererseits verlangt die Informationspflicht
der Flurbereinigungsbehorde in den gesetzlich vorge-
schriebenen Aufklarungsterminen nach § 5 FlurbG auch
klare Aussagen dahingehend, ob ein Landabzug fiir das
Unternehmen notwendig wird und wie sich dies auf die
Abgrenzung des Verfahrens auswirkt.

Zur Losung dieses potenziellen Konflikts sollte sich
die Flurbereinigungsbehorde eingehend mit dem Immo-
bilienmarkt beschiftigen und realistisch abschitzen, ob
das Flachendefizit im Laufe des Verfahrens noch gedeckt
werden kann. Bei positiver Einschitzung sollte die Aus-
sage, dass ein Landabzug nach § 88 Nr. 4 FlurbG voraus-
sichtlich nicht erforderlich wird, sowohl in den Terminen
nach § 5 FlurbG als auch im Flurbereinigungsbeschluss
zur Begriindung der Verfahrensabgrenzung getroffen
werden. Bewahrheitet sich im Verlauf des Verfahrens
diese Prognose nicht, muss die Flurbereinigungsbehorde
dann das Einvernehmen {iber den Landabzug herstellen
und die Termine nach § 5 FlurbG erneut durchfiihren.
Dies entspricht dem Prozedere einer Neueinleitung des
Verfahrens, da sich damit sowohl die Grundsétze bei der
Durchfiihrung des Verfahrens als auch die Verfahrens-
abgrenzung dndern konnen.

4 Ermittlung und Aufbringung des Landbedarfs

In der Regel ergibt sich der Landbedarf fiir ein oder meh-
rere Unternehmen aus den diesbeziiglichen Planfeststel-
lungsunterlagen. In ausschlieBlich nach § 87 FlurbG ein-
geleiteten Verfahren ist der Landbedarf fiir einen eventuell
notwendig werdenden Plan {iber die gemeinschaftlichen
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und offentlichen Anlagen - Plan nach § 41 FlurbG - mit
zu berticksichtigen. Dieser daraus resultierende zuséatzli-
che Landbedarf sollte auch schon bei der Herstellung des
Einvernehmens mit der landwirtschaftlichen Vertretung
liber die Hohe des Landabzugs in der Berechnung bertick-
sichtigt werden. Hat der Unternehmenstriger auBerhalb
der beabsichtigten Abgrenzung des Flurbereinigungsver-
fahrens Flichen, die sich als Austauschfldchen eignen,
sollten diese als Exklaven zu dem Verfahren zugezogen
werden. Damit wird bereits durch die Verfahrensabgren-
zung dokumentiert, dass Flachen zur Deckung des Land-
bedarfs konkret vorhanden sind. Dies trifft in gleicher
Weise auch auf sonstige im 6ffentlichen Eigentum (z.B.
Land und Kommunen) stehende Flidchen zu. Wichtig da-
bei ist, von den jeweiligen Eigentlimern der im offent-
lichen Eigentum stehenden Fldachen verbindliche Ver-
einbarungen zu erhalten, dass ihre Flichen und auch
zu welchen Preisen fiir das Unternehmen bereitgestellt
werden kénnen.

Gegeniiber dem Unternehmen erfolgt die Fldchen-
bilanzierung und Abrechnung im Flurbereinigungsplan
nach Fliache und Verkehrswerten, gegeniiber den Flur-
bereinigungsteilnehmern aber auf Basis der sich durch
den Wertermittlungstarif im konkreten Verfahren erge-
benden Wertzahlen. Deshalb sollte die Flurbereinigungs-
behorde die Bilanzierung des Landbedarfs, der durch
Ankiufe im Verlauf des Verfahrens kontinuierlich aktuell
zu halten ist, nach Flache und Wertzahlen parallel durch-
fiihren. Nur so ist gewéhrleistet, dass der Flachenankauf
nach dem tatsdchlichen Landbedarf ausgerichtet wird
und bei der Aufstellung des Flurbereinigungsplanes kei-
ne Fliachendefizite bei der Zuteilung der Anspriiche oder
aber Flacheniiberhinge zu Lasten des Unternehmenstra-
gers entstehen.

In Unternehmensverfahren hat die Flurbereinigungs-
behorde auch die sogenannte Neuvermessungsdifferenz
getrennt zu ermitteln. Unter Neuvermessungsdifferenz
versteht man vereinfacht ausgedriickt die Ungenauig-
keiten des vorgefundenen Liegenschaftskatasters bei der
Flachenbestimmung der Grundstiicke, die allerdings keine
Auswirkungen auf die Lage der Eigentumsgrenzen haben.
Diese Neuvermessungsdifferenz ist bei der Berechnung
der Anspriiche der Teilnehmer des Flurbereinigungsver-
fahrens zu beriicksichtigen und nicht in der Bilanzierung
gegeniiber dem Unternehmen.

5 Grunderwerb und Kaufpreise

Im Zusammenhang mit der Durchfiihrung von Unterneh-
mensflurbereinigungen fiir StraBenbauprojekte ist die
Frage zu diskutieren, inwieweit auch bei diesen Verfah-
ren der sog. Ubernahmeanspruch nach § 19 Nr. 5 Bundes-
fernstraBengesetz (FStrG) in Verbindung mit den Enteig-
nungsgesetzen der Bundesldnder gilt. Hierunter versteht
man, dass der von einer MaBnahme betroffene Eigentii-

mer von dem Unternehmenstriger verlangen kann, dass
dieser die bendtigten Fldchen erwirbt. Dies trifft auch fiir
solche Flachen zu, die durch die Infrastrukturanlagen so
durch- oder angeschnitten werden, dass eine wirtschaft-
liche Weiternutzung nicht zumutbar ist.

Eine Rechtsmeinung vertritt die Auffassung, dass die-
ser Ubernahmeanspruch auch konsequent anzuwenden
ist, da bei der Unternehmensflurbereinigung das Enteig-
nungsrecht greift. Die andere Rechtsmeinung, die auch
der Verfasser vertritt, kommt zu der Auffassung, dass dies
nicht gilt, bzw. nur unter bestimmten Rahmenbedingun-
gen modifiziert anzuwenden ist. Diese Auffassung wird
wie folgt begriindet: Die Zielsetzung einer Unternehmens-
flurbereinigung besteht darin, Enteignungen zu vermei-
den oder mindestens derart abzumildern, dass es zu kei-
ner Existenzgefihrdung kommt. Diese Zielsetzung wird
auch vielfach erreicht, indem es zu keinem bzw. keinem
existenzgefahrdenden Landabzug nach § 88 Nr. 4 FlurbG
kommt und im Rahmen der Neuordnung der Grundstiicke
An- und Durchschneidungsschiden geheilt werden. In-
sofern kommt es in der Regel in Unternehmensflurberei-
nigungen vielfach nicht zu den Ausgangslagen, die eine
Enteignungsentschidigung verursachen und damit einen
Ubernahmeanspruch rechtfertigen.

Bei der Landaufbringung ist das Vorgehen bei der Fla-
chenbeschaffung grundsitzlich frithzeitig mit dem oder
den Unternehmenstriger/n abzukliren. Hierzu zihlen
insbesondere folgende Fragestellungen: Wer kiimmert
sich um die Flachenakquise? Wer fiihrt die Verhandlun-
gen? Welche Art des Fliachenerwerbs soll durchgefiihrt
werden? Grundsitzlich sollten alle Verhandlungen im
Zusammenhang mit dem Grunderwerb und der Flachen-
bereitstellung mit Dritten durch die Flurbereinigungsbe-
horde gefiihrt werden. Werden verschiedene Akteure im
gleichen Raum in der gleichen Angelegenheit tétig, fiihrt
dies nicht nur zur Verunsicherung der Flacheneigentiimer
und -bewirtschafter, sondern ist auch oft Anlass, dass der
Grundstiicksmarkt mobilisiert wird und damit die Grund-
stlickspreise steigen.

In der Regel erfolgen die noch erforderlich werden-
den Flichenerwerbe durch sog. Verzichtserkldrungen
nach § 52 FlurbG als vereinfachte und sehr kostengiins-
tige Variante von Fldchenankiufen in ldndlichen Bo-
denordnungsverfahren. Bei bebauten Grundstiicken sind
allerdings notarielle Kaufvertrdge anzuraten, da der Re-
gelungsinhalt komplexer ist und auch der Vollzug des
Grundstiicksgeschifts durch Eintragung in die 6ffentli-
chen Register schnell und abschlieBend erfolgen sollte.

Auch wenn die Verantwortung fiir die Verwertbarkeit
der Flachen und die Angemessenheit der Kaufpreise bei
der Flurbereinigungsbehorde liegt, sollten doch friihzei-
tige und kontinuierliche Absprachen mit den Unterneh-
menstragern erfolgen. Die Kaufpreise ergeben sich in der
Regel auf der Grundlage von Bodenrichtwerten. Die Bo-
denrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstii-
cke sind nicht immer ausreichend und zuverldssig, um
differenzierte Kaufpreise fiir Acker- und Griinlandflachen
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mit unterschiedlicher Ertragsfiahigkeit und Nutzungs-
moglichkeit richtig zu reprdsentieren. Hier sollten ge-
meinsam mit den Unternehmenstrdgern sehr friithzeitig
Toleranzwerte bezogen auf die Bodenrichtwerte fiir die zu
zahlenden Verkehrswerte in Abhingigkeit von den Nut-
zungsmoglichkeiten und von der Ertragsfahigkeit der im
Gebiet vorkommenden Flachen festgelegt werden.
Ebenso sollte in einem hoheitlich durchzufiihrenden
Bodenordnungsverfahren gewéhrleistet sein, dass sich
die Kaufpreise vornehmlich aus der Flichennutzung und
-qualitit herleiten. Dieser MaBstab sollte dann auch kon-
sequent fiir alle Ankdufe im Laufe des Verfahrens gelten.
In der Verwaltungspraxis ist leider auch zu beobachten,
dass Kaufpreise im Verlauf des Verfahrens erhoht wer-
den, wenn man nicht gentigend Angebote bekommt. Ein
hoherer Kaufpreis ist z.B. dann zu rechtfertigen, wenn
durch Ankauf einer groBen Fliche in glinstiger Lage zwar
die obere festgelegte Toleranzgrenze bei den Kaufpreisen
erreicht wird, aber damit letztlich Enteignungen zu ver-
meiden sind. Bei langgestreckten Infrastrukturprojekten
wie StraBen und Schienentrassen kénnen auch durchaus
zonale Unterschiede in den Kaufpreisen fiir landwirt-
schaftliche Flachen auftreten, wenn méglicherweise die
Trassenbénder durch unterschiedlich dicht besiedelte
oder nahe entlang von besiedelten Gebieten verlaufen.

6 Vorzeitige Flachenbereitstellung

In einem Unternehmensverfahren hat der Unternehmens-
trager nicht nur Anspruch darauf, das Eigentum der Fli-
chen ibereignet zu bekommen, sondern auch, dass ihm
die bendtigten Flachen fiir vorbereitende und beginnende
BaumaBnahmen besitzmiBig bereitgestellt werden. Dies
tritt oftmals schon unmittelbar nach der Einleitung des

Mehrmalige Einholung von Bauerlaubnis-
sen oder besitzregelenden Anordnungen |
kann notwendig werden z.B. fiir: : '
m archaologische Prospektion

m Kampfmittelraumdienst

= BaumaBlnahme
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Flurbereinigungsverfahrens ein, also zu einem Zeitpunkt,
an dem noch nicht die Voraussetzungen fiir eine vor-
laufige Besitzeinweisung nach § 65 FlurbG vorliegen.
In diesen Fillen miissen zur Bereitstellung der Fldchen
entweder Bauerlaubnisvertrage mit den betroffenen Ei-
gentiimern und Bewirtschaftern geschlossen werden oder
im Rahmen des Verwaltungsvollzugs férmliche besitz-
regelnde Anordnungen gemaB § 88 Nr. 3 in Verbindung
mit § 36 FlurbG erlassen werden.

In beiden Fillen sollte der Unternehmenstriger ge-
geniiber der Flurbereinigungsbehorde nachvollziehbar
dokumentieren (z.B. durch einen Bauzeitenplan mit Aus-
schreibungsfristen und Nachweis der gesicherten Finan-
zierung), zu welchem Zeitpunkt er die Fliachen dringend
bendtigt. Dies wird gegebenenfalls bei Klagen gegen die
formliche Besitzregelung durch die Gerichte gepriift. Be-
sitzregelnde Anordnungen diirfen unter Hinweis auf § 88
Nr. 2 FlurbG nur erfolgen, wenn die zugrunde liegende
Planfeststellung des Projektes bestandskraftig oder voll-
ziehbar vorliegt. Ergdnzende Priifungen miissen dahinge-
hend erfolgen, ob sich die zur Bereitstellung gewiinschten
Flachen auch hinreichend konkret aus den Planfeststel-
lungsunterlagen ergeben. In der Praxis ist haufig fest-
zustellen, dass Flachen fiir Baustreifen, Bodenablagerun-
gen oder Transportwege nicht enthalten sind. Hier gilt
es insbesondere die MaBnahmentriager und die Planfest-
stellungsbehorden zu sensibilisieren, auch solche Flachen
in die Planfeststellungsunterlagen mit aufzunehmen. Da
sich die Inanspruchnahme dieser Fldchen im Verlauf des
Baugeschehens dndern kann, werden oft unterschiedli-
che, auf die jeweiligen Bauphasen befristete Anordnun-
gen oder Bauerlaubnisvertriage notwendig (s. Abb. 1).

Im Zusammenhang mit solchen Flichenbereitstel-
lungen sind in der Regel auch beweissichernde Feststel-
lungen der Bodenqualitit und -nutzbarkeit notwendig,
da diese Flichen zum Teil groBrdumig und dauerhaft

Abb. 1:
Einholung mehr-
i maliger Bauerlaub-
T #4 nisse oder mehr-
maliger Erlass von
besitzregelnden
Anordnungen gemif
§ 88 Nr. 3 in Ver-
bindung mit § 36
FlurbG
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verandert werden. Linke (2014) weist darauf hin, dass
als Mindestanforderung der Wertermittlungstarif in dem
betreffenden Flurbereinigungsverfahren aufgestellt sein
sollte. Eine bessere Absicherung ist aber dann erreicht,
wenn den Betroffenen bis zu diesem Zeitpunkt die Mog-
lichkeit einer Reaktion auf die Wertermittlungsergebnisse
ihrer Flachen eingerdumt wird. Im optimalen Fall ist das
Prozedere zur Auslegung und Feststellung der Wertermitt-
lungsergebnisse nach § 32 FlurbG schon in Gang gesetzt
oder bereits abgeschlossen. Im Fall von Bauerlaubnis-
vertrdgen sollte man die Anerkennung der Wertermitt-
lungsergebnisse mit regeln. Liegen zum Zeitpunkt der
besitzregelnden Anordnungen noch keine anerkannten
Ergebnisse des Wertermittlungsverfahrens vor, sollte sich
die Flurbereinigungsbehdrde Gewissheit verschaffen, ob
die betroffenen Eigentiimer moglicherweise die Wert-
ermittlungsergebnisse anzweifeln. In bestimmten Fillen
kann es dann sinnvoll sein, einen zweiten Sachverstindi-
gen mit der unabhéngigen Begutachtung zu beauftragen.

Mit oder im Zusammenhang mit den Fldachenbereit-
stellungen sind auch alle damit verbundenen Entschi-
digungen zu regeln. Meist handelt es sich um Nutzungs-
und Aufwuchsentschidigungen, deren Ermittlung nach
Standardverfahren erfolgt. Bevor jedoch solche Entschi-
digungen festgesetzt werden, ist im Sinne der Schadens-
minderungspflicht zu priifen, ob durch Bereitstellung von
vorhandenen Ersatzfldchen die Entschddigung tiberhaupt
notwendig wird oder sich dadurch reduziert. In jedem Fall
sollten durch frithzeitige und verbindliche Absprachen
zwischen der Flurbereinigungsbehérde und dem MaB-
nahmentréager die Projekt- und Verfahrensablédufe zeitlich
so koordiniert werden, dass Aufwuchsentschddigungen
bei landwirtschaftlich genutzten Fldchen vermieden wer-
den. Es sei darauf hingewiesen, dass in Unternehmens-
verfahren derartige Entschidigungen in der Regel durch
Festsetzungen geméB § 88 Nr. 3 in Verbindung mit § 36
FlurbG immer auszugleichen sind. Hier findet § 51 FlurbG
keine Anwendung, wonach voriibergehende Nachteile
zwischen dem Wert der alten Grundstiicke und dem Wert
der Landabfindung nur dann auszugleichen sind, wenn
sie eine zumutbare Toleranzgrenze iiberschreiten.

Wie erwidhnt, konnen besitzmaBige Flichenbereit-
stellungen entweder durch férmliche Anordnungen oder
durch Bauerlaubnisvertrige erfolgen. Anordnungen er-
moglichen ein schnelles und effizientes Verwaltungshan-
deln, zumal es in diesen Féllen, soweit sie als Allgemein-
verfiigung mit o6ffentlicher Bekanntmachung ergehen,
keiner vorherigen Anhérung nach § 28 Verwaltungsver-
fahrensgesetz (VWVfG) bedarf. Im Gegensatz dazu sind
die Abschliisse von Bauerlaubnisvertrdgen sehr aufwen-
dig. Meist gelingt es nicht beim ersten Mal direkt mit den
Betroffenen zum Abschluss zu kommen. Zudem kénnen
fiir das gleiche Projekt mehrere unterschiedliche Bau-
erlaubnisvereinbarungen notwendig werden, wenn z.B.
Betretungs- und Sondierungserlaubnisse fiir archiolo-
gische Prospektionen und den Kampfmittelraumdienst
zusétzlich zu den Bauerlaubnissen fiir die eigentlichen

BaumaBnahmen abzuschlieBen sind. Dennoch, so die Pra-
xiserfahrungen des Verfassers, sind Bauerlaubnisvertrage
zu bevorzugen. Neben dem Aspekt des biirgerfreundlichen
und vertrauensbildenden Verwaltungshandelns ergibt
sich daraus auch ein Mehrwert fiir die Flurbereinigungs-
behorde. Es ist oft die erste konkrete Kontaktaufnahme
mit den Beteiligten, in der die Flurbereinigungsbehoérde
schon wertvolle Informationen z.B. iiber die Flichen-
nutzung und -qualitidt und die Gestaltungswiinsche fiir
die Neuordnung erfahrt. Vereinfacht ausgedriickt ist dies
schon der Beginn der Planwunschanh6rung im Sinne des
§ 57 FlurbG.

Es entspricht allerdings auch der Lebenserfahrung,
dass es nicht gelingt, mit allen Betroffenen einvernehm-
liche Bauerlaubnisvereinbarungen abzuschlieBen. Die
Flurbereinigungsbehdrde hat dies bei der Zeitkalkulation
der Verfahrensabldufe zu berticksichtigen, sodass in die-
sen Fillen die Zeitablaufe fiir notwendig werdende be-
sitzregelnde Anordnungen zu beriicksichtigen sind.

7 Abrechnung der Flachenbereitstellung nach
§ 88 Nr. 4 FlurbG

Der Flurbereinigungsplan beinhaltet bekanntermafBen
die Ergebnisse eines Flurbereinigungsverfahrens als
Sammelverwaltungsakt bestehend aus einem textlichen
Teil, Registern, Verzeichnissen und Karten, auf dessen
Grundlage die 6ffentlichen Biicher berichtigt werden. In
Unternehmensflurbereinigungen kénnen durch die An-
wendung der Enteignungsentschddigungen zusétzliche
Regelungen im Flurbereinigungsplan notwendig werden.
Dies erfordert eine detaillierte und nachvollziehbare Do-
kumentation im Flurbereinigungsplan iiber die Bereit-
stellung der Fldchen und alle in diesem Zusammenhang
zu treffenden Leistungen und Zahlungen und zwar fiir
jeden MaBnahmentrdger. Dies beinhaltet eine Flidchen-
bilanzierung der bereitgestellten Flachen und der dafiir
geleisteten oder noch zu leistenden Geldzahlungen auf
der Grundlage der anzusetzenden Verkehrswerte. Hieraus
leitet sich dann auch eine mdogliche Festsetzung eines
Beitrags fiir den Landabzug nach § 88 Nr. 4 FlurbG ab.
In der Flachenbilanzierung sind neben den maBnahmen-
bezogenen Flichenbereitstellungen auch Flachen bzw.
Werte zu bilanzieren, die sich aus den Abfindungsge-
staltungen der Teilnehmer ergeben, wie beispielsweise
Festsetzungen und Ausgleiche nach § 44 Nrn. 2 und 3
FlurbG. Die dafiir aufzubringenden oder auch positiv dem
Unternehmenstriger anzurechnenden Flichen, Werte
oder Geldleistungen miissen aufgeschliisselt werden. Bei
einem Landbeitrag nach § 88 Nr. 4 FlurbG steht den Be-
rechtigten von Grundpfandrechten und Reallasten kein
eigener Entschidigungsanspruch zu, da er mit der Geld-
entschidigung fiir den Eigentiimer als abgegolten gilt,
wobei das Verwendungs- und Verteilungsverfahren nach
§§ 72 ff. FlurbG anzuwenden ist.
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8 Entschadigungsfestsetzungen nach
§ 88 Nrn. 5 und 6 FlurbG

Wihrend sich nach § 88 Nr. 5 FlurbG der Anspruch auf
Entschiddigungen begriindet, werden nach § 88 Nr. 6
FlurbG die sich daraus ergebenden Leistungsfestset-
zungen im Flurbereinigungsplan unter »Ausgleiche und
Entschidigungen« geregelt. Es handelt sich immer um

Fall 1

Fall 2

Neue StraBe

Abb. 2: Entschadigungsanspriiche bei Umwegen

korrespondierende Festsetzungen zwischen den Nach-
weisen der betroffenen Teilnehmer (Begiinstigter) und
dem Unternehmenstriger (Belasteter). In der Praxis kon-
nen auch schon einmal Tatbestinde auftreten, bei denen
es strittig ist, ob ein Entschddigungsanspruch besteht. In
diesen Fillen ist der Flurbereinigungsbehérde anzuraten,
eine Festsetzung zu treffen und sei es nur die Aussage,
dass kein Anspruch auf eine Festsetzung besteht. Damit
ist unmittelbar der Rechtsweg fiir mogliche Rechtsbehelfe
gegen diese Entscheidung erdffnet.

Die vom Unternehmen zu leistende Geldentschidigung
umfasst alle mit der Fldchenbereitstellung entstehen-
den Substanzverluste des Eigentums, so z.B. die hiufig
vorkommenden Entschiddigungen fiir An- und Durch-
schneidungen und Umwege. Soweit nach dem fiir das
Unternehmen geltenden Fachgesetz Anspruch auf Ent-
schddigung entsteht, werden diese in Geld und nicht in
Land gewdhrt. Ein Landausgleich kann erfolgen, wenn
geniigend Ersatzland des Unternehmens bereitsteht. Wird
ein Landbeitrag nach § 88 Nr. 4 FlurbG festgesetzt, ist ein
Ausgleich in Land unzuldssig. An einem fiktiv gewéhlten
Beispiel (Abb. 2) ldsst sich verdeutlichen, ob Anspriiche
auf Entschadigungen fiir Mehrentfernungen in einer Un-
ternehmensflurbereinigung auszugleichen sind.

Im ersten Fall wird eine um die Hofstelle arrondierte
Fldache durch die neue StraBe durchschnitten. Der Teil-
nehmer des Flurbereinigungsverfahrens muss zukiinftig
zur Erreichung dieser Flache, die nach der Neuordnung in
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etwa gleicher Lage und GroBe liegen bleibt, aufgrund der
neuen Wegefiihrung grofiere Umwege fahren. In diesem
Fall besteht ein Anspruch auf Festsetzung einer Umwegs-
entschadigung in Geld.

Im zweiten Fall wird eine nahe an der Hofstelle und
durch einen offentlichen Weg schnell erreichbare Eigen-
tumsfldache durch die neue StraBe abgeschnitten und ist
zukiinftig nur noch durch sehr groBe Umwege erreichbar.
In diesem Fall besteht kein Anspruch auf
Entschidigung in einer Unternehmens-
flurbereinigung. Wiirde diese StraBe in
einem  Regeflurbereinigungsverfahren
nach §1 FlurbG oder vereinfachten
Flurbereinigungsverfahren nach § 86
FlurbG bodenordnerisch beriicksichtigt,
wiirde ein Anspruch auf Entschidigung
und zudem in Land bestehen. Denn nach
diesen Verfahren gilt entsprechend des
Anspruchs nach § 44 Nr. 4 des FlurbG,
dass Mehrentfernungen durch Land aus-
zugleichen sind. In Unternehmensflur-
bereinigungen sind die Grundsétze des
Enteignungsrechtes anzuwenden. Zu-
mindest darf bei Festsetzungen von ent-
eignungsrechtlichen Entschidigungen
im Flurbereinigungsplan niemand bes-
ser gestellt werden als bei entsprechen-
den Festsetzungen in den sonst iiblichen
Entschiadigungsverfahren. Da bekann-
termaBen kein Anspruch auf eine bestimmte offentliche
Wegeanbindung besteht, kann auch im zweiten Fall keine
Entfernungsentschddigung in einem Unternehmensflur-
bereinigungsverfahren gewihrt werden.

Abb. 3 zeigt ein Praxisbeispiel fiir die Festsetzungen
von Anschneidungsentschidigungen in einer Unterneh-
mensflurbereinigung aus Anlass der Schaffung eines Re-
tentionsraums fiir den Hochwasserschutz. Zum zuséatz-
lichen Hochwasserschutz fiir eine Ortslage musste ein
neuer Deich angelegt werden, der die in diesem Bereich
gelegenen Flidchen nahezu diagonal durchschnitten hat.

Angrenzende Ortslage

Verbleibende Anschneideschaden
nach § 88 Nrn. 5 u. 6 festzusetzen

Abb. 3: Anschneidungsschaden
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Wiéhrend die innerhalb des Retentionsraums gelegenen
Flachen wieder flir die Bewirtschaftung optimal neu-
gestaltet werden konnten, ist dies fiir die stidlich abge-
schnittenen Fldachen nicht erfolgt. Grund hierfiir war,
dass entgegen anders getroffener Festsetzungen in der
Bauleitplanung die betroffenen Eigentiimer von einer zu-
kiinftigen Baulandentwicklung ausgehen. Deshalb wur-
de kein Eigentiimer gegen seinen Willen aus dieser Lage
verlegt, sondern es wurden die Anschneidungsschiden
ermittelt und im Flurbereinigungsplan als Geldausgleich
festgesetzt.

9 Methodik zur Ermittlung von Entschadigungen

Zur Berechnung von An- und Durchschneidungsscha-
den oder Umwegsentschiadigungen werden insbesondere
bei straBenbedingten Unternehmensverfahren haufig die
Entschiadigungsrichtlinien Landwirtschaft (LandR 78) he-
rangezogen. Diese 1978 eingefiihrten Richtlinien sollen
bei Flicheninanspruchnahmen durch InfrastrukturmaB-
nahmen angewendet werden, um die damit verbunde-
nen Entschidigungen zu ermitteln. Die Anwendung der
Richtlinien in Unternehmensflurbereinigungen ist jedoch
aus mehreren Griinden problematisch. Ihr liegen die An-
bau- und Bewirtschaftungsmethoden sowie der Grad der
Mechanisierung zum Zeitpunkt der Einfiihrung zugrunde.
Diese Rahmenbedingungen haben sich inzwischen jedoch
erheblich gedndert. Ein weiteres Problem liegt darin, dass
bei den fiir den StraBenbau in Anspruch genommenen
Grundstiicken von weitgehend optimal geformten Grund-
rissgeometrien ausgegangen wird, was in der Praxis aber
nur selten auftritt.

Ein entscheidender Mangel ist aber, dass die Berech-
nungen immer von Flachenverlusten durch die Infra-
strukturmaBnahmen ausgehen, was in Unternehmens-
flurbereinigungen entweder gar nicht oder in einem sehr
geringen MaB eintritt. Die Richtlinien sollen daher neu
gefasst werden. Es bleibt abzuwarten, ob dabei auch die
methodischen Miangel so liberarbeitet werden, dass sich
eine iiberzeugendere Anwendbarkeit in Unternehmens-
flurbereinigungen ergibt.

In der Flurbereinigungsbehorde des Verfassers wird die
Softwarelosung des Hauptverbandes der landwirtschaft-
lichen Buchungsstellen und Sachverstindigen (HLBS
2008) zur Berechnung der Entschidigungen verwendet,
die auf der Methode von Beckmann und Huth (1981) be-
ruht. Die angesprochenen methodischen Mingel liegen
dabei nicht in dem MaB wie bei der LandR 78 vor. Den-
noch wire auch hier eine Uberarbeitung und Anpassung
der Berechnungsparameter aus den 1970er Jahren an die
heute praktizierten Bewirtschaftungsmethoden geboten.
Bei vergleichenden Berechnungen mit beiden Methoden
kénnen Unterschiede in den Entschidigungssummen von
bis zu 25 % vorkommen.

10 Erstattung von Rechtsanwaltskosten

Gerade in Unternehmensflurbereinigungen, wo Verluste
an der Eigentumssubstanz drohen, wird von den Betrof-
fenen hédufig ein Rechtsanwalt eingeschaltet. Die Gebiih-
ren fiir das zwischen dem Beteiligten und dem Rechts-
anwalt zustande gekommene Auftragsverhiltnis richten
sich nach dem Rechtsanwaltsvergiitungsgesetz (RVG). Die
Mandanten wollen diese Gebiihren in der Regel im Flur-
bereinigungsverfahren zulasten des Unternehmenstriagers
erstattet bekommen. Das RVG unterscheidet bei Erstat-
tungsanspriichen verschiedene Ebenen bei der Geltend-
machung des Anspruchs:

m Verwaltungsverfahren (Antragsverfahren) gegeniiber

der erlassenden Behorde,

m Widerspruchsverfahren (Vorverfahren) gegeniiber der

Widerspruchsbehorde,

® Gerichtsverfahren.
Im Folgenden wird nur die Erstattung im Antragsverfah-
ren anhand der im Tatigkeitsbereich des Verfassers gel-
tenden Gesetzesvorschriften des Landes Nordrhein-West-
falen (NRW) erortert. Im Antragsverfahren sieht weder
das Flurbereinigungsgesetz noch das Verwaltungsver-
fahrensgesetz (VwVfG NRW) eine Regelung der Kosten-
tibernahme vor. Eine Ausnahme liegt dann vor, wenn ein
Fachgesetz dies vorsieht. Nach § 44 des Enteignungs-
und Entschidigungsgesetzes NRW (EEG NRW) sind die
Rechtsanwaltskosten erstattungsfihig, wenn die Zuzie-
hung eines Bevollméchtigten notwendig war.

Daraus wurden folgende Konsequenzen fiir die Erstat-
tung von Rechtsanwaltskosten in Unternehmensflurbe-
reinigungen abgeleitet: Die Notwendigkeit der Zuziehung
ergibt sich nur, wenn in dem konkreten Flurbereinigungs-
verfahren und zusitzlich bei dem Beteiligten auch enteig-
nungsrechtliche Tatbestdnde zu erwarten oder zu regeln
sind. Wenn also weder ein Landbeitrag nach § 88 Nr. 4
FlurbG notwendig wird und auch der Beteiligte wertgleich
abzufinden ist, wird die Notwendigkeit der Zuziehung
eines Rechtsanwaltes nicht anerkannt. Beim Vorliegen
dieser Voraussetzungen sollten die Beteiligten durch die
Flurbereinigungsbehdrde moglichst frithzeitig informiert
werden, dass in diesen Fillen keine Rechtsanwaltskosten
tibernommen werden kénnen.

Bei Anerkennung der Notwendigkeit der Zuziehung
eines Bevollmichtigten ist die Frage zu kldren, welcher
Gegenstandswert als Grundlage fiir die zu erstattende
Gebiihr festzulegen ist. Aus der Konsequenz der obigen
Ausfithrungen ergibt sich, dass sich der Gegenstandswert
nach der Hohe der im Flurbereinigungsplan festzusetzen-
den Enteignungsentschidigungen gemiBl § 88 Nrn. 3, 4
und 5 FlurbG richtet. Zu Beginn eines Verfahrens steht
hiufig noch nicht konkret genug fest, ob es iiberhaupt und
wenn, in welcher Hohe, zu einer Entschidigungsfestset-
zung im Flurbereinigungsplan kommt. Bei anerkanntem
Téatigwerden eines Rechtsanwaltes in dieser Phase kann
nach hiesiger Auffassung der im Antragsverfahren tibli-
che Auffangwert (derzeit 5.000 Euro) angesetzt werden.
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11 Festsetzungen von Jagdwertentschadigungen
und bei Verlust der Eigenjagd

Nach der Rechtsprechung ist das Jagdausiibungsrecht
eine nach Art. 14 GG geschiitzte Rechtsposition und muss
bei Beeintrachtigungen entschidigt werden. Es ist dabei
unabhidngig, ob das Jagdrecht in gemeinschaftlichen oder
Eigenjagdbezirken ausgeiibt wird. Bei der Ermittlung des
Schadens ist die sog.
Verschiebetheorie  zu
beriicksichtigen, die
auch bei anderen Scha-
densermittlungen, wie
z.B. bei Wertminde-
rungen von Hofstellen,
bei Verkehrslirm und
Emissionsschidden, An-
wendung findet. Was

» Ergebnis:

(Lange x 400 m)
X %-Anteil der Verschlechterung

im Fall der Schadens- z.B.:
ermittlung  bedeutet, 20 €/ha x 200 ha
dass die Schadenshéhe (5 km x 400 m)
abzuziehen ist, die ein- gty
getreten wire, wenn im i

? = ca. 38.000 €

Fall eines StrafBenneu-
baus die StraBe entlang
der Grenze des Jagdbe-
zirks verlaufen wiirde.

Lange umstritten
war die Frage, ob eine
Jagdwertentschidigung von der Klassifizierung der 6f-
fentlichen StraBe abhingig ist. Frither ergangene Ge-
richtsurteile hatten dies mit dem Betretungsrecht der
StraBe in Verbindung gebracht, also beispielsweise bei
Autobahnen eine Entschidigung anerkannt. In einem
neueren Gerichtsurteil (OVG NW vom 27.02.2007; Az.:
9a D 129/04G) wird die Beurteilung einer Jagdwertmin-
derung primér von der Verkehrsbelastung und nicht von
der Klassifizierung der StraBe abhingig gemacht. Da es
sich um eine Entscheidung in einem konkreten Fall han-
delt, bleibt zunichst offen, bis zur welchem Klassifizie-
rungsgrad der Strafe dies gilt und welche Toleranzgren-
zen bei der Verkehrsbelastung maBgeblich sind.

Einige Grundsétze bei der Berechnung von Jagdwert-
minderungen sollen noch genannt werden. Das Verfahren
ist ein Vergleichswertverfahren durch Auswertung einer
Marktanalyse. Zur Ermittlung der Beeintrdchtigung wer-
den regional vergleichbare Jagdbezirke und die dort ge-
zahlten Jagdpachtkosten herangezogen. In einem weiteren
Schritt muss der Sachverstiandige die Jagdwertminderung
des betroffenen Jagdbezirks anhand von den Jagdwert
bestimmenden Kriterien ermitteln, wie Wildarten, Wild-
dichte, Schussabgabe, Einstinde, Deckung, Brunftplat-
ze, Setz- und Brutflachen, Asungsﬂéchen, ErschlieBung,
Hundearbeit und Arrondierung. Die genannten Kriterien
werden zudem unterschiedlich gewichtet und im Ergebnis
daraus ein Prozentwert fiir die Minderung errechnet. Die-
se Jagdwertminderung wirkt in der Regel als Dauerscha-
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» Kriterien fiir die Jagdwertminderung
mit unterschiedlicher Gewichtung:

Jagdpachtwert x betroffene Flache

x Kapitalisierung (Bauzeit/dauerhaft):

den fiir einen Streifen von maximal 200 m beidseitig der
meist langgestreckten Infrastrukturanlage. Wéhrend der
Bauzeit kann der zu berticksichtigende Streifen 300 bis
400 m betragen. Dies wire dann zunéchst getrennt zu
ermitteln, aber bei der Berechnung des Dauerschadens
entsprechend zu berticksichtigen. Abb. 4 zeigt exempla-
risch, wie eine solche Jagdwertminderung berechnet wer-
den kann. Es wird offensichtlich, dass die Schwierigkeit

Kriterien % Punkte
Wildarten 35
Wilddichte 15
Schussabgabe 15
Einstande, Deckung, Brunftplatze 10
Setz- und Brutflachen 5
Asungsflichen 5
ErschlieBung 5
Hundearbeit 5
Arrondierung 5

Abb. 4: Prinzip der Berechnung einer Jagdwertminderung bei langgestreckten Anlagen

und damit Angreifbarkeit derartiger Gutachten sowohl
in der Ermittlung geniigender Vergleichsjagdbezirke als
auch der Festlegung des Grades der Beeintrichtigung des
Jagdausiibungsrechts liegt.

Besondere Entschddigungen sind auch bei Verlust ei-
ner Eigenjagd zu ermitteln. Nach dem Bundesjagdgesetz
(BJG) steht dem Grundeigentiimer, der als wichtigstes
Kriterium einer Eigenjagd zusammenhéngende Grund-
flichen von mindestens 75 ha haben muss, ein selbst-
stindiges Jagdrecht zu. Diesen Mehrwert der eigenen
Gestaltung des Jagdausiibungsrechts gegeniiber einem
gemeinschaftlichen Jagdbezirk gilt es zu ermitteln und
dessen Verlust zu quantifizieren. Methodisch handelt es
sich auch hierbei um ein Vergleichswertverfahren, bei
dem eine repriasentative Anzahl regional vergleichbarer
Werte von Eigenjagden und gemeinschaftlichen Jagdbe-
zirken auszuwerten ist. Zusitzlich zu bewerten ist der be-
sondere Wert der Eigenjagd, wobei verschiedene Metho-
den, so auch die Methode von Bewer (1988), angewendet
werden konnen, um dann die endgiltige Entschidigung
zu berechnen.

Eigenjagdverluste konnen einen erheblichen Entschéa-
digungsbetrag ergeben. Bei einem kiirzlich in der Pra-
xis aufgetreten Fall drohte der Eigenjagdbezirk in GréBe
von ca. 77 ha durch eine Flicheninanspruchnahmen im
Umfang von ca. 7 ha verloren zu gehen (s. Abb. 5). Eine
Berechnung dieses Eigenjagdverlustes ergab einen Betrag
von ca. 85.000 Euro.
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Verlustflache ca. 7,3 ha durch Infrastrukturplanungen
zunachst nicht zusammenhangend ausgleichbar

Eigenjagdbezirk: 77,3 ha

1 1 1 1 i -

~| Abb. 5:
Entschadigung
wegen Verlust der
Eigenjagd

12 Entschadigungen nach § 89 FlurbG

In besonderen Fillen kann es bei der Durchfiihrung ei-
ner Unternehmensflurbereinigung auch zu Festsetzungen
von Entschddigung nach § 89 in Verbindung mit § 88
FlurbG kommen. Diese Fille treten ein, wenn durch die
zu realisierenden InfrastrukturmaBnahmen Baufldchen
oder Sonderflichen beansprucht werden, fiir die keine
wertgleichen Ersatzflachen im Flurbereinigungsverfahren
bereitgestellt werden kdnnen. Als aktuelles Praxisbeispiel
ist zu nennen, dass infolge zweier parallel verlaufender
unterschiedlicher Infrastrukturprojekte in einem Unter-
nehmensverfahren ein Wohngebéude, eine biuerliche Be-
zugs- und Absatzgenossenschaft sowie eine Produktions-
anlage fiir Kalksandsteine weichen mussten (s. Abb. 6).

Gebaude/Anlagen in den planfestgestellten Trassen;
Entschadigungen § 89 FlurbG

Gerade fiir die Verlagerung von gewerblichen Betrieben
findet man héufig innerhalb eines eingeleiteten Verfah-
rens auch durch Priifung von Verfahrenserweiterungen
fristgerecht keine neuen Standorte fiir die Verlagerung.
Der sich aus diesen Problemlagen ergebende Ablauf lasst
sich durch Abb. 7 veranschaulichen.

Das Ablaufschema zeigt, dass bei fehlender Einverstand-
niserklarung des Eigentiimers iiber die Entschiddigung in
Geld die Enteignungsbehérde nochmals eingeschaltet wer-
den muss. Sie hat unabhingig zu priifen, ob sich nach
dem Fachgesetz fiir das Projekt ein Anspruch auf Landab-
findung ergibt oder aber eine Geldentschidigung erfolgen
darf. Erst nach Ablauf der Rechtsbehelfsfrist gegen diese
Entscheidung der Enteignungsbehorde setzt die Flurberei-
nigungsbehorde die Hohe der Geldentschadigung fest.

Abb. 6:
Entschadigungen
nach § 89 FlurbG
bei bebauten Grund-
stiicken
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Die Festsetzung der Entschidi-

gung kann entweder im Flurbe- FallA- Fall B: ) '

reinigungsplan oder aber durch u Elnverstandnlse'rklarupg zur Enteignungsbehorde gntscheldet

getrennten Bescheid erfolgen, was Geldabfindung mit Vereinbarung (Verwaltungsakt), ob ein Anspruch
’ zur Besitziiberlassung auf Landabfindung nach dem fiir

zu empfehlen ist. Im Fall, dass die
Parteien auch gegen die Hohe der |
Geldentschadigung Rechtsbehelfe

das Unternehmen geltenden
Gesetz besteht.
m Rechtbehelfsverfahren abwarten

einlegen, sollte die Flurbereini-
gungsbehorde schon den Betrag
zur Auszahlung bringen, den sie

;

i are Auszahlung Flurbereinigungsbehorde setzt
flir unstrittig hilt. Dadurch wer- des Entschadigung fest im: <
den Verzinsungsbetrige gemin- unstrittigen u Flurbereinigungsplan
dert, die bei spéteren Auszahlun- Betrages m separaten Beschluss
gen zu beriicksichtigen wiren.
Positiv ist, dass das Flurberei- l
nigungsverfahren weitergefiihrt
und sogar abgeschlossen werden Rechtsweg auf Antrag vor ordentlichen Gerichten Teilnehme:\::rl?gternehmen
kann, bevor eine abschlieBende § 88 Nr. 7 FlurbG (NRW: Kammer f. Baulandsachen)

Schlussfeststellung zuldssig vor Entscheidung

(Flurbereinigungsbeharde,

gerichtliche Entscheidung {iber beigeladen)
die Hohe der Entschidigung er-
gangen ist. Abb. 7: Ablaufschema zur Enteignungsentschadigung nach & 89 FlurbG

Hier werden die unterschiedli-

chen Rechtswege im Fall der Einlegung von Rechtsbe-
helfen gegen die Festsetzung von Enteignungsentschi-
digungen deutlich. Wiahrend Rechtsbehelfe gegen die
Nicht-Anerkennung oder die Art der zu gewdhrenden
Entschiadigung bei den Flurbereinigungsgerichten zu
verfolgen sind, liegt die Zustdndigkeit bei Rechtsbehel-
fen gegen die Hohe der festgesetzten Entschadigung bei
den ordentlichen Gerichten. In NRW ist dafiir die Kammer
fiir Baulandsachen bei den Landgerichten zusténdig. Sie
entscheidet als Kollegialgremium in der Besetzung mit
zwei Zivilrichtern und einem Verwaltungsrichter in die-
sen Féllen.

13 Fazit

In Unternehmensflurbereinigungsverfahren sollten zu-
nichst alle Moglichkeiten gepriift und ausgeschopft wer-
den, um Enteignungsfestsetzungen zu vermeiden. Den-
noch kénnen vielfiltige Sachverhalte auftreten, bei denen
Anspriiche auf Enteignungsentschidigung zunichst zu
prifen und dann auch nach bestimmten methodischen
Verfahren zu ermitteln sind. Die Flurbereinigungsbehor-
de hat sich daher intensiv mit dem Planungsrecht der
fiir die Einleitung des Unternehmensverfahrens zugrunde
liegenden Projekte zu befassen, um in Verbindung mit
den Grundsitzen des Enteignungsrechts eine sachgerech-
te Entscheidung treffen zu konnen.

Bei Anerkennung eines Entschadigungsanspruchs ist
daran anschlieBend die Hohe der Entschidigung zu er-
mitteln und im Flurbereinigungsplan festzusetzen. Ne-
ben standardisierten Methoden gibt es aber nicht selten
Probleme und Fragestellungen, nach welchen methodi-
schen Ansdtzen die Ermittlung erfolgen soll. Dem mit
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der Durchfiithrung von Unternehmensverfahren befassten
Personenkreis ist daher dringend zu empfehlen, sich durch
Auswertung der Literatur und Rechtsprechung (Wingerter
und Mayr 2013) eine aktuelle Ubersicht zu verschaffen.
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