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Gutachten

ZUM THEMA

Entschadigung fiir die Eintragung von Bahnunterfahrungsdienstbarkeiten

Mit dem Gutachten sollte die Hohe von Entschadigungszahlungen an die Grundstiickseigentiimer von Flurstii-
cken ermittelt werden, die im Rahmen des Bahnprojekts ,,Stuttgart 21” infolge eines Tunnelbaus unterfahren
und daher mit Grunddienstbarkeiten in Abteilung II des Grundbuchs belastet werden. Das Gutachten wurde Mitte

Oktober 2012 erstellt.

Quelle: Deutsche Bahn/Manfred Storck

Problemstellung

Im Rahmen des Bahnprojekts
Hotuttgart 21 werden bestimmite,
im Planfeststellungsbeschluss ver-
zeichnete Grundstiicke in Anspruch
genommen. Die  betroffenen
Grundstiicke lassen sich in Bezug
auf die Intensitdt der Inanspruch-
nahme wie folgt unterscheiden:

(1) Flurstiicke, die befristet wih-
rend der Bauzeit bendtigt werden
(Baustralen-, Lager- und Baustel-
leneinrichtungsflichen).

(2) Flurstiicke, die infolge eines
Tunnelbaus unterfahren und daher
mit Grunddienstbarkeiten in Abtei-
lung II des Grundbuchs belastet
werden. Dabei geht es im Wesentli-
chen um die Eintragung folgender
Grunddienstbarkeiten:

e Grunddienstbarkeiten zum Bau,
Belassen, Unterhalten und Be-
trieb eines Eisenbahntunnels,
gef. mit Haltepunkten und Zu-
gangsstellen.

e Grunddienstbarkeiten zum Bau,
Belassen und Unterhalten eines
Rettungsplatzes.
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e Grunddienstbarkeiten zum Bau,
Belassen, Unterhalten und zum
Betrieb einer Brunnengalerie zur
Entnahme und Versickerung von
Grundwasser.

o Grunddienstbarkeiten zum Ein-
bringen und Belassen von un-
terirdischen Baubehelfen (z.B.
Ankern).

(3) Flurstiicke oder Teilflichen von
Flurstiicken, die auf Dauer bendtigt
werden.

Das vorliegende Gutachten befasst
sich mit den unter (2) ndher be-
zeichneten Dienstbarkeiten und
den damit verbundenen Entschadi-
gungszahlungen an die Grund-
stiickseigentiimer.

Grunddienstbarkeiten

Der Eigentiimer kann gemif § 905
S. 2 BGB keine Einwirkungen ver-
bieten, die in solcher Hohe oder
Tiefe vorgenommen werden, dass
er an der AusschlieBung kein be-
rechtigtes Interesse hat.

Eigentiimerbefugnisse kénnen zu-
dem durch die Eintragung be-
schrankt dinglicher Rechte (sog.

Grunddienstbarkeiten) in Abtei-
lung I des Grundbuchs einge-
schriankt werden. In dem Umfang,
in dem die beschriankt dinglichen
Rechte ausgestaltet sind, schlielen
sie das Herrschaftsrecht des Eigen-
tiimers aus. Die beschrénkten ding-
lichen Rechte an einer Sache lassen
sich in Nutzungs-, Erwerbs- und
Verwertungsrechte unterteilen.
Leitungs-, Untertunnelungs- und
Unterfahrungsdienstbarkeiten sind
typische Beispiele fiir Nutzungs-
rechte. Die Verpflichtung des FEi-
gentiimers des dienenden Grund-
stiicks besteht hier in einem Dulden
der Nutzung durch einen Dritten,
die er sonst kraft seines Eigentums
verbieten konnte. Dementspre-
chend wird das belastete Grund-
stiick auch als dienendes Grund-
stiick bezeichnet.

Leitungsrechte im Allgemeinen

Leitungsrechte konnen als be-
schriankte personliche Dienstbar-
keit i.S.d. §§ 1090 ff. BGB begriin-
det werden. Bei der Begriindung
der Dienstbarkeit wird diese in Ab-
teilung II des Grundbuchs des die-
nenden Grundstiicks eingetragen.
Der Berechtigte kann danach das in
der Dienstbarkeit vereinbarte Recht
in Anspruch nehmen. Er darf also
eine Leitung oder Tunnelrohre ge-
mifB dem in der Dienstbarkeit ver-
einbarten Verlauf unter dem Grund-
stiick verlegen, sie nutzen, dort
belassen und instand halten. Ober-
irdische und unterirdische Leitun-
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gen werden in der Regel von soge-
nannten Schutzstreifen umgeben.
Dabei handelt es sich um einen
rdumlich genau bestimmten Si-
cherheitsabstand, welcher die Lei-
tungen oder die Verkehrsanlagen
vor Gefahren, insbesondere vor
Beschiddigung schiitzen soll. Lei-
tungsrechte sind im Allgemeinen
mit Bau- oder Nutzungsbeschrin-
kungen fiir das dienende Grund-
stiick verbunden. In der Regel darf
die von einem Schutzstreifen er-
fasste Grundstiicksfliche nicht be-
baut und auch nicht so genutzt wer-
den, dass von der Nutzung eine
Gefahr fiir die Leitung ausgeht. So
diirfen z.B. im Bereich des Schutz-
streifens einer unterirdischen Lei-
tung keine tief wurzelnden Biaume
gepflanzt oder Bohrungen fiir Erd-
wirmesonden (Geothermiebohrun-
gen) durchgefiihrt werden. Das
Maf3 der Beeintrichtigung eines
dienenden Grundstiicks ist insbe-
sondere abhdngig von der jeweili-
gen Leitungsart (unterirdische Lei-
tungen, Oberleitungen etc.), der
Nutzung des dienenden Grund-
stiicks (forst- und landwirtschaftli-
che, gewerbliche, wohnwirtschaft-
liche Nutzungen etc.), der Grofle
der in Anspruch genommenen
Grundstiicksfliche (GroBe des je-
weiligen Schutzstreifens und des-
sen Verlauf) und dem jeweiligen
Grad der Beeintrachtigung der bau-
lichen und sonstigen Nutzbarkeit
des Grundstiicks.

Besonderheiten bei Dienstbar-
keiten flir Bahnunterfahrungen

Bahnunterfahrungen und Bahnun-
tertunnelungen unterscheiden sich
von anderen unterirdisch verlegten
Leitungen grundlegend. Im We-
sentlichen sind folgende Besonder-
heiten zu beriicksichtigen:

1. Bahn- oder Stralenuntertunne-
lungen haben in Bezug auf den Lei-
tungsdurchmesser bzw. den Roh-
rendurchmesser eine andere
Dimension als z.B. unterirdisch
verlaufende Gas-, Wasser- oder
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Stromleitungen. Insofern besteht
eine erhohte Gefahr von Schéiden
an Grundstiicken und Gebéduden
sowie ggf. Nutzungseinschriankun-
gen im Zeitraum des Baustellenbe-
triebs zur Errichtung der unterirdi-
schen Verkehrsanlagen.

2. Im Gegensatz zu ruhenden Ver-
sorgungsleitungen kann es bei
Bahnunterfahrungen aufgrund des
laufenden Bahnbetriebs zu Er-
schiitterungen und Gerduschen
kommen. Damit einhergehend be-
steht die Gefahr von Bauschédden
und Beldstigungen durch Immissi-
onen.

3. In einzelnen Fillen kann es vor-
kommen, dass sich die Unterfah-
rungsdienstbarkeit auf die oberirdi-
sche bauliche oder oberirdische
sonstige Nutzung auswirkt. In die-
sen Fillen ist bei der Bemessung
der Entschiddigung die Beeintréich-
tigung der jeweiligen Nutzung zu-
sitzlich zu beriicksichtigen. Dies
ist z.B. der Fall, wenn ein Grund-
stiick nicht mehr mit sehr schweren
Fahrzeugen oder Maschinen belas-
tet werden darf, weil sonst der un-
terirdische Tunnel ggf. Schaden
nehmen konnte.

4. Grunddienstbarkeiten fiir unter-
irdisch verlaufende Leitungen sind
regelmaBig so ausgestaltet, dass im
festgelegten Schutzstreifen das Er-
richten von Gebduden ausgeschlos-
sen wird. Des Weiteren sind Nut-
zungen und MaBnahmen zu
unterlassen, welche die Leitungen
beeintrachtigen oder gefidhrden
konnten, wie z.B. das Anpflanzen
tief wurzelnder Baume oder die
Durchfithrung von Erdwiarmeboh-
rungen im Bereich des Schutzstrei-
fens. Bahnunterfahrungen werden
in der Regel so massiv gebaut und
so verlegt, dass die oberirdische
bauliche Nutzung oder sonstige
oberirdische Nutzung des dienen-
den Grundstiicks nicht einge-
schriankt wird.

In Ausnahmefillen kann der Eigen-
timer des dienenden Grundstiicks

jedoch daran gehindert sein, ein
zweites Kellergeschoss oder eine
Tiefgarage zu realisieren. In be-
stimmten Féllen kann es daher zur
Beeintrachtigung der unterirdi-
schen baulichen Nutzbarkeit des
dienenden Grundstiicks kommen.
Die nachfolgenden Ausfiihrungen
sind darauf ausgerichtet, eine ein-
heitliche und nachvollziehbare
Grundlage zur Bemessung der Ent-
schiadigungshdhe fiir eine einzutra-
gende Unterfahrungsdienstbarkeit
unter Berticksichtigung des Gleich-
behandlungsgrundsatzes zu schaf-
fen. Dies erfordert eine Ausrich-
tung der Bewertung an objektiv
nachvollziehbaren Kriterien, die
sich auf dem Grundstiicksmarkt
und in der Rechtsprechung als ak-
zeptabel und marktkonform erwie-
sen haben.

Da die in den Punkten 1-3 genann-
ten Beeintrachtigungen, die mit
dem Bau und dem Betrieb von
Bahnunterfahrungen auftreten kon-
nen, von spezifischen Gegebenhei-
ten abhéngen und sich daher in Be-
zug auf die jeweilige Art und das
jeweilige Ausmal} der Beeintréchti-
gungen regelmdlig stark unter-
scheiden, sind sie einer einheit-
lichen und systemorientierten Be-
wertung grundsdtzlich nicht zu-
ginglich.

Diese Beeintrachtigungen sind un-
ter Einbezug der spezifischen Ge-
gebenheiten gesondert und somit
einzeln zu bewerten und entspre-
chend zu entschidigen, da sich im
Vorhinein nicht ermitteln ldsst, ob
und wenn ja, in welchem AusmaR
sich eine Beeintrichtigung ergeben
wird.

Insofern kann sich das vorliegende
Gutachten ausschlieBlich mit der
Entschédigung aufgrund der einzu-
tragenden Unterfahrungsdienstbar-
keit und der ggf. mit der Eintragung
einhergehenden Beeintrichtigung
der baulichen Nutzungen unter der
Gelédndeoberfliche befassen, wie
sie in Punkt 4 néher ausgefiihrt
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sind. Eine einheitliche Bewertung
im Vorhinein ist bei diesen Beein-
trachtigungen mdglich, da auf-
grund des Planfeststellungsbe-
schlusses bekannt ist, welche
Grundstiicke in welchem Ausmal3
betroffen sein werden.

Grundlagen zur Bemessung der
Entschadigungshohe

Mafigeblicher Grundstiickszustand

Bei der Bemessung der Entschidi-
gung ist der Grundstiickszustand
zum Zeitpunkt der Veroffentli-
chung der Planfeststellungsunterla-
gen als Qualitdtsstichtag gemal § 4
Abs. 1 ImmoWertV zugrunde zu
legen. Fiir die Frage, welchen Wert
der so festgestellte Zustand zur
Folge hat, ist grundsitzlich der
Wert zum Zeitpunkt der Festlegung
der Entschiadigungshohe malge-
bend (Preisbemessungsstichtag).

Dabei bestimmt sich der Zustand ei-
nes Grundstiicks gemil3 § 4 Abs. 2
ImmoWertV nach der Gesamtheit
der verkehrswertbeeinflussenden
rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sichlichen  Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks (Grund-
stiicksmerkmale).

Zu den Grundstiicksmerkmalen ge-
horen insbesondere der Entwick-
lungszustand (§ 5 ImmoWertV),
die Art und das Mal} der baulichen
oder sonstigen Nutzung (§ 6 Abs. 1
ImmoWertV), die wertbeeinflus-
senden Rechte und Belastungen
(§ 6 Abs. 2 ImmoWertV), der abga-
benrechtliche Zustand (§ 6 Abs. 3
ImmoWertV), die Lagemerkmale
(§ 6 Abs. 4 ImmoWertV) und die
weiteren Merkmale (§ 6 Abs. 5u. 6
ImmoWertV).

Bestimmungsfaktoren der Wert-
minderung

Die Hohe der Entschadigung be-
misst sich nach dem Ausmal} der
Wertminderung, die das dienende
Grundstiick aufgrund der Eintra-
gung einer Dienstbarkeit erfahren
hat. Dabei ergibt sich die Hohe der
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Wertminderung aus der Differenz
des Wertes, den der gewohnliche
Grundstiicksmarkt dem dienenden
Grundstiick ohne Dienstbarkeitsbe-
lastung beimisst und dem Wert, der
sich nach Eintragung der Dienst-
barkeit ergibt. Daraus lésst sich fol-
gende allgemeine Methode zur Be-
rechnung der Wertminderung auf-
grund einer Belastung in Abt. II des
Grundbuchs ableiten:

Berechnung Wertminderung wegen
Belastung:

Verkehrswert des unbelasteten

Grundstiicks

—  Verkehrswert des belasteten

Grundstiicks

= Wertminderung durch die Belas-
tung

Die Ermittlung des Verkehrswertes
des unbelasteten Grundstiicks be-
reitet regelméBig keine Probleme,
da der Verkehrswert auf Basis der
in der ImmoWertV standardisierten
Wertermittlungsverfahren abgelei-
tet werden kann. Die standardisier-
ten Verfahren basieren auf Markt-
daten. Insofern entspricht der aus
den Verfahren abgeleitete Ver-
kehrswert dem objektiven Markt-
wert. Problematischer ist hingegen
die Ermittlung des Verkehrswertes
des belasteten Grundstiicks, da die
fiir eine objektive Bewertung not-
wendigen Marktdaten, i.d.R. Ver-
kaufspreise von vergleichbaren
Grundstiicken mit vergleichbaren
Belastungen, nicht oder nicht in
hinreichender Anzahl vorhanden
sind. Insofern ist der Wert des be-
lasteten Grundstiicks i.d.R. nicht
objektiv bewertbar. Da die Wert-
minderung durch die Dienstbarkeit
nicht objektiv ermittelbar ist und
eine subjektive Bewertung i.d.R.
nicht zu intersubjektiv nachvoll-
ziehbaren Werten fiihrt, ist die Be-
wertung zu objektivieren. Eine Ob-
jektivierung der Bewertung ergibt
sich dadurch, dass objektiv nach-
vollziehbare Kriterien herangezo-
gen werden, die bei den Beteiligten
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einerseits und in der Rechtspre-
chung andererseits in vergleichba-
ren Fillen zu akzeptierten und somit
zu marktkonformen Ergebnissen
geflihrt haben. Fiir die Bemessung
der Entschédigungshdhe sind daher
zunéchst die Bestimmungsfaktoren
der durch die Eintragung der Dienst-
barkeit verursachten Wertminde-
rung zu identifizieren und anschlie-
Bend ist zu kldren, von welchem
Basiswert die Hohe der Entschédi-
gung abzuleiten ist.

Der Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte und sonstige Werter-
mittlungen fiir den Bereich der
Stadt Frankfurt am Main hat im
Rahmen von Entschidigungsfest-
stellungsverfahren fiir Bahnunter-
fahrungen eine Umfrage unter 13
deutschen Grofstddten mit Bahn-
unterfahrungen vorgenommen. Die
Umfrage brachte folgende Bestim-
mungsfaktoren fiir die Wertminde-
rung aufgrund der Eintragung einer
Untertunnelungs- bzw. Unterfah-
rungsdienstbarkeit hervor:

e Die Grofe und die Lage der
durch die Dienstbarkeit in An-
spruch genommen Grundstiicks-
teilflache.

e Die Tiefenlage der Tunnelrdh-
re unter der Geldndeoberkante
(GOK).

Basiswerte zur Bestimmung der

Entschidigungshohe

Ein Entschadigungsanspruch fiir

den Eintrag einer Bahnunterfah-

rungsdienstbarkeit in Abteilung II

des Grundbuchs wird flir den je-

weiligen Eigentlimer des dienen-
den Grundstiicks von der Recht-
sprechung grundsétzlich anerkannt.

Fiir die Hohe der Entschiadigung ist

entscheidend, in welchem Umfang

das dienende Grundstiick durch die
eingetragene Dienstbarkeit beein-
trachtigt wird. Nach der Rechtspre-
chung des BGH ist keine bestimm-
te Bewertungsmethode fiir die

Bemessung der Hohe der Entschi-

digung aufgrund der Eintragung

einer Dienstbarkeit festgelegt. Es
muss jedoch gewdhrleistet sein,
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dass die im Einzelfall angewendete
Bewertungsmethode zum richtigen
Ergebnis fiihrt. Zu wihlen ist die
Methode, die den Besonderheiten
des konkreten Falls am besten ge-
recht wird und unter Beriicksich-
tigung aller wertbeeinflussenden
Faktoren sowie bei Meidung der
Gefahr einer Doppelentschadigung
zu der richtigen Entschiadigung
fiihrt. Zur Bestimmung einer ange-
messenen Entschddigung fiir die
Eintragung einer Leitungs-, Unter-
tunnelungs- oder Unterfahrungs-
dienstbarkeit werden in der Recht-
sprechung im Wesentlichen drei
Basiswerte anerkannt. Die Ent-
schidigung bemisst sich durch ei-
nen Abschlag vom

e Bodenwert,
e Ertragswert oder
e Verkehrswert.

Voraussetzung ist dabei immer,
dass es aufgrund der eingetragenen
Dienstbarkeit nicht zu einer Be-
schrinkung der oberirdischen Nut-
zung des dienenden Grundstiicks
kommt. Nachfolgend wird darge-
stellt, welche der drei von der
Rechtsprechung anerkannten Ba-
siswerte den Anforderungen des
§ 194 BauGB 1.V.m. den Grundsat-
zen der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung  (ImmoWertV)
und der Wertermittlungsrichtlinien
(WertR) gerecht wird und so zum
richtigen Ergebnis in Bezug auf die
Hohe der Entschiadigung fiihrt. Ge-
mal § 194 BauGB sind bei der Be-
stimmung des Verkehrswertes die
rechtlichen Gegebenheiten zu be-
riicksichtigen. In § 4 Abs. 2 S. 1
ImmoWertV wird dieser Grundsatz
noch einmal ausdriicklich klarge-
stellt: ,,Der Zustand eines Grundstiicks
bestimmt sich nach der Gesamtheit der
verkehrswertbeeinflussenden  rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grund-
stiicks  (Grundstiicksmerkmale).*
Nach § 6 Abs. 2 ImmoWertV kom-
men als wertbeeinflussende Rechte
und Belastungen insbesondere
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Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte,
Baulasten sowie wohnungs- und
mietrechtliche Bindungen in Be-
tracht. Insofern zéhlen Dienstbar-
keiten zu den besonderen objektspe-
zifischen ~ Grundstiicksmerkmalen.
In Bezug auf die Bewertung dieser
Merkmale bestimmt § 8 Abs. 3 Im-
moWertV, dass sie durch marktge-
rechte Zu- oder Abschldge oder in
anderer geeigneter Weise zu be-
riicksichtigen sind.

Fiir die Bemessung der Hohe der
Entschiadigung ist zu beriicksichti-
gen, ob die Wertminderung aufgrund
einer eingetragenen Dienstbarkeit auf
einen objektiv feststellbaren Sachver-
halt zuriickzuftihren ist oder auf einer
subjektiven  Einschitzung  der
Marktteilnehmer beruht, &hnlich
wie im Fall eines merkantilen Min-
derwerts. Grundsitzlich ist die
Wertminderung eines Grundstiicks
aufgrund einer einzutragenden
Dienstbarkeit auf der Grundlage
der ImmoWertV zu bestimmen. Bei
der Bemessung der Hohe der Ent-
schiadigung ist somit die Wertmin-
derung des dienenden Grundstiicks
durch das Recht zu ermitteln. Dies
ergibt sich u.a. aus § 1 Abs. 2 Im-
moWertV, wonach die Vorschriften
der ImmoWertV auch auf die Wert-
ermittlung von Rechten an Grund-
stiicken anzuwenden sind.

Das im Sachenrecht des BGB ver-
ankerte Eigentumsrecht bildet die
gesetzliche Grundlage fiir die Ent-
schiadigung. Insofern kann der Ei-
gentimer grundsétzlich Einwir-
kungen von Dritten auf sein
Grundstiick verbieten. Das Eigen-
tumsrecht ist jedoch dahingehend
eingeschrénkt, dass der Eigentiimer
keine Einwirkungen verbieten
kann, die in solcher Hohe oder Tie-
fe vorgenommen werden, dass er
an einer AusschlieBung kein be-
rechtigtes Interesse mehr vorzu-
bringen hat. Bei Einwirkungen in
die Tiefe sind beziiglich der Ein-
schrinkung des Verbietungsrechts
strenge Mafstibe anzulegen. So
lasst, nach der Auffassung des

BGH, ein Tunnelbau in 13-15 m
Tiefe das Interesse des Eigentii-
mers an einer Ausschliefung noch
nicht entfallen.

Grundsétzlich besteht jedoch die
Moglichkeit einer Beschrinkung
der Eigentiimerbefugnisse durch
die Eintragung dinglicher Rechte
im Grundbuch. In dem Umfang, in
dem die dinglichen Rechte ausge-
staltet sind, schlie8en sie das Herr-
schaftsrecht des Eigentlimers aus.
Die dinglichen Rechte an einer Sache
lassen sich in Nutzungs-, Erwerbs-
und Verwertungsrechte unterteilen.
Leitungs-, Untertunnelungs- und Un-
terfahrungsdienstbarkeiten sind typi-
sche Beispiele fiir Nutzungsrechte.
Die Verpflichtung des Eigentlimers
des dienenden Grundstiicks besteht
hier in einem Dulden der Nutzung
durch einen Dritten.

Auf welcher Basis (Bodenwert, Er-
tragswert oder Verkehrswert) die
Wertminderung und damit die
Hohe der Entschiadigung zu er-
mitteln ist, ergibt sich aus der je-
weiligen Beeintrichtigung, die der
Eigentiimer des dienenden Grund-
stiicks aufgrund der Dienstbarkeit
hinnehmen muss. Bei allen in der
ImmoWertV normierten Bewer-
tungsverfahren (Ertragswert-, Sach-
wert- und Vergleichswertverfahren)
fliet der Bodenwert nur anteilig in
den jeweiligen Wert ein. Dieser
Sachverhalt ist ausschlaggebend
dafiir, welcher Wert als Basis zur
Bemessung der Entschidigungsho-
he heranzuziehen ist. Erstreckt sich
die Beeintrachtigung des dienen-
den Grundstiicks allein auf den
Erdkorper unter der Grundstiick-
soberflache, wie es regelmifig bei
Untertunnelungs- und Unterfah-
rungsdienstbarkeiten der Fall ist, so
ist der Bodenwert als Basis zur Er-
mittlung der Entschédigung heran-
zuziehen. Insofern geht die Ermitt-
lung der Hohe der Entschiddigung
allein nach dem Bodenwert auch
konform mit der Rechtsprechung
des BGH. Wird aufgrund der
Dienstbarkeit zusétzlich die bauli-
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che Nutzung und/oder die Ertrags-
kraft des dienenden Grundstiicks
beeintrachtigt, sind neben der Be-
eintrachtigung des Grund und Bo-
dens auch die Wertminderungen
aufgrund der eingeschriankten bau-
lichen Nutzbarkeit bzw. der einge-
schriankten Ertragskraft zu bertick-
sichtigen. In diesen Fillen ist die
Wertminderung regelmifig am Er-
tragswert bzw. an ertragsorientier-
ten Bewertungsmethoden und in
Einzelfillen am Verkehrswert zu
bemessen.

Wiirde bei einer ausschlieBlichen
Beeintrachtigung des Grund und
Bodens der Ertragswert als Basis
zur Bemessung der Entschidi-
gungshohe herangezogen, dann
wiirde sich die Entschddigungsho-
he vorwiegend an den Ertrdgen der
baulichen Anlagen orientieren, die
von der Dienstbarkeit itiberhaupt
nicht betroffen sind. Denn der Bo-
denwert flieBt in den Ertragswert
nicht zu 100 %, sondern nur zu ei-
nem geringeren Prozentsatz als
Barwert ein, weil er im Ertrags-
wertverfahren iiber die Restnut-
zungsdauer mit dem Liegenschafts-
zinssatz abgezinst wird. Je hoher
die Restnutzungsdauer und der Lie-
genschaftszinssatz sind, desto ge-
ringer ist der Bodenwertanteil am
Ertragswert. Bei einer ausschlieBli-
chen Beeintrachtigung des Grund
und Bodens wire der Ertragswert
somit die falsche Basis fiir die Er-
mittlung der Entschddigungshdhe.
Das Gleiche gilt dem Grunde nach
auch fiir das Sach- und Vergleichs-
wertverfahren, da dort der Boden-
wert ebenfalls nur anteilig einflief3t.
Im Umkehrschluss ergibt sich fiir
den Fall, bei dem die bauliche Nut-
zung und/oder die Ertragskraft des
dienenden Grundstiicks beeintrach-
tigt ist, die Hohe der Entschidigung
nicht allein auf Basis des ermittelten
Ertragswertes, da ansonsten die auf
die Dienstbarkeit zuriickzufiithrende
Wertminderung des Grund und Bo-
dens zu gering bemessen wiirde.
Daher ist die Entschddigungshohe
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fiir die Wertminderung des Grund
und Bodens einerseits auf Basis des
Bodenwertes zu bemessen und an-
dererseits sind die Beeintrichtigun-
gen der baulichen Nutzung und/
oder der Ertragskraft zusétzlich auf
Basis des Ertragswertes bzw. auf
Basis ertragsorientierter Bewer-
tungsmethoden zu ermitteln.

Beim Miinchner U-Bahnbau ist ein
Verfahren entwickelt und ange-
wendet worden, welches sich in be-
sonderer Weise als Basis fiir die
Bemessung der Entschidigungsho-
he von Bahnunterfahrungs- und
Bahnuntertunnelungsdienstbarkei-
ten eignet, weil es insbesondere die
Belange der Grundstiickseigentii-
mer und auch die diesbeziigliche
Rechtsprechung  beriicksichtigt.
Dies ist deshalb der Fall, weil beim
sog. Miinchner Verfahren sowohl
die Wertminderung des Grund und
Bodens als auch im gegebenen Fall
zusitzlich die Wertminderung auf-
grund von Einschrinkungen der
baulichen Nutzung bzw. der Er-
tragskraft in die Bemessung der
Entschédigungshdhe einflieSen.

Ein Entschadigungsanspruch fiir
den Eintrag einer Bahnunterfah-
rungsdienstbarkeit in Abteilung II
des Grundbuchs wird fiir den je-
weiligen Eigentlimer des dienen-
den Grundstiicks von der Recht-
sprechung grundsétzlich anerkannt.
Fiir die Hohe der Entschiadigung ist
entscheidend, in welchem Umfang
das dienende Grundstiick durch die
eingetragene Dienstbarkeit beein-
trachtigt wird. Nach der Rechtspre-
chung des BGH ist keine bestimm-
te Bewertungsmethode fiir die
Bemessung der Hohe der Entsché-
digung aufgrund der Eintragung
einer Dienstbarkeit festgelegt. Es
muss jedoch gewéhrleistet sein,
dass die im Einzelfall angewendete
Bewertungsmethode zum richtigen
Ergebnis fiihrt. Zu wihlen ist die
Methode, die den Besonderheiten
des konkreten Falls am besten ge-
recht wird und unter Beriicksichti-
gung aller wertbeeinflussenden
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Faktoren sowie bei Meidung der
Gefahr einer Doppelentschiadigung
zu der richtigen Entschidigung
fiihrt. Zur Bestimmung einer ange-
messenen Entschddigung fiir die
Eintragung einer Leitungs-, Unter-
tunnelungs- oder Unterfahrungs-
dienstbarkeit werden in der Recht-
sprechung im Wesentlichen drei
Basiswerte anerkannt. Die Ent-
schiadigung bemisst sich durch ei-
nen Abschlag vom

e Bodenwert,
e Ertragswert oder
e Verkehrswert.

Voraussetzung ist dabei immer,
dass es aufgrund der eingetragenen
Dienstbarkeit nicht zu einer Be-
schriankung der oberirdischen Nut-
zung des dienenden Grundstiicks
kommt. Nachfolgend wird darge-
stellt, welche der drei von der
Rechtsprechung anerkannten Ba-
siswerte den Anforderungen des
§ 194 BauGB i.V.m. den Grund-
sdtzen der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung  (ImmoWertV)
und der Wertermittlungsrichtlinien
(WertR) gerecht wird und so zum
richtigen Ergebnis in Bezug auf die
Hohe der Entschadigung fiihrt. Ge-
mif § 194 BauGB sind bei der Be-
stimmung des Verkehrswertes die
rechtlichen Gegebenheiten zu be-
riicksichtigen. In § 4 Abs. 2 S. 1
ImmoWertV wird dieser Grundsatz
noch einmal ausdriicklich klarge-
stellt: ,,Der Zustand eines Grund-
stiicks bestimmt sich nach der Ge-
samtheit der verkehrswertbeein-
flussenden rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsdchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks
(Grundstiicksmerkmale).”  Nach
§ 6 Abs. 2 ImmoWertV kommen
als wertbeeinflussende Rechte und
Belastungen insbesondere Dienst-
barkeiten, Nutzungsrechte, Baulas-
ten sowie wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen in Betracht.
Insofern zdhlen Dienstbarkeiten zu
den besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmalen. In Bezug
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auf die Bewertung dieser Merkma-
le bestimmt § 8 Abs. 3 ImmoWertV,
dass sie durch marktgerechte Zu-
oder Abschlédge oder in anderer ge-
eigneter Weise zu beriicksichtigen
sind.

Fiir die Bemessung der Hohe der
Entschiadigung ist zu beriicksichti-
gen, ob die Wertminderung aufgrund
einer eingetragenen Dienstbarkeit auf
einen objektiv feststellbaren Sachver-
halt zuriickzufiihren ist oder auf ei-
ner subjektiven Einschétzung der
Marktteilnehmer beruht, &hnlich
wie im Fall eines merkantilen Min-

derwerts. Grundsétzlich ist die
Wertminderung eines Grundstiicks
aufgrund einer einzutragenden

Dienstbarkeit auf der Grundlage
der ImmoWertV zu bestimmen. Bei
der Bemessung der Hohe der Ent-
schidigung ist somit die Wertmin-
derung des dienenden Grundstiicks
durch das Recht zu ermitteln. Dies
ergibt sich u.a. aus § 1 Abs. 2 Im-
moWertV, wonach die Vorschriften
der ImmoWertV auch auf die Wert-
ermittlung von Rechten an Grund-
stiicken anzuwenden sind.

Das im Sachenrecht des BGB ver-
ankerte Eigentumsrecht bildet die
gesetzliche Grundlage fiir die Ent-
schadigung. Insofern kann der Ei-
gentiimer grundsitzlich Einwirkun-
gen von Dritten auf sein Grundstiick
verbieten. Das Eigentumsrecht ist
jedoch dahingehend eingeschrénkt,
dass der Eigentiimer keine Einwir-
kungen verbieten kann, die in sol-
cher Hohe oder Tiefe vorgenom-
men werden, dass er an einer
AusschlieBung kein berechtigtes
Interesse mehr vorzubringen hat.
Bei Einwirkungen in die Tiefe sind
beziiglich der Einschrinkung des
Verbietungsrechts strenge Mal3sti-
be anzulegen. So ldsst, nach der
Auffassung des BGH, ein Tunnel-
bau in 13—15 m Tiefe das Interesse
des Eigentiimers an einer Aus-
schlieBung noch nicht entfallen.

Grundsitzlich besteht jedoch die
Moglichkeit einer Beschriankung
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der Eigentiimerbefugnisse durch
die Eintragung dinglicher Rechte
im Grundbuch. In dem Umfang, in
dem die dinglichen Rechte ausge-
staltet sind, schlie3en sie das Herr-
schaftsrecht des Eigentlimers aus.
Die dinglichen Rechte an einer Sache
lassen sich in Nutzungs-, Erwerbs-
und Verwertungsrechte unterteilen.
Leitungs-, Untertunnelungs- und Un-
terfahrungsdienstbarkeiten sind typi-
sche Beispiele flir Nutzungsrechte.
Die Verpflichtung des Eigentiimers
des dienenden Grundstiicks besteht
hier in einem Dulden der Nutzung
durch einen Dritten.

Auf welcher Basis (Bodenwert, Er-
tragswert oder Verkehrswert) die
Wertminderung und damit die Hohe
der Entschiddigung zu ermitteln ist,
ergibt sich aus der jeweiligen Beein-
trachtigung, die der Eigentiimer des
dienenden Grundstiicks aufgrund der
Dienstbarkeit hinnehmen muss. Bei
allen in der ImmoWertV normierten
Bewertungsverfahren (Ertrags-
wert-, Sachwert- und Vergleichs-
wertverfahren) flieBt der Boden-
wert nur anteilig in den jeweiligen
Wert ein. Dieser Sachverhalt ist
ausschlaggebend dafiir, welcher
Wert als Basis zur Bemessung der
Entschéddigungshohe heranzuzie-
hen ist. Erstreckt sich die Beein-
trachtigung des dienenden Grund-
stiicks allein auf den Erdkorper
unter der Grundstiicksoberfliche,
wie es regelmiBig bei Untertunne-
lungs- und Unterfahrungsdienst-
barkeiten der Fall ist, so ist der Bo-
denwert als Basis zur Ermittlung
der Entschiddigung heranzuziehen.
Insofern geht die Ermittlung der
Hohe der Entschidigung allein
nach dem Bodenwert auch kon-
form mit der Rechtsprechung des
BGH. Wird aufgrund der Dienst-
barkeit zusdtzlich die bauliche Nut-
zung und/oder die Ertragskraft des
dienenden Grundstiicks beeintréch-
tigt, sind neben der Beeintrichti-
gung des Grund und Bodens auch
die Wertminderungen aufgrund der
eingeschriankten baulichen Nutz-

barkeit bzw. der eingeschrinkten
Ertragskraft zu berticksichtigen. In
diesen Fillen ist die Wertminde-
rung regelmiBig am Ertragswert
bzw. an ertragsorientierten Bewer-
tungsmethoden und in Einzelfdllen
am Verkehrswert zu bemessen.

Wiirde bei einer ausschlieBlichen
Beeintrachtigung des Grund und
Bodens der Ertragswert als Basis
zur Bemessung der Entschidi-
gungshohe herangezogen, dann
wiirde sich die Entschidigungsho-
he vorwiegend an den Ertrdgen der
baulichen Anlagen orientieren, die
von der Dienstbarkeit iiberhaupt
nicht betroffen sind. Denn der Bo-
denwert flieft in den Ertragswert
nicht zu 100 %, sondern nur zu ei-
nem geringeren Prozentsatz als
Barwert ein, weil er im Ertrags-
wertverfahren tiiber die Restnut-
zungsdauer mit dem Liegenschafts-
zinssatz abgezinst wird. Je hoher
die Restnutzungsdauer und der Lie-
genschaftszinssatz sind, desto ge-
ringer ist der Bodenwertanteil am
Ertragswert. Bei einer ausschlieBli-
chen Beeintrdachtigung des Grund
und Bodens wire der Ertragswert
somit die falsche Basis fiir die Er-
mittlung der Entschddigungshohe.
Das Gleiche gilt dem Grunde nach
auch fiir das Sach- und Vergleichs-
wertverfahren, da dort der Boden-
wert ebenfalls nur anteilig einflief3t.
Im Umkehrschluss ergibt sich fiir
den Fall, bei dem die bauliche Nut-
zung und/oder die Ertragskraft des
dienenden Grundstiicks beeintrach-
tigt ist, die Hohe der Entschadigung
nicht allein auf Basis des ermittelten
Ertragswertes, da ansonsten die auf
die Dienstbarkeit zurlickzufiihrende
Wertminderung des Grund und Bo-
dens zu gering bemessen wiirde.
Daher ist die Entschddigungshohe
fiir die Wertminderung des Grund
und Bodens einerseits auf Basis des
Bodenwertes zu bemessen und an-
dererseits sind die Beeintrachtigun-
gen der baulichen Nutzung und/
oder der Ertragskraft zusétzlich auf
Basis des Ertragswertes bzw. auf
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Bodenwert der unterfahrenen Wertminderung durch Unterfahrung
Grundstiicksfliche
300,00 DM/m? 10,000 % 30,00 DM/m?
500,00 DM/m? 8,000 % 40,00 DM/m?
1.000,00 DM/m? 6,000 % 60,00 DM/m?
2.000,00 DM/m? 5,000 % 100,00 DM/m?
3.000,00 DM/m? 4,000 % 120,00 DM/m?
4.000,00 DM/m? 3,500 % 140,00 DM/m?
5.000,00 DM/m? 3,000 % 150,00 DM/m?
6.000,00 DM/m? 2,660 % 160,00 DM/m?
7.000,00 DM/m? 2,357 % 165,00 DM/m?
8.000,00 DM/m? 2,125 % 170,00 DM/m?
9.000,00 DM/m? 1,916 % 172,50 DM/m?
10.000,00 DM/m? 1,750 % 175,00 DM/m?
11.000,00 DM/m? 1,699 % 187,00 DM/m?
12.000,00 DM/m? 1,491 % 179,00 DM/m?
13.000,00DM/m? 1,384 % 180,00 DM/m?
14.000,00 DM/m? 1,285 % 180,00 DM/m?
15.000,00 DM/m? 1,200 % 180,00 DM/m?
Tab.1: Grundtabelle Miinchner Verfahren,
Quelle: Stadt. Bewertungsamt Miinchen v. 27.03.1987, Merkblatt Nr. 13, S. 3

Basis ertragsorientierter Bewer-
tungsmethoden zu ermitteln. Beim
Miinchner U-Bahn-Bau ist ein Ver-
fahren entwickelt und angewendet
worden, welches sich in besonderer
Weise als Basis fiir die Bemessung
der Entschiadigungshéhe von Bahn-
unterfahrungs- und Bahnuntertun-
nelungsdienstbarkeiten eignet, weil
es insbesondere die Belange der
Grundstiickseigentiimer und auch
die diesbeziigliche Rechtsprechung
beriicksichtigt. Dies ist deshalb der
Fall, weil beim sog. Miinchner Ver-
fahren sowohl die Wertminderung
des Grund und Bodens als auch im
gegebenen Fall zusétzlich die Wert-
minderung aufgrund von Ein-
schrankungen der baulichen Nut-
zung bzw. der Ertragskraft in die
Bemessung der Entschidigungsho-
he einflieen.

Verfahren zur Bemessung der
Entschddigungen fiir einzutra-
gende Grunddienstbarkeiten

Wenn die bauliche Nutzung auf-
grund einer einzutragenden Dienst-
barkeit nicht beeintriachtigt ist, wird
beim Minchner Verfahren, das
zeitlich vor der Umstellung auf den
Euro entwickelt wurde, zur Bemes-
sung der Entschddigungshohe eine
Grundtabelle angewandt. In der
Grundtabelle wird die Hohe der
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durch die Eintragung der Dienst-
barkeit verursachten Wertminde-
rung durch einen prozentualen
Abschlag auf den Bodenwert aus-
gegangen. Dabei sinkt mit steigen-
dem Bodenwert der prozentuale
Abschlag. Die Grundtabelle des
Miinchner Verfahrens (Tab. 1) wur-
de angewandt, wenn die Oberkante
des Tunnels bzw. Schutzstreifens
15 m unter Gelédndeoberkante ver-
lief. In einer geringeren Tiefenlage
wurde ein Zuschlag gewdhrt. Als
Zuschlag wurde — ausgehend von
einer Tiefenlage von 15 m — fiir je-
den Meter hohere Lage des Tunnels
bzw. Schutzstreifens 3 %, bezogen
auf die in Tab. 1 dargestellten Ent-
schiadigungen, gewéhrt. Somit er-
gibt sich fiir den Fall, dass die Tun-
neloberkante bzw. die Oberkante
des Schutzstreifens mit der Gelédn-
deoberkante {bereinstimmt, ein
maximaler Zuschlag von 15 x 3 %
=45 %.

Wenn die Unterfahrungsdienstbar-
keit die unterirdische bauliche Nut-
zung beeintrichtigte, so wurde eine
zusétzliche Entschddigung auf Ba-
sis eines ertragsorientierten Bewer-
tungsverfahrens, dem sog. Miet-
sdulenverfahren, gewéhrt. Beim
Mietsdulenverfahren werden die
marktiiblich erzielbaren Mieten in
den unterschiedlichen Geschossen
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addiert und auf Basis der Gesamt-
summe der Geschossmieten ein
prozentualer Anteil der jeweiligen
Geschossmiete ermittelt. Der Pro-
zentsatz der von der Dienstbarkeit
betroffenen Geschosse wird dann
fiir die Ermittlung der Entschédi-
gung auf den Bodenwert bezogen.
Das Mietsdulenverfahren eignet
sich deshalb sehr gut fiir die Be-
wertung der Entschiddigungshohe,
weil es einerseits ertragsorientiert
die Nutzungsbeeintrichtigung be-
riicksichtigt und andererseits als
Bewertungsbasis den im Wesentli-
chen von der Dienstbarkeit betrof-
fenen Bodenwert heranzieht. Inso-
fern fiihrt dieses Verfahren zur
richtigen Entschiddigung und es
entspricht zudem den in der Immo-
WertV und den Wertermittlungs-
richtlinien verankerten Wertermitt-
lungsgrundsitzen.

Anpassung des Miinchner
Verfahrens an Stuttgarter
Verhaltnisse

Die beim Miinchner U-Bahn-Bau
entwickelten Grundsitze und Me-
thoden zur Ermittlung von Ent-
schiadigungswerten haben sich in
der Praxis bewéhrt. Um fiir Stutt-
gart zu marktkonformen Ergeb-
nissen zu gelangen, miissen die
Methoden an die spezifischen Ge-
gebenheiten von Stuttgart ange-
passt und ggf. erweitert werden.

Im Vergleich zu Miinchen hat Stutt-
gart eine andere Topografie und
aufgrund des Verlaufs der Bahntun-
nel andere Unterfahrungstiefen.
Wihrend beim U-Bahn-Bau die
Unterfahrungen i.d.R. innerhalb ei-
ner Tiefe von um die 15 m liegen,
ergeben sich im Fall von Stuttgart
auch wesentlich tiefere Unterfah-
rungen. Insofern ist zum einen
§ 905 Abs. 2 BGB zu beriicksichti-
gen, der die Herrschaftsmacht des
Grundstiickseigentiimers auf jene
Einwirkungen beschrinkt, an deren
Verbietung er ein berechtigtes Inte-
resse hat. Zum anderen sind gemif
der Rechtsprechung des BGH in
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Bezug auf Einwirkungen in der
Tiefe strengere Maf3stébe zu beach-
ten. Nach Auffassung des BGH
schlieBt eine Einwirkung in einer
Tiefe von 13—15 m unterhalb der
Gelanderoberkante das berechtigte
Interesse des Eigentiimers an einer
Untersagung der Einwirkung nicht
aus. Da strengere MaBstébe in Be-
zug auf Einwirkungen in der Tiefe
anzulegen sind, besteht bei einer
Verdoppelung des TiefenmaBes
von 15 auf 30 m immer noch ein
berechtigtes, aber schwicheres In-
teresse des Eigentlimers an der Un-
tersagung der Einwirkung als bei
einer Einwirkung in geringerer Tie-
fe. Bei einer Vervierfachung des
Tiefenmafes von 15 auf 60 m und
tiefer ist davon auszugehen, dass
sich das Interesse des Grundstiicks-
eigentiimers vorwiegend auf die
Untersagung einer stdrenden Ein-
tragung (Unterfahrungsdienstbar-
keit) in Abt. II des Grundbuchs be-
zieht. Ausgehend aus den {iber
Vervielfiltiger abgeleiteten Tiefen-
mafe konnen folgende Bandbrei-
ten und Interessenlagen miteinan-
der in Verbindung gebracht werden
(Tab. 2): Insgesamt ist davon aus-
zugehen, dass mit zunehmender
Tiefenlage das Interesse des Eigen-
timers an einer Untersagung der
Einwirkung unterhalb der Oberfla-
che seines Grundstiicks abnimmt.

0mbis 15m
iber 15 m bis 30 m
iiber 30 m bis 60 m

Starkes Interesse

Mittleres Interesse

Abgeschwiichtes
Interesse

iber 60 m | Stark eingeschrinktes

Interesse

Tab. 2: Bandbreiten und Interessenlagen

Anpassung an das Bodenwertniveau

Stuttgart hat ein anderes Boden-
wertniveau als Miinchen oder an-
dere Stidte. Im aktuellen Grund-
stiicksmarktbericht 2011  des
Gutachterausschusses von Stuttgart
ist fir ein- bis zweigeschossige
Wohnhéuser folgendes Bodenwert-
niveau angegeben (Tab. 3).
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Fir Mehrfamilienhausgrundstiicke,
gemischt genutzte Grundstiicke, Bii-
rohausgrundstiicke und gewerblich
genutzte Grundstiicke gibt der Gut-
achterausschuss von Stuttgart im
Marktbericht kein Bodenwertniveau
an. Der Sachverstindige hat auf Basis
des geplanten Tunnelverlaufs und der
Bodenrichtwertkarte iiberschlégig ein
Bodenwertniveau fiir Mehrfamilien-

frage unter 13 deutschen GroBstéid-
ten mit U-Bahn-Unterfahrungen
vorgenommen. Die einzelnen Stadte
teilten Entschiddigungen innerhalb
einer Bandbreite von 1,25-30 % des
Bodenwertes der Schutzstreifenfld-
che fiir die Félle mit, bei denen die
bauliche Nutzung durch die Dienst-
barkeit nicht beeintrichtigt wurde.
Die Umfrage zeigte, dass in den

hausgrundstiicke ermittelt. meisten Fillen bei einem Abstand
Bereich Bodenwert freist. Hiuser Bodenwert DH und RH
Mitte 760,00 €/m? 730,00 €/m?
Nord 580,00 €/m? 650,00 €/m?
Neckar 540,00 €/m? 570,00 €/m?
Filder 700,00 €/m? 680,00 €/m?
Mittelwert 645,00 €/m? 677,50 €/m?
Standardabweichung 102,00 €/m? 57,95 €/m?
Mittelwert alle 651,25 €/m?
Tab. 3: Bodenwertniveau von Stuttgart gem. Grundstiicksmarktbericht 2011

Der Mittelwert lag bei rd. 846,— €/m?.
Somit ergibt sich fiir Wohnhaus-
grundstiicke sowie fiir gemischt ge-
nutzte Wohn- und Geschifts-
hausgrundstiicke, welche die Mas-
se der unterfahrenen Grundstiicke
darstellen, ein mittleres Boden-
wertniveau von

(651,25 €/m? + 846,— €/m?) + 2 =
748,63 €/m? = gerundet 750,— €/m?.

Da sich die Bodenrichtwerte im
Zeitablauf verdandern, wird der Ent-
schiadigungsbemessung der zum
jeweiligen Zeitpunkt der FEintra-
gung der Dienstbarkeit (Preisbe-
messungsstichtag) giiltige Boden-
richtwert zugrunde gelegt. Daher
hat das vorstehend ermittelte Bo-
denwertniveau einen exemplari-
schen Charakter, da das jeweils
zum Preisbemessungsstichtag gel-
tende Bodenwertniveau herangezo-
gen wird.

Objektivierung der Bewertung

Eine Objektivierung der Bewer-
tung erfordert eine Ausweitung der
Datenbasis. Debus hat im Rahmen
der Objektivierung der Bewertung
von Bahnunterfahrungsdienstbar-
keiten fiir den Gutachterausschuss
der Stadt Frankfurt a. M. eine Um-

der Gelénderoberkante zur Ober-
kante der Schutzzone von ca. 15 m
eine Entschidigung von 5 % des
Bodenwertes der Schutzstreifenfla-
che bezahlt und akzeptiert wurde.
Ableitung von Grundtabellen fiir
Tiefenlagen von iiber 15-30 m
Abweichend zum Miinchner Ver-
fahren, soll fiir Stuttgart zusétzlich
die Auswirkungen einer auch nur
teilweisen Inanspruchnahme des
Grundstiicks durch den Anteil der
von der Dienstbarkeit in Anspruch
genommen Fliche beriicksichtigt
werden. Dementsprechend werden
die betroffenen Grundstiicke in drei
Kategorien eingeteilt:

Kategorie 1: Der Schutzstreifen
belastet das jeweilige Grundstiick
mit weniger als 1/3 der Gesamtfla-
che des Grundstiicks. Wenn bei ei-
nem Grundstiick mit einer Grof3e
von z.B. 600 m? der Schutzstreifen
eine Flache von weniger als 200 m?
in Anspruch nimmt, fdllt dieses
Grundstiick in die Kategorie 1.

Kategorie 2: Der Schutzstreifen
belastet das jeweilige Grundstiick
innerhalb einer Bandbreite von 1/3
bis 2/3 der Gesamtflache des Grund-
stiicks. Wenn bei einem Grundstiick
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mit einer Grofle von z.B. 600 m?
der Schutzstreifen eine Flache von
200—400 m? in Anspruch nimmt,
fallt dieses Grundstiick in die Kate-
gorie 2.

Kategorie 3: Bei dieser Kategorie
belastet der Schutzstreifen das je-
weilige Grundstiick mit mehr als
2/3 der Gesamtfliche. Wenn bei ei-
nem Grundstiick mit einer GrofBe
von z.B. 600 m? der Schutzstreifen
eine Flache von mehr als 400 m? in
Anspruch nimmt, fillt dieses
Grundstiick in die Kategorie 3.

Durch die vorstehende Kategori-
sierung werden die Gesamtgrof3e
des jeweils zu belastenden Grund-
stiicks und das jeweilige Ausmal
der Belastung beriicksichtigt. Auf
Basis der vorstehenden Anpassun-
gen und Objektivierungen lassen
sich unter Beriicksichtigung der
dargestellten Klassifizierung in drei
Grundstiickskategorien, des durch-
schnittlichen ~ Bodenwertniveaus
von rd. 750,— €/m? und einer durch-
schnittlich gewihrten Entschadi-
gung von 5 % des Bodenwertes der
Anlagen- und Schutzstreifenfldche
drei Grundtabellen fiir Stuttgart ab-
leiten (Tab. 4 und 5 sieche nebenste-
hend und Tab. 6 siche S. 12):

Die vorstehend ermittelten Grund-
tabellen beriicksichtigen das Aus-
mal der Inanspruchnahme der je-
weiligen Grundstiicke durch die
Kategorienbildung, die bewéhrten
Prozentsitze aus dem Miinchner
Verfahren und andererseits das
durchschnittliche ~ Bodenwertni-
veau von Stuttgart sowie die Ob-
jektivierung in Bezug auf die Er-
gebnisse aus der Umfrage von
Debus. Die Grundtabellen sind fiir
die Tiefenlage von 15-30 m unter
Geldndeoberkante anzuwenden.
Ableitung eines Zuschlags fiir
Tiefenlagen von 0—15 m

Als Zuschlag werden unter Beriick-
sichtigung der Zuschlagssitze des
Miinchner Verfahrens fiir jeden
Meter hohere Lage des Tunnels
bzw. Schutzstreifens 3 % bezogen
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Grundtabelle Kategorie 1 (Unterfahrung von weniger als 1/3 der Grundstiicksgrofie
Bodenrichtwert der unterfah- Wertminderung durch Unterfahrung
renen Grundstiicksfliche
bis 300,00 €/m? 9 % 27,00 €/m?
400,00 €/m? 7,00 % 28,00 €/m?
600,00 €/m? 5,50 % 33,00 €/m?
750,00 €/m? 4,50 % 34,00 €/m?
1.500,00 €/m? 3,75 % 56,50 €/m?
2.000,00 €/m? 325% 65,00 €/m?
3.000,00 €/m? 2,83 % 85,00 €/m?
4.000,00 €/m? 2,51 % 100,50 €/m?
5.000,00 €/m? 2,24 % 112,00 €/m?
6.000,00 €/m? 2,02 % 121,00 €/m?
7.000,00 €/m? 1,83 % 128,50 €/m?
8.000,00 €/m? 1,72 % 138,00 €/m?
9.000,00 €/m? 1,60 % 143,50 €/m?
10.000,00 €/m? 1,44 % 144,00 €/m?
12.500,00 €/m? 1,33 % 167,00 €/m?
15.000,00 €/m? 1,24 % 186,50 €/m?
17.500,00 €/m?* 1,16 % 202,50 €/m?
Tab. 4: Grundtabelle Kategorie 1 bei einer Tiefenlage von 15 —30 m unter Geldndeoberkante;
Zwischenwerte sind durch Interpolation zu ermitteln.

Grundtabelle Kategorie 2 (Unterfahrung von 1/3 bis 2/3 der Grundstiicksgrofie

Bodenrichtwert der unterfah-
renen Grundstiicksflache

Wertminderung durch Unterfahrung

bis 300,00 €/m? 10,00 % 30,00 €/m?
400,00 €/m? 8,00 % 32,00 €/m*
600,00 €/m 6,00 % 36,00 €/m*
750,00 €/m? 5,00 % 37,50 €/m*
1.500,00 €/m? 4,00 % 60,00 €/m?
2.000,00 €/m? 3,50 % 70,00 €/m*
3.000,00 €/m* 3,00 % 90,00 €/m*
4.000,00 €/m? 2,66 % 106,50 €/m?
5.000,00 €/m? 2,36 % 118,00 €/m?
6.000,00 €/m* 2,13 % 127,50 €/m?
7.000,00 €/m* 1,92 % 134,00 €/m?
8.000,00 €/m? 1,75 % 140,00 €/m?
9.000,00 €/m* 1,70 % 153,00 €/m?
10.000,00 €/m?* 1,49 % 149,00 €/m*
12.500,00 €/m? 1,38 % 173,00 €/m?
15.000,00 €/m* 1,29 % 193,00 €/m?
17.500,00 €/m? 1,20 % 210,00 €/m?

Tab. 5: Grundtabelle Kategorie 2 bei einer Tiefenlage von 15 —30 m unter Gelandeoberkante;
Zwischenwerte sind durch Interpolation zu ermitteln.

auf die in den vorstehenden Grund-
tabellen ermittelten Entschiadigun-
gen gewdhrt,

Ableitung von Erweiterungstabellen
fiir Tiefenlagen von iiber 30-60 m
Bei einer Tiefenlage von 30 m hat
sich die Tiefenlage in Bezug auf die
vom BGH angegebene Tiefenlage
von 13-15 m (Basistiefenlage) ver-
doppelt, bei einer Tiefenlage von
13 m mehr als verdoppelt. Der

Sachverstidndige geht bei einer Ver-
doppelung der Tiefenlage analog
von einer Halbierung der Belastung
des dienenden Grundstiicks aus.
Bei einer Tiefe von 60 m hat sich
ausgehend von einer Basistiefe von
15 m die Tiefenlage vervierfacht.
Dementsprechend ist das dienende
Grundstiick dann zu einem Viertel
belastet. Fiir die Tiefenlagen von
31-59 m wird die Hohe der Ent-
schiadigung auf Basis einer linearen

M
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Interpolation der Entschiddigung
bei einer Tiefenlage von 30 m und
von 60 m abgeleitet. In den Berech-
nungen wird jeweils gerundet, in-
sofern kdnnen sich vernachldssig-
bar geringe Rundungsdifferenzen
ergeben. Die zuvor dargestellten
Grundtabellen bilden die Basis fiir
die Berechnung der Entschéadigung
der Erweiterungstabellen.

Mindestentschiidigung fiir Tiefen-
lagen iiber 60 m

Bei Tiefenlagen iiber 60 m wird die
vorstehende Bewertungsmethode
beibehalten  (Bewertungsmetho-
denstetigkeit). Auf eine Unter-
scheidung in drei Kategorien, wie
es bei den Grund- und Erweite-
rungstabellen der Fall ist, kann fiir
die Berechnung der Mindestent-
schadigung verzichtet werden, da in
einer Tiefenlage von mehr als 60 m,
der Anteil der in Anspruch genom-
men Grundstiicksfliche i.d.R. kei-
nen und wenn liberhaupt nur einen
vernachldssigbar geringen Einfluss
auf das Gesamtgrundstiick hat und
sich die Entschédigung auf die for-
male Eintragung einer Dienstbar-
keit in Abt. II des dienenden Grund-
stiicks konzentriert. Daher wird zur
Berechnung der Mindestentschadi-
gung die Erweiterungstabelle fiir
die Kategorie 2 unter Berticksich-
tigung eines weiteren Tiefenab-
schlags von 50 % und einer Run-
dung auf zwei Nachkommastellen
herangezogen.
Nutzungsentschidigung bei Ein-
schrinkung der baulichen Nutzung
Um eine Entschiadigung bei zusitz-
licher Einschriankung der baulichen
Nutzung zu berechnen, ist es zu-
néchst erforderlich, die ortsiibliche
und wirtschaftlich sinnvolle Bau-
tiefe zu ermitteln. Die ortsiibliche
Bautiefe bestimmt den unter der
Erde liegenden baulich nutzbaren
Grundstiicksbereich.  Sie  wird
durch die iiberwiegende Anzahl
und die durchschnittliche Ge-
schosshohe bzw. Geschosstiefe der
Untergeschosse innerhalb einer je-
weiligen Bodenrichtwertzone be-
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Grundtabelle Kategorie 3 (Unterfahrung von mehr als 2/3 der Grundstiicksgrofie
Bodenrichtwert der unterfah- Wertminderung durch Unterfahrung
renen Grundstiicksfliche
bis 300,00 €/m? 11,00 % 33,00 €/m?
400,00 €/m? 9,00 % 36,00 €/m?
600,00 €/m 6,50 % 39,00 €/m?
750,00 €/m? 5,50 % 41,50 €/m?
1.500,00 €/m? 4,25 % 64,00 €/m?
2.000,00 €/m? 3,75 % 75,00 €/m?
3.000,00 €/m? 3,17 % 95,00 €/m?
4.000,00 €/m? 2,81 % 112,50 €/m?
5.000,00 €/m? 2,47 % 123,50 €/m?
6.000,00 €/m? 2,23 % 134,00 €/m?
7.000,00 €/m? 2,00 % 140,00 €/m?
8.000,00 €/m 1,78 % 142,00 €/m?
9.000,00 €/m? 1,72 % 155,00 €/m?
10.000,00 €/m? 1,54 % 154,50 €/m?
12.500,00 €/m? 1,43 % 179,00 €/m?
15.000,00 €/m? 1,33 % 199,00 €/m?
17.500,00 €/m? 1,24 % 217,50 €/m?
Tab. 6: Grundtabelle Kategorie 3 bei einer Tiefenlage von 15 m — 30 m unter Geldndeoberkante;
Zwischenwerte sind durch Interpolation zu ermitteln.

Erweiterungstabelle Kategorie 1 (Unterfahrung von weniger als 1/3 der Grundstiicksgrofie

Bodenrichtwert der unterfah-
renen Grundstiicksflache

Wertminderung durch Unterfahrung

bis 300,00 €/m? 4,50 % 13,50 €/m?
400,00 €/m? 3,95 % 15,80 €/m?
600,00 €/m 3,02 % 18,10 €/m?
750,00 €/m? 2,72 % 20,40 €/m?
1.500,00 €/m? 1,52 % 22,80 €/m?
2.000,00 €/m> 1,26 % 25,10 €/m?
3.000,00 €/m? 0,91 % 27,40 €/m?
4.000,00 €/m? 0,74 % 29,70 €/m?
5.000,00 €/m? 0,64 % 32,00 €/m?
6.000,00 €/m? 0,57 % 34,30 €/m?
7.000,00 €/m? 0,52 % 36,60 €/m?
8.000,00 €/m 0,49 % 38,90 €/m?
9.000,00 €/m> 0,46 % 41,30 €/m?
10.000,00 €/m> 0,44 % 43,60 €/m?
12.500,00 €/m> 0,37 % 45,90 €/m?
15.000,00 €/m> 0,32 % 48,20 €/m?
17.500,00 €/m> 0,29 % 50,50 €/m?

Tab. 7: Erweiterungstabelle Kategorie 1 bei einer Tiefenlage iiber 30 m — 60 m unter Geldndeober-
kante; Zwischenwerte sind durch Interpolation zu ermitteln.

stimmt. Auf der Grundlage von Re-
cherchen beim Baurechtsamt von
Stuttgart gelten folgende durch-
schnittlichen Mafle.

Die Bautiefe wird fiir Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke so-
wie fiir Mehrfamilienhausgrund-
stiicke mit bis zu sechs Wohnein-
heiten {iiber eine eingeschossige
Unterkellerung mit einer durch-
schnittlichen Geschosstiefe von 3
m definiert. Als Kellergeschoss gilt
ein Geschoss, das kein Vollge-

schoss nach § 2 Abs. 6 Landesbau-
ordnung darstellt.

Fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke,
fiir Geschéftshduser, fiir gemischt
genutzte Wohn- und Geschéftshéu-
ser, fur Biirohduser sowie Biiro-
und Geschéftshiuser mit sechs und
mehr Vollgeschossen wird die Bau-
tiefe iliber eine zweigeschossige
Unterkellerung mit einer durch-
schnittlichen Geschosstiefe je Ge-
schoss von 3 m definiert. Als Kel-
lergeschoss gilt ein Geschoss,
welches kein Vollgeschoss nach
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Erweiterungstabelle Kategorie 2 (Unterfahrung von 1/3 bis 2/3 der Grundstiicksgrofie
Bodenrichtwert der unterfah- Wertminderung durch Unterfahrung
renen Grundstiicksflache
bis 300,00 €/m? 5,00 % 15,00 €/m?
400,00 €/m? 4,33 % 17,30 €/m>
600,00 €/m 2,92 % 17,50 €/m?
750,00 €/m? 2,67 % 20,00 €/m?
1.500,00 €/m? 1,50 % 22,50 €/m?
2.000,00 €/m> 1,25 % 25,00 €/m>
3.000,00 €/m? 0,92 % 27,50 €/m?
4.000,00 €/m? 0,75 % 30,00 €/m?
5.000,00 €/m? 0,65 % 32,50 €/m?
6.000,00 €/m? 0,58 % 35,00 €/m?
7.000,00 €/m? 0,54 % 37,50 €/m?
8.000,00 €/m? 0,50 % 40,00 €/m?
9.000,00 €/m? 0,47 % 42,50 €/m?
10.000,00 €/m? 0,45 % 45,00 €/m?
12.500,00 €/m? 0,38 % 47,50 €/m?
15.000,00 €/m? 0,33 % 50,00 €/m?
17.500,00 €/m? 0,30 % 52,50 €/m?
Tab. 8: Erweiterungstabelle Kategorie 2 bei einer Tiefenlage von {iber 30 m — 60 m unter
Geldndeoberkante; Zwischenwerte sind durch Interpolation zu ermitteln.

Erweiterungstabelle Kategorie 3 (Unterfahrung von mehr als 2/3 der Grundstiicksgrofie

Bodenrichtwert der unterfah-
renen Grundstiicksflache

Wertminderung durch Unterfahrung

bis 300,00 €/m? 5,50 % 16,50 €/m?
400,00 €/m? 4,73 % 18,90 €/m?
600,00 €/m 3,55 % 21,30 €/m?
750,00 €/m? 3,15 % 23,60 €/m?
1.500,00 €/m? 1,73 % 26,00 €/m?
2.000,00 €/m? 1,42 % 28,40 €/m?
3.000,00 €/m? 1,03 % 30,80 €/m?
4.000,00 €/m? 0,83 % 33,10 €/m?
5.000,00 €/m? 0,71 % 35,50 €/m?
6.000,00 €/m? 0,63 % 37,90 €m?
7.000,00 €/m? 0,58 % 40,30 €/m?
8.000,00 €/m 0,53 % 42,60 €/m?
9.000,00 €/m> 0,50 % 45,00 €/m?
10.000,00 €/m? 0,47 % 47,40 €/m?
12.500,00 €/m> 0,40 % 49,80 €/m?
15.000,00 €/m> 0,35 % 52,10 €/m?
17.500,00 €/m? 0,31 % 54,50 €/m?

Tab. 9: Erweiterungstabelle Kategorie 3 bei einer Tiefenlage iiber 30 m — 60 m unter Gelandeober-
kante; Zwischenwerte sind durch Interpolation zu ermitteln.

§ 2 Abs. 6 Landesbauordnung dar-
stellt. Fiir Gebéude mit wirtschaftlich
sinnvoller oder bauplanungsrechtlich
notwendiger Tiefgaragenbebauung
wird die Bautiefe {iber die Anzahl der
bauplanungsrechtlich notwendigen
bzw. wirtschaftlich sinnvollen oder
zum Wertermittlungsstichtag vor-
handenen  Tiefgaragengeschosse
bei einer durchschnittlichen Ge-
schosstiefe von 3 m je Tiefgeschoss
ermittelt. Die Nutzungsentschidi-
gung wird unter Beriicksichtigung
der vorstehend dargestellten Bau-
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tiefen nach dem Mietsdulenverfah-
ren berechnet.

Klassifizierung der zu entscha-
digenden Beeintrachtigung

Wie bereits in den vorstehenden
Abschnitten dargelegt, ist fiir die
Hohe der Entschiddigung entschei-
dend, in welchem Umfang das die-
nende Grundstiick durch die einge-
tragene Dienstbarkeit beeintrachtigt
wird. Somit sind verschiedene Fil-
le von moglichen Beeintrachtigun-
gen aufgrund einer einzutragenden

ZUM THEMA

Unterfahrungsdienstbarkeit zu un-
terscheiden:

Fall 1: Bodenwertminderungen

Bei Bodenwertminderungen sind
vier Unterfille zu unterscheiden:

e Unterfahrungsfille, bei denen
durch die Dienstbarkeit die
oberirdische bauliche Nutzung
im Rahmen der geltenden bau-
planungsrechtlichen Festset-
zungen und die unterirdische
bauliche Nutzung vor dem
Hintergrund der Ortsiiblichkeit
und Wirtschaftlichkeit nicht ein-
geschrankt werden und die Unter-
tunnelung sowie der ggf. zu be-
riicksichtigende Schutzbereich in
einer Tiefe von 15-30 m unter der
Gelidndeoberkante (GOK) ver-
lauft. Fall 1a ist dadurch gekenn-
zeichnet, dass die bauliche Nut-
zung oberhalb und unterhalb der
Erdoberfliche nicht beeintriach-
tigt wird. Die Entschiadigung
wird fiir die reine Belastung des
Grundbuchs geleistet, die auf die
Eintragung einer Grunddienst-
barkeit in Form eines Unter-
fahrungsrechts zuriickzufiihren
ist. Des Weiteren wird mit der
Entschédigung auch ein ggf. am
Markt beobachtbarer merkan-
tiler Minderwert ausgeglichen.

e Unterfahrungen, bei denen die
Tunneloberkante bzw. die Ober-
kante eines gegebenenfalls zu
beriicksichtigenden Schutz-
bereichs mit einem Abstand
von mehr als 30-60 m unter
der Geldndeoberkante (GOK)
verlaufen. Auch Fall 1b ist da-
durch gekennzeichnet, dass die
bauliche Nutzung oberhalb und
unterhalb der Erdoberfliche
nicht beeintrdchtigt wird. Die
Entschiadigung wird fiir die rei-
ne Belastung des Grundbuchs
geleistet, die auf die Eintragung
einer Grunddienstbarkeit in
Form eines Unterfahrungsrechts
zurtickzufiihren ist. Ein merkan-
tiler Minderwert wird aufgrund
der Tiefenlage zwar als gerin-

13



ZUM THEMA

IMPRESSUM

Der Immobilienbewerter
Zeitschrift fur die Bewertungspraxis

Redaktion Bundesanzeiger Verlag
Theresa Rothe

Telefon: 0221/9 76 68-305

Telefax: 0221/9 76 68-265

E-Mail: theresa.rothe@bundesanzeiger.de

Manuskripte

Manuskripte sind unmittelbar an die Redaktion im
Verlag zu senden. Fir unverlangt eingesandte
Manuskripte kann keine Haftung tibernommen werden.
Der Verlag behdlt sich das Recht zur redaktionellen
Bearbeitung der angenommenen Manuskripte vor.

Erscheinungsweise
zweimonatlich, jeweils zum 15. der geraden Monate

Bezugspreise/Bestellungen/Kiindigungen
Einzelheft 23,60 € inkl. MwsSt. und Versandkosten
(Inland 1,50 € pro Ausgabe/Ausland 3,- € pro
Ausgabe). Der Jahresabopreis betragt 122,20 € inkl.
MwsSt. und Versandkosten (Inland 0,75 € pro
Ausgabe/Ausland 3,- €; pro Ausgabe) (fur Mitglieder
der DIA, des IVD und Studenten betragt der Jahresabo-
preis 101,00 € inkl. MwSt. und Versandkosten [Inland
0,75 € pro Ausgabe/Ausland 3,- € pro Ausgabe]).
Bestellungen Uber jede Buchhandlung oder beim
Verlag. Ktindigungen sind nach Ablauf von 12
Monaten maglich. Sie missen bis zum 15. des
Vormonats beim Verlag eingegangen sein.

Verlag: Bundesanzeiger Verlag GmbH
Postfach 10 05 34, 50445 KdIn
Geschaftsfihrung: Dr. Matthias Schulenberg,
Fred Schuld

Vertriebsleitung: Birgit Drehsen

Telefon: 0221/9 76 68-121

Abo-Service

Ulrike Vermeer

Telefon: 0221/9 76 68-229

Telefax: 0221/9 76 68-288

E-Mail: vertrieb@bundesanzeiger.de

Urheber- und Verlagsrechte

Alle in dieser Zeitschrift verGffentlichten Beitrage sind
urheberrechtlich geschitzt. Jegliche Verwertung auBer-
halb der engen Grenzen des Urheberrechtsgesetzes ist
ohne Zustimmung des Verlages unzulassig und strafbar.
Mit der Annahme des Manuskriptes zur Veréffentli-
chung Ubertragt der Autor dem Verlag das ausschlieB-
liche Vervielfaltigungsrecht bis zum Ablauf des
Urheberrechts. Das Nutzungsrecht umfasst auch die
Befugnis zur Einspeicherung in eine Datenbank sowie
das Recht zur weiteren Vervielféltigung zu gewerb-
lichen Zwecken, insbesondere im Wege elektronischer
Verfahren einschlieblich CD-ROM und Online-Dienste.

Haftungsausschluss

Die in dieser Zeitschrift veroffentlichten Beitrage
wurden nach bestem Wissen und Gewissen gepriift.
Eine Gewahr fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit
kann jedoch nicht tibernommen werden. Eine Haftung
flir etwaige mittelbare oder unmittelbare Folgeschaden
oder Anspriiche Dritter ist ebenfalls ausgeschlossen.
Namentlich gekennzeichnete Beitrdge geben nicht
notwendig die Meinung der Redaktion wieder.

Anzeigenleitung

Hans Stender, hans.stender@bundesanzeiger.de
Bundesanzeiger Verlag GmbH

Amsterdamer Str.192, 50735 KéIn

Telefon: 0221/9 76 68-343

Telefax: 0221/9 76 68-271

Anzeigenpreise
Es gilt die Anzeigenpreisliste Nr. 8 vom 01.01.2013

Herstellung
Glinter Fabritius, Telefon: 0221/9 76 68-182

Satz
Gabriele Bobka, Staufen

Druck
Appel & Klinger Druck und Medien GmbH,
Schneckenlohe

ISSN:1862-0930

14

Mindestentschidigungstabelle
Bodenrichtwert der unterfah- Wertminderung durch Unterfahrung
renen Grundstiicksflache
bis 300,00 €/m? 2,50 % 7,50 €/m?
400,00 €/m?> 2,16 % 8,65 €/m?
600,00 €/m? 1,46 % 8,75 €/m?
750,00 €/m? 1,33 % 10,00 €/m?
1.500,00 €/m? 0,75 % 11,25 €/m?
2.000,00 €/m? 0,63 % 12,50 €/m?
3.000,00 €/m? 0,46 % 13,75 €/m?
4.000,00 €/m? 0,38 % 15,00 €/m?
5.000,00 €/m? 0,33 % 16,25 €/m?
6.000,00 €/m? 0,29 % 17,50 €/m?
7.000,00 €/m? 0,27 % 18,75 €/m?
8.000,00 €/m? 0,25 % 20,00 €/m?
9.000,00 €/m? 0,24 % 21,25 €/m?
10.000,00 €/m? 0,23 % 22,50 €/m?
12.500,00 €/m? 0,19 % 23,75 €/m?
15.000,00 €/m? 0,17 % 25,00 €/m?
17.500,00 €/m? 0,15 % 26,25 €/m?
Tab. 9: Mindestentschadigungstabelle fiir eine Tiefenlage iiber 60 m unter Gelandeoberkante;
Zwischenwerte sind durch Interpolation zu ermitteln.

ger wie in Fall 1, aber als noch
gegeben erachtet. Die ermittelte
Entschédigung
diesen Sachverhalt ebenfalls.
Die Entschiddigung ist zu leis-
ten, weil auch bei fehlenden
faktischen und wirtschaftlichen
Beeintrachtigungen der Grund-
stiicksmarkt allein auf die Eintra-
gung einer Belastung, z.B. einer
Dienstbarkeit fiir eine Unterfah-
rung in groBerer Tiefe, mit einer
Wertminderung analog eines Art
merkantilen Minderwerts rea-
giert. Es konnen sich Probleme
beziiglich der Rangstellung von
weiteren Eintragungen in Abt.
IT und I des Grundbuchs erge-
ben. Der Grundstiicksmarkt geht
grundsitzlich von Nachteilen
aufgrund von Eintragungen in
Abt. II des Grundbuchs aus. Die
Eintragung stellt eine Belastung
im Gegensatz zu einem unbelas-
teten Grundstlick dar. Wenn der
Markt die Wahl hat, ein unbelas-
tetes oder ein ansonsten iden-
tisches, aber belastetes Grund-
stick zu erwerben, wird die
Wahl immer auf das unbelastete
Grundstiick fallen, auch wenn
die Belastung keine faktischen
Auswirkungen auf die Nutzung

beriicksichtigt e

und die Ertragskraft des belas-
teten Grundstiicks hat.
Unterfahrungen, bei denen die
Tunneloberkante bzw. die Ober-
kante eines gegebenenfalls zu
beriicksichtigenden  Schutzbe-
reichs mit einem Abstand von
mehr als 60 m unter der Gelin-
deoberkante (GOK) verlaufen.
Der Fall Ic ist dadurch gekenn-
zeichnet, dass die bauliche Nut-
zung oberhalb und unterhalb
der Erdoberfliche nicht beein-
trachtigt wird. Die Entschadi-
gung wird vorwiegend fiir die
Belastung des Grundbuchs ge-
leistet, die auf die Eintragung
einer Grunddienstbarkeit in
Form eines Unterfahrungsrechts
zuriickzufiihren ist. Ein merkan-
tiler Minderwert wird aufgrund
der Tiefenlage als nicht mehr ge-
geben erachtet. Fiir den Fall 1c
wird eine Entschidigung gemil
Mindestentschiadigungstabelle
bezahlt.

Unterfahrungen, bei denen die
Tunneloberkante bzw. die Ober-
kante eines gegebenenfalls zu
beriicksichtigenden  Schutzbe-
reichs mit einem Abstand von
weniger als 15 m unter der Ge-
landeoberkante (GOK), aber
noch unterhalb der ortsiiblichen
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unterirdischen Bebauung (Kel-
lergeschosse,  Tiefgaragenge-
schosse etc.) verlaufen. In Fall
1d verlduft die Tunneloberkante
in einer Tiefenlage von weniger
als 15 m aber noch unterhalb
der ortsiiblichen unterirdischen
Bautiefe. Dieser Fall ist dadurch
gekennzeichnet, dass die bau-
liche Nutzung oberhalb und un-
terhalb der Erdoberfliche nicht
beeintrdchtigt wird. Die Ent-
schiadigung wird fiir die reine
Belastung des Grundbuchs ge-
leistet, die auf die Eintragung ei-
ner Grunddienstbarkeit in Form
eines Unterfahrungsrechts zu-
rickzufiihren ist. Des Weiteren
wird mit der Entschiddigung auch
ein ggf. am Markt beobachtbarer
merkantiler Minderwert ausge-
glichen. Fiir den Fall 4 sind die
Grundtabellen  heranzuziehen.
Zusitzlich wird je Meter hohere
Lage als 15 m unter Geldnde-
oberkante ein Zuschlag von 3
% auf die nach der jeweiligen
Grundtabelle ermittelte Grun-
dentschadigung gewéhrt. Der
maximale Zuschlag ergibt sich,
wenn die Geldndeoberkante mit
der Tunneloberkante bzw. dem
Schutzbereich der Tunnelober-
kante iibereinstimmt. In diesem
Fall ergibt sich ein maximaler
Zuschlag auf die Grundtabellen
von 3 % x 15 (m) =45 %.

Fall 2: Zusatzliche Einschran-
kungen der baulichen Nutzung

Hierzu zéhlen Unterfahrungen, bei
denen die Tunneloberkante bzw.
die Oberkante eines gegebenenfalls
zu berlicksichtigenden Schutzbe-
reichs in den Bereich einer ortsiib-
lichen unterirdischen Bebauung
fallen (Kellergeschosse, Tiefgara-
gengeschosse etc.). In Fall 2 ver-
lauft die Tunneloberkante bzw. der
zu Dberlicksichtigende Schutzbe-
reich innerhalb der ortsiiblichen
bzw. wirtschaftlich sinnvollen Bau-
tiefe. Die Entschddigung wird in
diesem Fall fiir die reine Belastung
des Grundbuchs, die auf die Eintra-
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gung einer Grunddienstbarkeit in
Form eines Unterfahrungsrechts
zuriickzufiihren ist, fiir einen am
Markt beobachtbaren merkantilen
Minderwert und fiir die Einschrén-
kung in Bezug auf die bauliche
Nutzung geleistet. Zusitzlich ist
die FEinschrinkung der baulichen
Nutzung bzw. der Ertragskraft iber
die ertragsorientierte Mietsdulen-
methode bei der Bemessung der
Entschadigungshohe zu beriick-
sichtigen.

Fall 3: Wirtschaftliche Unver-
tretbarkeit

In diesem Fall verlduft die Unter-
fahrung zwar im Bereich der orts-
iiblichen Bautiefe, eine Bebauung
erscheint jedoch wirtschaftlich
nicht sinnvoll oder die Unterfah-
rung verlduft in einem baulich nicht
mehr verwertbaren Bereich (Grenz-
abstandsflachen, Grundstiicks-
ecken oder -spitzen etc.). Die Ent-

ZUM THEMA

schidigung wird in diesem Fall fiir
die reine Belastung des Grund-
buchs geleistet, die auf die Eintra-
gung einer Grunddienstbarkeit in
Form eines Unterfahrungsrechts
zuriickzufiihren ist, und fiir einen
ggf. am Markt beobachtbaren mer-
kantilen Minderwert. Die Entscha-
digung ergibt sich dann aus der
Grundtabelle zuziiglich der Zu-
schlagsentschiddigung aufgrund der
Lage der Tunnelrohre im Tiefenbe-
reich von 0-15 m unter Gelédn-
deoberkante.

WA LIga Wil st Diplom-Sachverstindiger

(DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten und
Head of Valuation der DIA Consulting AG.

Abb. 1: Grafische Darstellung Unterfahrungsentschadigung; eigene Darstellung
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