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FlurbG 8§ 49, 68
Begrtindung und Aufrechterhaltung von dinglichen Grundstiicksrechten im Flurbereini-
gungsverfahren

|. Sachverhalt

Ein Beteiligter mdchte zu seinen eigenen Gunsten Dienstbarkeiten und Vorkaufsrechte an in
seinem Eigentum stehenden Grundstiicken bestellen, da er furchtet, im Flurbereinigungs-
verfahren Nachteile zu erleiden. Seine bisherigen Grundstiicke sind nach seinen Angaben fir
Windkraftanlagen (ohne dass es aber hierfiir bislang konkrete Planungen gibt) und Photovoltaik
geeignet bzw. kdnnten in Zukunft als Bauland ausgewiesen werden.

Da er Rechtshilfemdglichkeiten im Flurbereinigungsverfahren nicht traut, mochte er beschrankte
personliche Dienstbarkeiten fur sich bzw. Diensbarkeitsvormerkungen fur von ihm zu
benennende Dritte oder - hinsichtlich des potentiellen Bauerwartungslandes - ein
preisgebundenes dingliches VVorkaufsrecht ins Grundbuch eintragen lassen.

I1. Fragen

1. Sind Dienstbarkeiten, Diensbarkeitsvormerkungen zur Benennung von Dritten und
Vorkaufsrechte am eigenen Grundstiick eintragungsfahig?

2. Konnen diese Schutz im Flurbereinigungsverfahren bieten?

I11. Zur Rechtslage

1. Mdglichkeit der Einrdumung von dinglichen Grundstticksrechten fir den Eigentiimer
a) Grundsatzliche Zuléssigkeit von Eigenttimerrechten

Mittlerweile ist anerkannt, dass auch der Eigentimer selbst an ihm gehdrenden
Grundsticken zu eigenen Gunsten dingliche Rechte bestellen kann
(Schoner/Stéber, Grundbuchrecht, 15. Aufl. 2012, Rn 1200, 1373, 1402). § 889 BGB
verdeutlicht, dass dem Gesetz das Bestehen dinglicher Rechte an eigenen Grundstiicken
nicht fremd ist, indem eine Konsolidation ausgeschlossen ist. Auch der friher fir
erforderlich gehaltene Nachweis eines berechtigten Interesses wird nicht mehr verlangt.
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So entschied der BGH (14.7.2011 — V ZB 271/10), dass der Eigentimer einen Niel3-
brauch an seinem Grundstiick bestellen kann, ohne dass er ein berechtigtes Interesse an
der Bestellung nachweisen misste. Das OLG Miinchen (30.9.2011 — 34 Wx 328/11)
gestattete die Bestellung einer Eigentlimerdienstbarkeit (Photovoltaikdienstbarkeit)
ohne Nachweis eines berechtigten Interesses, lehnte in einem obiter dictum aber eine
Scheinbestandsbegriindung auf der Grundlage des §95 Abs.1 S.2 BGB in diesem
Zusammenhang ab.

Laufendes Flurbereinigungsverfahren

Durch die Einleitung einer Flurbereinigung wird der Verkehr mit den betroffenen
Grundsticken grundsatzlich nicht behindert. Die Verfahrenseinleitung hat weder ein
Verfligungsverbot flr den Grundstuickseigentlimer noch eine Sperre des Grundbuchs zur
Folge. Der Grundstiickseigentimer kann daher ein im Flurbereinigungsgebiet liegendes
Einlagegrundstiick bis zum Inkrafttreten der Ausfihrungsanordnung (8§ 62 FlurbG)
belasten (Schoner/Stober, Grundbuchrecht, 15. Aufl. 2012, Rn. 4032). Erst mit Erlass
der endgultigen Ausfihrungsanordnung geht das Grundstiick unter und dingliche
Rechte kénnen an ihm nicht mehr begriindet werden.

Die dinglichen Rechte im Einzelnen
Die Bestellung von beschrankten personlichen Dienstbarkeiten ist unproblematisch.

Wir weisen jedoch darauf hin, dass bei einem dinglichen Vorkaufsrecht aufgrund des
sachenrechtlichen Typenzwangs eine Abweichung von 88 1098 Abs. 1 S. 1, 464 Abs. 2
BGB nicht moglich ist. Eine Preisbindung ist beim dinglichen Vorkaufsrecht
ausgeschlossen (Schoner/Stober, Rn. 1442; Palandt/Bassenge, BGB, 72. Aufl. 2013,
81098 Rn. 1; RGZ 110, 327, 334, BGH WM 1966, 891; BayObLG MittBayNot 1995,
460; BayObLGZ 11, 573, 576), weil gesetzlicher, nicht dispositiver Inhalt eines ding-
lichen Vorkaufsrechtes ist, dass bei Auslibung des VVorkaufsrechtes ein inhaltsgleicher
Kaufvertrag mit gleichem Kaufpreis wie mit dem Drittk&ufer zustande kommt. Zwar ist
beim schuldrechtlichen Vorkaufsrecht eine Kaufpreisbindung als Abweichung von
8 464 Abs. 2 BGB mdglich und das schuldrechtliche Vorkaufsrecht kann auch durch
eine Vormerkung dinglich abgesichert werden. Doch gilt im Schuldrecht der Grundsatz
der Konfusion, so dass Berechtigter und Verpflichteter des VVorkaufsrechtes nicht perso-
nenidentisch sein konnen. Ein schuldrechtliches Vorkaufsrecht kann daher nicht
zugunsten des Eigentimers an einem ihm gehdérenden Grundstiick begrindet werden
(Schoner/Stéber, Rn 1402, 1442).

Fir eine Vormerkung zugunsten eines noch zu benennenden Dritten kann der noch
nicht namentlich benannte Dritte als Unbekannter nicht ins Grundbuch eingetragen
werden. VVor Benennung des Dritten kann zu dessen Gunsten keine VVormerkung einge-
tragen werden (Schoner/Stober, Rn. 1494). Vormerkbar wére aber grundsatzlich der
Anspruch des Glaubigers auf Leistung an den noch zu benennenden Dritten, vgl. § 335
BGB (Schoner/Stober, Rn. 1494). U. E. steht aber auch hier eine Konfusion der Eintra-
gung entgegen, denn eine Anspruchsbeziehung im Deckungsverhaltnis zwischen Ver-
sprechendem und Versprechungsempfanger flr einen Vertrag zugunsten Dritter liegt
nicht vor. Der Beteiligte als Eigentlimer kann sich nicht gegeniber sich selbst ver-
pflichten, einem noch zu benennenden Dritte ein Dienstbarkeit einzurdumen. Ein Ver-
trag zugunsten Dritter, durch den ein Anspruch des Versprechungsempféangers (8 335
BGB) als vormerkungsberechtigter Glaubiger gegen den Eigentiimer als Versprechen-
den auf Bestellung einer Dienstbarkeit zugunsten eines noch zu benennenden Dritten als
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Leistungsempfénger entsteht, scheitert an der Personenidentitat der Vertragspartner.
Auch als kinftiger Anspruch nach §883 Abs. 1 S. 2 BGB ist dieser Anspruch nicht
sicherbar, weil kein ,sicherer Rechtsboden* fur die Anspruchsentstehung gegeben ist,
selbst eine einseitige Bindung des Schuldners des gesicherten Anspruchs ist zu ver-
neinen.

2. Schicksal der Belastungen im Flurbereinigungsverfahren
a) Grundsatz des Surrogationsprinzips

Malgeblicher Grundsatz sowohl fiir das Flurbereinigungsverfahren als auch fir die
Umlegung nach 88 45 ff. BauGB und anderer Verfahren der Bodenordnung ist das
Surrogationsprinzip: Anstelle des Einlagegrundstiicks wird dem Eigentiimer ein
anderes Ersatzgrundstiick (Abfindungsgrundstiick) zugeteilt. Es wird lediglich das
Eigentumsobjekt ausgetauscht. Die bisherigen Belastungen setzen sich gem. § 68 Abs. 1
S. 1 FlurbG am Ersatzgrundstick ohne weiteres fort (vgl. insb. Schwantag/Wingerter,
FlurbG, 8. Aufl. 2008, § 68 Rn. 1; Schoner/Stober, Rn. 4030 ff., 4033 ff.; Tonnies,
MittRhNotK 1987, 93, 94 f.). Die Rechtsprechung hat diese dingliche Surrogation
auch als ungebrochene Fortsetzung des Eigentums an dem ,,verwandelten* Grundstlick
bezeichnet (BGHZ 86, 226, 230 = NJW 1983, 1661; dhnlich BVerwGE 12, 1, 5;
BayObLGZ 1985, 372 = BayObLG DNotZ 1986, 354 f.; BayObLGZ 1972, 242, 243 f.
= MittBayNot 1986, 20). Es tritt also nicht ein Wechsel des Eigentums, sondern nur ein
Wechsel des Eigentumsobjekts ein (BVerwGE 9, 288 = RdL 1959, 330;
Schwantag/Wingerter, § 68 Rn. 2).

Die Anderung tritt dabei gem. § 61 S. 2 FlurbG ohne weiteren Vollzugsakt zu dem in
der Ausfiihrungsanordnung bestimmten Zeitpunkt ein. Die nachfolgende Eintragung im
Grundbuch ist lediglich eine Grundbuchberichtigung (vgl. 879 Abs. 1 FlurbG;
Schwantag/Wingerter, § 61 Rn. 3; Schoner/Stéber, Rn. 4046).

Nach dem Wortlaut des § 68 Abs. 1 S. 1 FlurbG treten die Abfindungsgrundstiicke hin-
sichtlich der Rechte an den alten Grundstticken und die diese Grundstticke betreffenden
Rechtsverhdltnisse, die nicht gem. 8 49 FlurbG aufgehoben werden, an die Stelle der
alten Grundstiicke. Nach 8 49 Abs. 1 FlurbG konnen Dienstbarkeiten, Reallasten
und Erwerbsrechte an einem Grundstick sowie persénliche Rechte, die zum Besitz
oder zur Nutzung eines Grundstlicks berechtigen oder die Benutzung eines Grundstiicks
beschréanken, aufgehoben werden, wenn es der Zweck der Flurbereinigung
erfordert. Eine Aufhebung wird ermdglicht, weil ortlich gebundene privatrechtliche
Belastungen in der neuen ortlichen Lage h&ufig mit ihrem bisherigen Inhalt Dritte
beeintréchtigen oder inhaltslos bzw. wertlos werden (Schwantag/Wingerter, § 49 Rn. 1).
Soweit der Flurbereinigungsplan ein bestehendes Grundstlicksrecht jedoch nicht
ausdrucklich aufhebt, setzt sich die Belastung des ehemaligen Einlagegrundstiicks am
Abfindungsgrundstiick fort.

Soweit ein Grundstiick herrschendes Grundstiick ist bzw. ein dingliches Vorkaufsrecht
fir den jeweiligen Grundstuckseigentiimer besteht, gehen diese Rechtsverhéltnisse
ebenso auf die Abfindungsgrundstlicke Uber, soweit die Rechte nicht nach § 49 FlurbG
aufgehoben werden.
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b) Ausnahme der Surrogation fur ortlich gebundene Lasten

In Ausnahme zur Surrogation sind ortlich gebundene privatrechtliche Belastungen
durch den Flurbereinigungsplan auf das urspriinglich belastete Grundstick zu
Ubertragen (Schoner/Stéber, Rn. 4035). Rechte, die auf bestimmte ortliche Ver-
haltnisse abstellen, sind nach §68 Abs. 1 S. 2 FlurbG sinnvollerweise auf das
Abfindungsgrundstiick zu Ubertragen, das die urspriinglich belastete Grundstiicksflache
umfasst. Ein Ubergang auf das fir das Einlagegrundstiick erhaltene Abfindungs-
grundstiick nach dem Surrogationsprinzip ist aufgrund der ortlichen Bindung dagegen
nicht sinnvoll. Das BVerwG (BVerwGE 98, 230 ff.) entschied, dass tber den Wortlaut
des §68 Abs. 1 S. 2 FlurbG hinaus nicht nur Offentliche Lasten, sondern auch
privatrechtlich begriindete Lasten der Norm unterfallen, wenn eine oOrtlich gebundene
privatrechtliche Belastung nicht ohne Wegfall ihrer Substanz auf die fur das belastete
Grundstlick ausgewiesenen Abfindungsgrundstiicke ibergehen kann.

In den Anwendungsbereich des § 68 Abs. 1 S. 2 FlurbG fallen daher beispielsweise
Anliegerbeitrdge, Beitrdge zu Wasserverbanden, ein Wegerecht, ein Fischereirecht
(BVerwGE 98, 230 ff.) oder ein Erbbaurecht. Ob die vom Beteiligten geplanten
dinglichen Rechte tatsachlich eine solche 6rtlich gebundene privatrechtliche Belastung
darstellen, kann von uns nicht beurteilt werden. Soweit die Einlagegrundstiicke des
Beteiligten fur Windkraft und Photovoltaik geeignet sind, erscheint uns eine 6rtliche
Bindung moglich, wobei u. E. wohl auch zu bericksichtigen sein dirfte, ob die
Abfindungsgrundstiicke bzw. grofle Grundstlicksflachen der Gemeinde ebenfalls fur
eine solche Nutzung geeignet sind. Die o¢rtliche Bindung kdnnte umso mehr zu ver-
neinen sein, als die beabsichtigte Nutzung (insbes. Photovoltaik) generell im
Gemeindegebiet bzw. im vom Flurbereinigungsverfahren umfassten Gebiet moglich ist.
Ebenso kann es aber sein, dass ein Grundstlicksrecht, das am Abfindungsgrundstiick
wertlos wirde, nach 8 49 Abs. 1 FlurbG aufgehoben wird und der Berechtigte des auf-
gehobenen Rechts entweder in Land, durch gleichartige Rechte oder mit seiner
Zustimmung in Geld abzufinden ist.

3. Ergebnis

Im Ergebnis halten wir es fur zweifelhaft, dass die Interessen des Beteiligten durch die
Bestellung von dinglichen Grundstuicksrechten gewahrt werden kdénnen. Auch bei Anwen-
dung des § 68 Abs. 1 S. 2 FlurbG muss der Flurbereinigungsplan eine entsprechende Uber-
tragung ausdriicklich vorsehen. Ebenso kann im Flurbereinigungsverfahren nach 849
FlurbG die Aufhebung von Rechten durchgesetzt werden.

Im Ergebnis konnen daher u.E. die Rechte des Beteiligten nicht vor dem
Flurbereinigungsverfahren geschutzt werden. Der Beteiligte ist vielmehr angehalten, seine
Interessen im Flurbereinigungsverfahren durchzusetzen. Auch bei der Begrindung der
gewinschten dinglichen Rechte — welche ohnehin nur eingeschrénkt fiir die gewiinschten
Dienstbarkeiten moglich ist — bleibt der Beteiligte auf die Entscheidungen im
Flurbereinigungsverfahren ,,angewiesen®, weil seine Rechte nicht kraft Gesetzes wie von
ihm gewiinscht fortbestehen wiirden.



