Gestattungsvertrag-
Bauerlaubnisvertrag oder
Gestattungserklarung

Was ist fair

von Prof. Dr. Uwe Dreiss
vorgetragen von Frank Schweizer



Die folgenden Erlauterungen sollen den
betroffenen Eigentimern einen Einblick
verschaffen was auf sie zukommt, wenn
Die Bahn einen Brief schreibt.
Sie stellen keine Rechtsberatung dar.
Im Zweifel wird empfohlen, einen
Rechtsanwalt zu Rate zu ziehen.



Die DB will ca. 60 km Tunnel bauen.
Dazu braucht sie Unterfahrungsrechte
fur die betroffenen Grundstucke.
Sie hat drei Moglichkeiten:

1. Vertrag mit den Eigentiimern

2. Enteignungs- und Entschédigungsverfahren nach
Allgemeinen Eisenbahngesetzes und dem
Landesenteignungsgesetz BW

3. Alternativ: Vorzeitige Besitzeinweisung



Agenda

Brief der DB Projekt Stuttgart-Ulm GmbH
Gestattungserklarung
Eintragungsbewilligung
Gestattungsvertrag

Vorzeitige Besitzeinweisung
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GroBprojekt Stuttgart — Ulm, Planfeststellungsabschnitt
Grundstiick Str=pgc V- (Fug-sidck N )

L4
Sehr geehrte Alame

wir nehmen Bezug auf Ihr am| (bajs.) mit unserem Mitarbeiter (Manee ) - gefiihries Tele-
fonat sowie unser Schreiben vom (>adem ) . in dem die unterirdische Inanspruchnahme durch
die Tunnelachse! (Detell : - Bascabscicuil) erldutert, ein Entschadigungsangebot
abgegeben und ein Gestattungsvertrag zur endgiiltigen Regelung angeboten wurde.

Der Vertragsentwurf basiert auf sinem mit dem Verein Haus und Grund abgestimmien Muster-
vertrag, der, wie lhnen bekannt ist, gegeniiber dem Ihnen vorliegenden Entwurf noch sinmal
fortgeschrieben wurde. Als Anhang erhalten Sie vereinbarungsgem3R einen aktualisierten Ver-
tragsentwurf, dessen Text an den letzten Stand des Mustervertrages angepasst wurde. Die An-
derungen gegeniiber der letzten Fassung sind blau hervorgehoben, ebenso in der aktualisierten
Eintragungsbewilligung (Tunnelrecht). Nachstehend dazu einige Hinweise:

Planungsstand:

Im Planungsabschnitt Delwils 2w~ Plcckcu—cq wered Laﬁg
Ao Fruvolstlples im Bezuj Zzimn Tk

Wiederbebaubarkeit des Grundstiicks:

Die DB Netz AG gewihrleistet die Wiederbebaubarkeit des Grundstiicks. Fiir den (unwahr-
scheinlichen) Fall, dass die Wiederbebauung erheblich erschwert werden solite, bleibt eine
Entschédigung vorbehalten (§ 1 Abs. 9, 10).

DB Projekt Stutigan-Ulm GmbH ~ Geschifisfinrer: Kontoverbindung:
Sitz Stuttgart Leger {Vorsitzender)  Posibank Berlin
& Stuttgart Hairald Klein BLZ 100 100 10
HRB 745 715 Peter Sturm Konto-Nr. 0567 765 102
USt-idNr, DE 290 377 510 IBAN DE 5510 0100 1005 6778 5103

BIC PBNKDEFFXXX
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Entschédigung (§ 2):

Es wird nun generell ein Regelung vorgesehen, die es den Eigentiimemn erméglicht, in ei-
nem Zeitraum von & Jahren ab Vertragsschiuss die Uberprifung der geleisteten Entschédi-
gung in einem Entschédigungsfestsetzungsverfahren zu verlangen. Hintergrund dessen ist
es, dass die Systematik der Entschadigungsermittiung noch nicht allgemein anerkannt ist.
Die auf der Grundlage des Bodenrichtwertes 2014 und der Tiefe des Tunnels ermittelte
Entschédigung wird ungeachtet dessen in voller Hohe ausgezahlt. Insofern erdffnet die Re-
gelung Ihrem Mandanten die Maglichkeit einer spéteren Uberpriifung.

Ab Beginn der Inanspruchnahme {Padium 7 wird die Entschidigung nach enischadi-
gungsrechtlichen MaRstaben verzinst, soweit bis dahin die Auszahlung noch nicht erfolgt ist
-§2Abs. 1.

Die Besonderen Bestimmungen (§ 4 - Beweissicherung) wurden textlich neu gefasst.

Dariiber hinaus wurde auch der Text der Eintragungsbewilligung auf den aktuellen Stand
gebracht (sishe Anhang). Inhaltiich gedndert wurde darin nur die tiefere Lage des Tunnels.

Da die Abstimmung des endgiiltigen Vertrages méglicherwsise noch einige Zeit beansprucht,
bitten wir Sie vorab um Erteilung einer Bauerlaubnis (Gestattungserkidrung) vorbehaltich
aller Entschédigungsanspriiche. Mit dieser Erlaubnis wird der Bahn der Baubeginn in Bezug auf
die unterirdisch benétigte Teilfliche gemaR Planfeststellung ermdglicht, alle weiteren Fragen
werden vorerst ausgeklammert und kénnen im Nachgang weiter verhandelt werden.

Der Tunnelvorrieb hat, ausgehend vom so genannten Zwischenangriff , bereits
begonnen und wird nach der akiuellen Bauablaufplanung im September Ihr Grundstiick errei-
chen. Zur Gewdhrieistung der erforderlichen Planungssicherheit bitten wir deshalb um Zustim-
mung zum dringend gebotenen Baubeginn unter dem Vorbehalt aller Entschédigungsanspriiche
bis zum {Datumny

Wir wiirden es ausdriicklich begriiten, wenn eine Einigung oder, im Hinblick auf den anstehen-
den Baubeginn, zumindest eine Teileinigung auf dieser Grundlage méglich ist. Das aus unserer
Sicht unnotige Rechtsverfahren zur Gewéhrleistung des Baubeginns kdnnte in diesem Fall
vermieden werden.

Fir Ruckiragen bzw. eine persénliche Besprechung stehen wir Ihnen jederzeit kurzfristig zur
Verfigung. '

Mit freundlichen GriiRen
DB Pro*akt Stutigart - Ulm GmbH

Unlerscl, i Clyrkerse, nl}

Anlagen: Bauerlaubnis (Gestattungserklérung)
Forigeschrisbener Gestattungsvertrag mit Eintragungsbewilligung



Brief
Mustervertrag —Planungsstand

Der Veriragsentwurf basiert auf einem mit dem Verein Haus und Grund abgestimmten Muster-
vertrag, der, wie Ihnen bekannt Ist, gegenber dem Ihnen vorliegenden Entwurf noch einmal
forlgeschrieben wurde. Als Anhang erhalten Sie verelnbarungsgeméR einen aktualisierten Ver-
iragsentwur, dessen Text an den letzien Stand des Mustervertrages angepasst wurde, Die An-
derungen gegeniber der letzten Fassung sind blau hervorgehoben, ebenso in der aktualisierten
Eintragungsbewiligung (Tunnelrecht). Nachstehend dazu einige Hinwese:

Planungsstand.

Im Planungsabschnt Delelts 20 Plaiieq il b
des ﬁm%(sﬁu%ﬂ[cs in Re mj i 'ﬂczmd 1<

|
| L' 6



Brief
Wiederbebaubarkeit

Wiederbebaubarkeit des Grundstiicks:

Die DB Netz AG gewéihrieistat die Wiederbebaubarket des Grundstiicks. Fir den (unwakhr-

scheinlfchen) Fall, dass die Wiederbebauung erheblich ersctwert werden solle, blaibt eine
Entschédigung vorbehalten (§ 1 Abs. 9, 10),



Brief
Entschadigung

Entschadigung (§ 2):

Es wird nun generell ein Regelung vorgesehen, die es den Eigentiimem erméglicht, in ei-
nem Zeitraum von § Jahren ab Vertragsschluss die Uberpriifung der geleisteten Entschéidi-
gung in einem Entschédigungsfestsetzungsverfahren zu verlangen. Hintergrund dessen ist
es, dass die Systematik der Entschédigungsermittiung noch nicht aligemein anerkannt ist.
Die auf der Grundlage des Bodenrichtwertes 2014 und der Tiefe des Tunnels ermittelte
Entschadigung wird ungeachtet dessen in voller Hohe ausgezahlt, Insofern erdffnet die Re-
gelung Ihrem Mandanten die Maglichkeit einer spéteren Uberprilfung.



Brief
Bauerlaubnis

Da dig Abstimmung des endgligen Verrages mdgicherweiss noch einige Zeit beansonioh
bitien wir Sie vorab um Eelung eingr Bauerlaubnis (Gestattungserklrung) vorbealtch
allr Entschadigungsanspriiche. Mit diesar Erlaubnis wird der Bahn der Baubeginn in Bezug auf
di unteririsch bendigte Teifiache gemé Planfeststellung emdglicht, alle weiteren Fragen
Werden vorerst ausgekiammert und kdnnen im Nachgang welter verhandalt werden.



Brief
Rechtsverfahren

Wir wilrden es ausdriicklich begriilken, wenn eine Einigung oder, im Hinblick auf den anstehen-
den Baubeginn, zumindest eine Teileinigung auf dieser Grundlage mdglich ist. Das aus unserer
Sicht unndtige Rechtsverfahren zur Gewahrleistung des Baubeginns kénnte in diesem Fall
vermieden werden.

10



Bauerlaubnis- bzw. Gestattungserklarung

Az: B-SW-521-1.x-x.xxxx- [Stuttgart-GE-E1 ]
Gemarkung: Stuttgart
Lfd. Nr. GEV-Verzeichnis: X.XXXX

Gestattungserkldrung zur Inanspruchnahme unseres Grundstiicks

Im Zuge des GroRprojektes Stuttgart - Ulm wird der Planfeststellungsabschnitt 1.X - [ Bezeichnung] -
neu gebaut. Fiir die BaumaRBnahme wurde ein Planfeststellungsverfahren gem. § 18 Allgemeines
Eisenbahngesetz  (AEG) durchgefihrt. Der mit Datwm vom  xx.xx.20xx erlassene
Planfeststellungsbeschluss des Eisenbahn-Bundesamtes, AuRenstelle Karlsruhe/Stuttgart - Az.: xxx - ist
bestandskraftig.

Wir, die Unterzeichner
und
beide wohnhatft in der StraRe 1 in Ort,

sind Miteigentiimer des nachfolgenden Flurstiicks

Lfd.Nr. | Gemarkung| Flurstiick Grundbuch| GroRe Erwerbs-| Fliche fiir Dingliche | Flache fiir

GEV von inm? | flache in | Sicherung durch Voriibergehende
m? Dienstbarkeit in m? Inanspruchnahme
inm?

Mit der Inbesitznahme der oben beschriebenen Teilfliche unseres Flurstiicks zur Durchfiihrung
der Bauarbeiten einschlieRlich Vorarbeiten fiir die Errichtung des Bahnknotens Stuttgart 21 durch
die DB Netz AG, vertreten durch die DB Projekt Stuttgart-Ulm GmbH, RépplenstraBe 17, 70191
Stuttgart oder von ihr beauftragte Dritte ab dem [Datum] sind wir unwiderruflich einverstanden.

Auf die Entschiadigung verzichten wir nicht. Samtliche hierfir uns  entstehenden
Entschadigungsanspriiche gegen die DB Netz AG behalten wir uns vor.

An dem Grundstiick und seinen Friichten haben auRer uns nur folgende Personen Rechte:
Weitere dingliche Berechtigte: die Miteigentiimer
Pachter/Mieter:

Stuttgart, den

Unterschrift

Anlage 1: Auszug aus Grunderwerbsplan

1 Seite

11



Bauerlaubnis- bzw. Gestattungserklarung
Das Grundstuck

Wir, die Unterzeichner

und

beide wohnhaftin der StraRe 1 in Ort,

sind Miteigentiimer des nachfolgenden Flurstiicks

- Lfd.Nr:
GEV

Gemarkung

Flurstiick

Grundbuch
yon

GroRe
in m?

Erwerbs-
flache in
m?

Flache fiir Dingliche
Sicherung durch
Dienstharkeit in ny?

Flache filr
Voriibergehende

Inanspruchnahme
in m?
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Bau-Erlaubnis- bzw. Gestattungserklarung
unwiderrufliche Besitzabgabe

Mit der Inbesitznahme der oben heschriebenen Teilfliche unseres Flurstiicks zur Durchfiihrung
der Bauarbeiten einschlieRlich Vorarbeiten fiir die Errichtung des Bahnknotens Stuttgart 21 durch
die DB Netz AG, vertreten durch die DB Projekt Stuttgart-Ulm GmbH, Répplenstrafte 17, 70191
Stuttgart oder von ihr beauftragte Dritte ab dem [Datum] sind wir unwiderruflich einverstanden,

Auf die  Entschadigung verzichten wir nicht Samtliche  hierfir uns  entstehenden
Entschadigungsanspriiche gegen die DB Netz AG behalten wir uns vor,

Kein Verzicht auf Entschadigung

13



Besitz und Eigentum

Besitz heildt Herrschaft Uber ein Grundstiick zu haben

natlirlich nur beziiglich des Rechtes zur Unterfahrung

Das Teil-Eigentum,
-formal die sogenannte -
beschréinkte personlich Grunddienstbarkeit
wird erst durch den Eintrag ins Grundbuch Ubertragen

Dazu bedarf es einer ~ Eintragungsbewilligung



Eintragungsbewilligung

Die Eintragungsbewilligung ermachtigt einen
Notar einen Eintrag ins Grundbuch zu
veranlassen. Die Eintragungsbewilligung ist
vom Notar zu beurkunden.

Dieser Vorgang wird im Volksmund als
Grundbuchverschmutzung
bezeichnet



Eintragungsbewilligung

Anlage zum Gestattungsvertrag

Eintragungsbewilligung

ey 1-2 Seiten

Frau Annette Kopp, Nahterstralle 143, 70327 Stutigart

Eigentiimerin des im Grundbuch von Stuttgart, Blatt 19841 zur laufenden Nummer 1 des
Bestandsverzeichnisses eingetragenen Grundstiicks in der Gemarkung Stuttgart, Flurkar-

te NO 2612
Gemarkung | Flur Fio- | Blatt- | BV- | Nutzungsat | GroRe | Dingl. Siche-
Flurkarie | Stiick | Nr. Nr. rung
m? m?
Stuttgart | 005 1082/6 | 19841 |1 | Nahterstraie 01 34
NO 2612 |, 143
Gebdude- und
Freifiiche

bewilligt und beantragt, dass am vorg: iten Eigenfum zugunsten der DB Nefz Aktiengesell-
schaft, Frankfurt am Main, die nachstehende b per Dienstbarkeit an rangers-
ter Stelle in Bezug auf Abteilung IIl, in Bezug auf Abteilung I an rangbereiter Stelle eingefragen
wird. Bei Behinderung soll die Eintragung zundchst an rangbereiter Stelle erfolgen.

1. Die DB Netz Aktiengesellschaft sowie ihre etwaigen Recht hfolger und deren Be-
auftragte sind berechtigt, in dem Untergrund der im beigefiigten Lageplan dargestell-
ten Teilfliche des Flurstiicks Nr. 1082/6 in der Gemarkung Stuttgart mit diner mittle-
ren Uberdeckung (Abstand Tunnelfirste - Geléindeoberkante) von 34 m einen zwei-
rShrig ausgelegten Eisenbahntunnel fiir eine unterirdische Eisenbahn des &ffentli-
chen Verkehrs nebst sémtlicher fiir den Bau und Betrieb erforderlichen Anlagen und
Zubehbrteile unwiderrufiich zu errichten, dort auf Dauer zu belassen, zu betreiben
sowie den technischen Erfordernissen gemiR zu unterhalten.

2. Der jeweilige Eigentiimer der Grundstiicke hat alle Handlungen zu unterlassen, die
den Bau, den Bestand, die Unterhaltung sowie den Betrieb der Tunnelaniage beein-
frachtigen oder gefdhrden kénnten. S

Dies schiieft insbesondere folgende Beschrinkungen sin:

(a) Bauliche MaBnahmen iiber den Tunnelbauwerken sind zu unterlassen, wenn die
Standsicherheit der Tunnelbauwerke gegen unzuldssige Spannungen, Auftrieb
und Setzungen nicht gewahrleistet bleibt und Bauwerksschiiden nicht ausge-
schlossen werden.

(b) Lagerungen, Aufschiittungen und Vergleichbares auf dem vorhandenen Gelin-
deniveau diirfen iiber den Tunnelbauwerken die von der zugelassenen Bebauung
nach unten ausgehende Belastung nicht Giberschreiten,

(c) Neue Bauwerke diirfen unter Beriicksichtigung der iiblichen baugesetzlichen
Bestimmungen {iber den Tunnelbauwerken errichtet werden.

In diesem Fall und im Falle sonstiger baulicher MaRnahmen, weiche die Standsi-
cherheit der Tunnelbauwerke beeinflussen kénnen, ist die Zustimmung der DB
Netz Aktiengesellschaft bzw. iger Rechtsnachfolger einzuholen.




Eintragungsbewilligung

Der/Die EigentliimerIn des im Grundbuch eingetragene Grundstiicks...

Gemarkung | Flur Flur- Blatt- B_V-- Nutzungsart GréRe i Dingl. Siche-
Flurkarte | Stlick | Nr. Nr. rung
m2 m2

bewilligt und beantragt, dass am vorgenannten Eigentum zugunsten der DB Netz Aktiengesell-
schaft, Frankfurt am Main, die nachstehende beschrénkte persinliche Dienstbarkeit an rangers-
ter Stelle in Bezug auf Abteilung Il in Bezug auf Abteilung If an rangbereiter Stelle eingefragen
wird, Bei Behinderung soll die Eintragung zunéichst an rangbereiter Stelle erfolgen.

In Abteilung Il werden Grundschulden zB zur Finanzierung des

Grundstiickes oder sonstige Hypotheken eingetragen. In
Abteilung Il werden sonstige Belastungen und Rechte, wie zB
Leitungsrechte, Fahrrechte usw eingetragen
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Eintragungsbewilligung

1. Die DB Netz AG sowie ihre etwaigen Rechtsnachfolger ...
sind berechtigt .....

den- Eisenbahntunnel fir sine unterirdische Eisenbahn des &fentli
chen Verkehrs nebst smtiicher fiir den Bau und Betrieb erforderlichen Anlagen unc
Lubshorteile unwiderruflich zu errichten, dort auf Dauer zu belassen, zu betreiler
sowie den technischen Erfordernissen geméii zu unterhalten.

2.Der jeweilige Eigentumer des Grundstiicks hat alle Handlungen zu
unterlassen, die den Bau, den Bestand, die Unterhaltung sowie den
Betrieb der Tunnelanlage beeintrachtigen oder gefahrden kénnten.

18



Eintragungsbewilligung
Beschrankungen spezifiziert

(a) Baufiche Manahmen iiber den Tunnefbauwerken sind zu unterlassen, wenn die
Standsicherheit der Tunnelbauwerke gegen unzulissige Spannungen, Auftrieb
und Setzungen nicht gewahrleistet bleibt und Bauwerksschaden nicht ausge-
schiossen werden.

(b) Lag.emngenl. Aufschittungen und Vergleichbares auf dem vorhandenen Geldn-
deniveau diirfen iiber den Tunnelbauwerken die von der zugelassenen Bebauung
nach unten ausgehende Belastung nicht iiberschreiten. -

(c} Neue Bauwerke diirfen unter Berlicksichtigung der iiblichen ba ichen
Bestimmungen iiber den Tunnelbauwerken ervichtet werden. -

In diesem Fall und im Falle sonstiger baulicher MaBnahmen, welche die Standsi-
cherheit der Tunnelbauwerke beeinflussen kdnnen, ist die Zustimmung der DB
Netz Aktiengeselischaft bzw. etwaiger Rechtsnachfolger einzuholen.



Eintragungsbewilligung
Fazit

Mit der Eintragung der

beschrankt personlichen Dienstbarkeit

in IThr Grundbuch ist die Mit-Herrschaft der
DB Netz AG uber ihr Eigentum besiegelt.

20



Gestattungsvertrag

* Wem das alles zu schnell geht, verlang von der
Bahn mit ihm oder ihr einen
Gestattungsvertrag auszuhandeln

* Der Muster-Gestattungsvertrag umfasst 8 §§
auf 6 Seiten



Gestattungsvertrag
Inhalt

§ 1 Gegenstand des Vertrages
§ 2 Entschadigung

§3 Haftung

§ 4 Besondere Bestimmungen
§ 5 Gerichtsstand

§ 6 Datenschutz

§ 7 Salvatorische Klausel

§ 8 Schlussbestimmungen
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Gestattungsvertrag
§ 1 Absatz 1

1) Folgendes Grundstiick des Eigentlimers wird gemaR Planfeststellungsbeschluss im
Rahmen des Neubaus des Planfeststellungsabschnittes xxx in Anspruch genommen:

Lfd. | Gemarkung | Flur | Flu- | Grundbuch |Blatt- | BV- | Nut- | GréRe | Dingl.

N, stiick | von Nr. | Nr. |zungs |inm? Sicherung
GEV art m?




Gestattungsvertrag
§1 Absatz 2, und 3

(2) Der Eigentiimer gestattet der DB Netz AG mit sofortiger Wirkung, unter dem oben ge-
nannten Grundstick unter Beachtung der
einen Eisenbahntunnel zu erstellen und zu betreiben. Die betroffene Fléche sowie der
Verlauf der Tunnelrhre sind im als Anlage 1 beigefligten Lageplan mit den Buchstaben
xxx gekennzeichnet. Die Anlage 1 ist wesentlicher Bestandteil dieses Vertrages.

(3) Der Eigentiimer verpflichtet sich, auf dem oben genannten Grundstiick alle Handlungen
zu unterlassen, die den Bau, den Bestand, den Betrieb und die Unterhaltung des Eisen-
bahntunnels beeintrachtigen oder gefahrden kdnnen.
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Gestattungsvertrag
§1 Absatz 4, und 5

(4)Zur Sicherung der in den Absatzen (2) und (3)
bezeichneten Rechte und Beschrankungen bewilligt die
Eigentimerin und beantragen die Eigentimerin und die DB
Netz AG die Eintragung einer beschrankt personlichen
Dienstbarkeit zugunsten der DB-Netz AG gemald der als
Anlage beigefligten Eintragungsbewilligung

(4) Eigentum an dem oben genannten Grundstlck erwirbt
die DB Netz AG nicht



Gestattungsvertrag

Daher ist es fragwiirdig, warum die Bahn
in Abteilung Ill des Grundbuches,

dh. in Konkurrenz zu den Grundschulden,
den Eintrag begehrt.

26



Gestattungsvertrag
§1 Absatz 6

Die Auslibung dieses Rechts, aber nicht das Recht selbst kann Dritten (iberlassen wer-
den.

Schuldrechtlich wird vereinbart, dass die DB Netz AG verpflichtet ist, den Dritten dazu zu
verpflichten, in alle ihre Verpflichtungen aus diesem Vertrag und der eingetragenen be-
schrankt persénlichen Dienstbarkeit einzutreten. Die DB Netz AG wird die Eigentiimer
darlber unterrichten, wenn sie die Auslibung eines Rechts einem Dritten (iberlasst.

Die Eintragung der Dienstbarkeit soll an rangerster Stelle in Bezug auf Abteilung lll, in
Bezug auf Abteilung Il an nachstoffener Rangstelle erfolgen (siehe
Eintragungsbewilligung).
Erganzend werden folgende Vereinbarungen getroffen :
Keine weiteren Eintragungen ins Grundbuch (Ab Abschluss diese Vertrages und bis zur
Eintragung ins Grundbuch)
Zustimmung zum Rangrucktritt anderer Grundschulden

Was sagt die Bank dazu ?

27



Gestattungsvertrag

(7) Die Kosten der notariellen Beglaubigung und der Einfragung der Dienstbarkeit im
Grundbuch gehen zu Lasten der DB Netz AG.

(8) Im Baugenehmigungsverfahren beteiligt der Eigentiimer die DB Netz AG. Die Zustim-

mung der DB Netz AG darf nur versagt werden, wenn die Sicherheit der Tunnelanlage
beeintrachtigt wird.

(9) Die DB Netz AG stellt sicher, dass das Grundstilick soweit baurechtlich zuldssig, im Umfang
des derzeitigen Bestandes wiederbebaut werden kann. Soweit nachtragliche
Mallnahmen am Tunnelbauwerk unmoglich oder mit wirtschaftlich vertretbarem
Aufwand nicht durchfiihrbar sein sollten, ist der/die Eigentlimerln zu entschadigen .
Nachstehender Absatz (10) gilt entsprechend.

(10)Dem Eigentlmer bleiben alle etwaigen Entschédigungsanspriiche vorbehalten, die da-
raus resultieren, daf} er bei einer Erst- oder Neubebauung des Grundstiicks das Grund-
stck nicht oder nur unter erheblichen Mehraufwendungen in dem Mafe nutzen kann,
wie dies durch das offentliche Baurecht im Sinne eines Anspruchs auf Erteilung einer
Baugenehmigung nach § 58 Landesbauordnung (LBO) zuléssig ist. Erhéhungen der
Ausnutzbarkeit des Grundstiicks, die nach Inkrafttreten der Verénderungssperre geman
§ 19 Abs. 1 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) wirksam geworden sind, bleiben aufer

Betracht.



Gestattungsvertrag
§2 Entschadigung

(1) Fur die EinrBumung der in diesem Vertrag bezeichneten Rechte und Beschrankun-

gen sowie fur die Bewilligung der Dienstbarkeit zahlt die DB Netz AG dem Eigentu-
mer eine einmalige Entschadigung in Hohe von

in Worten:

Ab Vertragsabschluss wir die Entschadigungssumme bis zur Auszahlung verzinst
(2% Uber Basiszinssatz)

Die Zahlung der Entschadigung ist 6 Wochen nach Eingang der Nachricht des
Grundbuchamtes auszuzahlen. Andernfalls werden Verzugszinsen von 5% fallig
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Gestattungsvertrag
§2 Entschadigung

Uber die Hohe der Entschadigung fiir die Inanspruchnahme und die dingliche Belastung
de(r) in § 1 Ziffer 1 genannte(n) Grundstlick(e) besteht zwischen den Parteien noch keine
endguliige Einigung.

Der Eigentimer behdlt sich das Recht vor, ein Entschadlgungsfestsetzungsverfahren ge-
mah § 22 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) einzuleiten.

Das Recht zur Einleitung dieses Entschadigungsfestsetzungsverfahrens besteht fiir einen
Zeitraumvon > Jahren ab Vertragsschluss.
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Gestattungsvertrag
§2 Entschadigung

Uber die Hohe der Entschadigung fiir die Inanspruchnahme und die dingliche Belastung
de(r) in § 1 Ziffer 1 genannte(n) Grundstlick(e) besteht zwischen den Parteien noch keine
endguliige Einigung.

Der Eigentimer behdlt sich das Recht vor, ein Entschadlgungsfestsetzungsverfahren ge-
mah § 22 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) einzuleiten.

Das Recht zur Einleitung dieses Entschadigungsfestsetzungsverfahrens besteht fiir einen
Zeitraumvon > Jahren ab Vertragsschluss.

Die DB Netz AG verpflichtet sich, es in diesem Fall, unabhangig vom Ausgang des
Entschadigungsfestsetzungsverfahrens, mindestens bei der Entschadigung nach §2
Absatz (1) des Gestattungsvertrages zu belassen.
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Gestattungsvertrag
§2 Entschadigung

Eine etwaige Haftung der DB Netz AG fiir L&rm und Erschiitterung richtet sich nach
den gesetzlichen Bestimmungen. Gleiches gilt fiir tatsachliche Nutzungsbeschrin-
kungen des Grundstiicks oder Gebaudes wahrend des Baus und Betriebs.

Schaden am Grundstiick oder am Gebéude sind durch die Entschadigung gemaR
vorstehend Abs. (1) nicht abgegolten. Insoweit gilt die Haftungsregelung geméaR
nachfolgend § 3.
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(1)

(3)

(4)

Gestattungsvertrag
§3 Haftung

Die DB Netz AG haftet fiir Schaden an Gebauden und an sonstigen baulichen Anla-
gen des Eigentlimers nach den gesetzlichen Bestimmungen.

Tritt am Gebé&ude oder an sonstigen baulichen Anlagen des Eigentiimers ein Schaden

auf, wie er typischerweise im Falle von Grundstiickssetzungen und -hebungen ent- nedh

steht, so gehen die Parteien libereinstimmend davon aus, dass ein Beweis des ersten

Anscheins fur die schuldhafte Verursachung durch die Tunnelbaumafnahme spricht,

wenn beim Auftreten des Schadens im Bereich des Grundstiicks die vortriebsbeding-

ten Setzungen und Hebungen bereits begonnen haben oder noch nicht vollsténdig
abgeklungen sind.
In diesen Féllen ist es Sache der DB Netz AG darzulegen, dass trotz des raumlichen

und zeitlichen Zusammenhangs zwischen dem Aufireten des Schadens und den Vor-

triebsarbeiten eine abweichende Schadensursache in Betracht kommt oder dig___y_qtj:_

kehrsiibliche Sorgfalt eingehalten wurde.

Im _G'Er-igen sind mit § 3 dieses Vertrages keine Einschrankungen der allgemeinen

Beweislastregeln zu Lasten des Eigentiimers verbunden.
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Ablauf schnelles Geld

Vorgesprache Kontaktaufnahme

Schreiben der Bahn

Gestattungserklarung
unterschreiben

Eintragungsbewilligung
unterschreiben

Auszahlung der

Entschadigung gemafld DIAK-
Gutachten nach 6 Wochen
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Ablauf mit Gestattungsvertrag

Vorgesprache Kontaktaufnahme
Schreiben der Bahn

Vertragsverhandlung

Bei Einigung siehe
schnelles Geld

Innerhalb von 5
Jahren mehr Geld
durch

Entschadigungsfest-
setzungsverfahren




Ablauf mit Gestattungsvertrag

Entschadigungsfest-

setzungsverfahren

Keine Einigung: Antrag auf
vorzeitige Besitzeinweisung
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Ablauf mit Gestattungsvertrag

Keine Einigung: Antrag auf
vorzeitige Besitzeinweisung




GrolSe Frage

Wer ist schneller ?

Die Tunnelbauer
oder

Die Juristen ?

Mogliches Ergebnis:

Urteil oder
Entschadigungsfestsetzungsgesetz
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Entschadigung

 Was ist unklar oder unbefriedigend

e Spate endglltige Entschadigung fir die
Grundbuchverschmutzung

* Hintertlr bei der Haftung



Entschadigungsfestsetzungsverfahren

Wann wird wer

den Muster Prozess fuhren,

der zur Klarung der

Festsetzung der Entschadigung fahrt ?



Gesetzliche Grundlagen und
Anmerkungen zum
Gestattungsvertrag

von Prof. Dr. Uwe Dreiss

Informationsveranstaltung der Netzwerke am 16.12.2014

Diese Zusammenstellung und die dazu gegebenen
Erlauterungen sollen den Zuhorern einen Uberblick
verschaffen und eine Grundlage fir die Diskussion sein. Sie
stellen keine Rechtsberatung dar. Im Zweifel wird
empfohlen, einen Rechtsanwalt hinzu zu ziehen.



Die DB will den Tunnel bauen und

betreiben. Sie hat drei
Moglichkeiten:

1. Vertrag mit den Eigentiimern

. Enteignungs- und Entschadigungsverfahren nach §§ 22,22a des
Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) und dem
Landesenteignungsgesetz BW (LEntG)

. Falls 1. nicht geht und 2. zu lange dauert:

Vorzeitige Besitzeinweisung nach § 21 AEG anschlielend:

Enteignungs- und Entschadigungsverfahren nach § 22a AEG und LEntG



Agenda

* |. Enteighung und Entschadigung
* ||. Vorzeitige Besitzeinweisung

* |Il. Einzelfragen zu den Gestattungsvertragen
mit der DB Netz AG



l. Enteighung und Entschadigung

(a) Biirgerliches Gesetzbuch (BGB):

§ 1090 Gesetzlicher Inhalt der beschriankten personlichen Dienstbarkeit

(1) Ein Grundsttick kann in der Weise belastet werden, dass derjenige, zu dessen Gunsten die Belastung
erfolgt, berechtigt ist, das Grundstiick in einzelnen Beziehungen zu benutzen, oder dass ihm eine
sonstige Befugnis zusteht, die den Inhalt einer Grunddienstbarkeit bilden kann (beschrankte personliche
Dienstbarkeit).

(b) Grundgesetz (GG):

Art .14 Eigentum - Erbrecht - Enteignung

(1) Das Eigentum und das Erbrecht werden gewahrleistet. Inhalt und Schranken werden durch die
Gesetze bestimmt.

(2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen.

(3) Eine Enteignung ist nur zum Wohle der Allgemeinheit zulassig. Sie darf nur durch Gesetz oder auf
Grund eines Gesetzes erfolgen, das Art und AusmaR der Entschadigung regelt. Die Entschadigung ist
unter gerechter Abwagung der Interessen der Allgemeinheit und der Beteiligten zu bestimmen. Wegen
der Hohe der Entschadigung steht im Streitfalle der Rechtsweg vor den ordentlichen Gerichten offen.



l. Enteighung und Entschadigung

(c) Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG):

§ 22 Enteignung

(1) Fur Zwecke des Baus und des Ausbaus von Betriebsanlagen der Eisenbahn ist die Enteignung
zuldssig, soweit sie zur Ausfiihrung eines nach § 18 festgestellten oder genehmigten Bauvorhabens
notwendig ist. Einer weiteren Feststellung der Zulassigkeit der Enteignung bedarf es nicht.

(2) Der festgestellte oder genehmigte Plan ist dem Enteignungsverfahren zugrunde zu legen. Er ist fiir
die Enteignungsbehorde bindend.

(3) Hat sich ein Beteiligter mit der Ubertragung oder Beschrinkung des Eigentums oder eines anderen
Rechtes schriftlich einverstanden erklart, kann das Entschadigungsverfahren unmittelbar durchgefiihrt
werden.

(4) Im Ubrigen gelten die Enteignungsgesetze der Lander.

§ 22a Entschadigungsverfahren

Soweit der Vorhabentrager auf Grund eines Planfeststellungs- beschlusses oder einer Plangenehmigung
verpflichtet ist, eine Entschadigung in Geld zu leisten, und Gber die Hohe der Entschadigung keine
Einigung zwischen dem Betroffenen und dem Trager des Vorhabens zustande kommt, entscheidet auf
Antrag eines der Beteiligten die nach Landesrecht zustandige Behorde; fiir das Verfahren und den
Rechtsweg gelten die Enteignungsgesetze der Lander entsprechend.



l. Enteighung und Entschadigung

(d) Landesenteighungsgesetz (LEnteignG) BW

§ 4 Zulassigkeit der Enteignung

(1) Die Enteignung ist im einzelnen Fall nur zuldssig, soweit sie zum Wohle der Aligemeinheit
erforderlich ist und der Enteignungszweck auf andere zumutbare Weise nicht erreicht werden kann.

(2) Die Enteignung setzt voraus, dass der Antragsteller sich ernsthaft um den freihandigen Erwerb des
Grundstiicks zu angemessenen Bedingungen bemiiht hat und glaubhaft macht, dass das Grundstiick
innerhalb angemessener Frist flir den Enteignungszweck verwendet wird.

§ 5 Umfang der Enteignung

(1) Die Enteignung darf nur in dem Umfang durchgefihrt werden, in dem sie zur Verwirklichung des
Enteignungszwecks erforderlich ist. Reicht die Belastung eines Grundstiicks mit einem Recht zur
Verwirklichung des Enteignungszwecks aus, ist die Enteignung hierauf zu beschranken.

§ 7 Entschadigungsgrundsatze

(1) Fir die Enteignung ist Entschadigung zu leisten.

(2) Die Entschadigung wird gewahrt

1. fiir den durch die Enteignung eintretenden Rechtsverlust,

2. fiir andere durch die Enteignung eintretende Vermogensnachteile.



l. Enteighung und Entschadigung

§ 9 Entschadigung fiir den Rechtsverlust

(1) Die Entschadigung fur den durch die Enteignung eintretenden Rechtsverlust bemisst sich nach dem
Verkehrswert des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Enteignung. Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Enteignungsgegenstands ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

§ 10 Entschadigung fiir andere Vermogensnachteile

(1) Wegen anderer durch die Enteignung eintretender Vermogensnachteile ist eine Entschadigung nur
zu gewahren, soweit diese Vermogensnachteile nicht schon bei der Bemessung der Entschédigung flr
den Rechtsverlust berticksichtigt sind. Die Entschadigung ist unter gerechter Abwagung der Interessen
der Allgemeinheit und der Beteiligten festzusetzen, . ...

§ 17 Enteignungsbehodrde

(1) Das Enteignungsverfahren wird vom Regierungsprasidium (Enteignungsbehorde)durchgefiihrt.



Il. Vorzeitige Besitzeinweisung

§ 21 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG):

(1)Ist der sofortige Beginn von Bauarbeiten geboten und weigert sich der Eigentiimer oder Besitzer,
den Besitz eines flir den Bau oder die Anderung von Betriebsanlagen der Eisenbahn bendtigten
Grundstlicks durch Vereinbarung unter Vorbehalt aller Entschadigungsanspruche zu lGiberlassen, so hat
die Enteignungsbehdrde den Trager des Vorhabens auf Antrag nach Feststellung des Planes oder
Erteilung der Plangenehmigung in den Besitz einzuweisen. Der Planfeststellungsbeschluss oder die
Plangenehmigung miissen vollziehbar sein. Weiterer Voraussetzungen bedarf es nicht.

(2)....
3)....

(4) . ... Durch die Besitzeinweisung wird dem Besitzer der Besitz entzogen und der Trager des
Vorhabens Besitzer. Der Trager des Vorhabens darf auf dem Grundstiick das im Antrag auf
Besitzeinweisung bezeichnete Bauvorhaben durchfiihren und die dafiir erforderlichen Mallnahmen
treffen.

(5)Der Trager des Vorhabens hat fiir die durch die vorzeitige Besitzeinweisung entstehenden
Vermogensnachteile Entschadigung zu leisten, . . ..

(6)....
(7)Ein Rechtsbehelf gegen eine vorzeitige Besitzeinweisung hat keine aufschiebende Wirkung. . .




lll. Einzelfragen zu den
Gestattungsvertrage mit der DB Netz AG:

1. Haftung fiir Schaden an den Gebauden:

(a) Vorschlag der DB Netz AG (v. 24.09.2014):

(1) Die DB Netz AG haftet fiir Schaden an Gebauden und an sonstigen baulichen Anlagen des
Eigentiimers nach den gesetzlichen Bestimmungen. Welche ?

(2) Tritt am Gebdude oder an sonstigen baulichen Anlagen des Eigentliimers ein Schaden auf, wie er
typischerweise im Falle von Grundstlickssetzungen und -hebungen entsteht, so gehen die Parteien
Ubereinstimmend davon aus, dass ein Beweis des ersten Anscheins fiir die schuldhafte Verursachung
durch die TunnelbaumaBBnahme spricht, wenn beim Auftreten des Schadens im Bereich des
Grundstiicks die vortriebsbedingten Setzungen und Hebungen bereits begonnen haben oder noch
nicht vollstindig abgeklungen sind. Dh die Bolzen miissen sich bewegt haben.

Wer misst spdter zB. nach 20 Jahren ?

(3) Indiesen Fallen ist es Sache der DB Netz AG darzulegen, dass trotz des rdaumlichen und zeitlichen
Zusammenhangs zwischen dem Auftreten des Schadens und den Vortriebsarbeiten eine abweichende
Schadensursache in Betracht kommt oder die verkehrsuibliche Sorgfalt eingehalten wurde.

Anerkannte Regeln der Technik oder Stadt der Technik ?



lll. Einzelfragen zu den
Gestattungsvertrage mit der DB Netz AG:

(b) Vorschlag der Netzwerke:

(1) Die DB Netz AG haftet flr Schaden an Gebauden und an sonstigen
baulichen Anlagen des Eigentimers nach dem Stand der Technik.

(2) Diese Haftung gilt insbesondere fiir Schaden, die durch den Bau
oder Betrieb der zum Projekt S 21 gehorenden Tunnel verursacht sind
und auf Grundstticksdeformationen beruhen, wie sie typischerweise
beim Bau des Tunnels unter dem belasteten Grundstlick oder eines mit
diesem in raumlichem Zusammenhang stehenden Tunnelabschnitts
entstehen. Bei der Beurteilung, ob ein raumlicher Zusammenhang
gegeben ist, konnen Erfahrungen berlicksichtigt werden, wie sie
anderen Ortes in vergleichbaren Fallen mit den Auswirkungen
unterirdischer Bauwerke gemacht wurden. Der Nachweis eines
Verschuldens der DB Netz AG muss von dem Eigentiimer nicht
erbracht werden.



lll. Einzelfragen zu den
Gestattungsvertrage mit der DB Netz AG:

(3) Die DB Netz AG haftet jedoch nicht, wenn sie
nachweisen kann, dass der Schaden auf einer Ursache
beruht, die nicht mit dem Projekt S 21 in Verbindung
steht.

(4) Im Fall eines Schadens hat die DB Netz AG auf
Verlangen alle ihr verfligbaren Informationen offen zu
legen und zur Verfiigung zu stellen, die zur
Geltendmachung von Schadenersatzanspriichen des
Eigentimers forderlich sein konnen. Die DB Netz AG hat
diese Verpflichtung auf Dritte im Sinne von § 2 Abs. 3
sowie auf ihre Auftragnehmer zu erstrecken.



lll. Einzelfragen zu den
Gestattungsvertrage mit der DB Netz AG:

2. Zukinftige Nutzung des Grundstiicks:
(a) Vorschlag der DB Netz AG (v. 24.09.2014):

§1 Gegenstand des Vertrages

(3) Der Eigentimer verpflichtet sich, auf dem oben genannten Grundstlick
alle Handlungen zu unterlassen, die den Bau, den Bestand, den Betrieb und
die Unterhaltung des Eisenbahntunnels beeintrachtigen oder gefahrden
kénnen.

(8) Im Baugenehmigungsverfahren beteiligt der Eigentimer* die DB Netz AG.
Die Zustimmung der DB Netz AG darf nur versagt werden, wenn die Sicherheit
der Tunnelanlage beeintrachtigt wird.

Das Baurechtsamt wird da wohl von sich aus aktiv werden.



lll. Einzelfragen zu den
Gestattungsvertrage mit der DB Netz AG:

(b) Vorschlag der Netzwerke:

§2 Inbesitznahme

(1)...

(2) Die DB Netz AG garantiert die Einhaltung der sich aus den in § 1 genannten Beschliissen ergebenden
Grenzen der ihr durch diese Beschliisse eingeraumten Befugnisse, sowie die Durchfiihrung der Bauarbeiten
nach dem Stand der Technik. Die DB Netz AG verpflichtet sich, die Bauarbeiten so auszufiihren, dass die volle
oberirdische bauliche Ausnutzung des belasteten Grundstiicks im Rahmen der baurechtlichen Vorschriften
stets gewahrleistet ist.

(3) Unbeschadet vorstehender Regelung verpflichtet sich der Eigentliimer, alle Handlungen zu unterlassen, die
den Bau, den Bestand, den Betrieb und die Unterhaltung der Tunnelbauwerke stéren oder gefahrden kdnnten,
soweit die DB Netz AG nicht ihre Zustimmung zu solchen MaRBnahmen erteilt hat. Bei Antragen auf
Baugenehmigung ist die DB Netz AG zu beteiligen. lhre Zustimmung gilt jedoch als erteilt, wenn sie nicht
innerhalb von einem Monat nach Zugang des vollstiandigen Bauantrags mit der Begriindung widerspricht,
dass die Sicherheit der Tunnelbauwerke beeintrachtigt wird, und sich zur Durchfiihrung von
Sicherungsmalnahmen auf eigene Kosten innerhalb von weiteren drei Monaten verpflichtet. Sind
Sicherungsmalnahmen nicht moéglich oder die daflir aufzuwendenden Kosten unangemessen hoch, so ist die
Bahn berechtigt, das Grundstlick einschliellich der darauf errichteten Gebaude zu einem Preis von 120% des
Verkehrswerts zu erwerben, sofern sie innerhalb eines Monats ab Zugang des vollstandigen Bauantrags ein
entsprechende Kaufangebot unterbreitet; andernfalls gilt ihre Zustimmung als erteilt.



