Az.: F7D35/01

SACHSISCHES
OBERVERWALTUNGSGERICHT

Im Namen des Volkes

Urteil

Flurbereinigungsgericht

In der Verwaltungsrechtssache

der Frau
- Kldgerin -

prozessbevollméachtigt:
Rechtsanwalt

gegen

den Freistaat Sachsen

vertreten durch das Staatliche Amt fiir Landliche Neuordnung Kamenz
dieses vertreten durch Regierungsoberrat Schnelle

Garnisonsplatz 9, 01917 Kamenz

- Beklagter -



beigeladen:
1.
2.
3.
4. Erbengemeinschaft nach , bestehend aus:
Frau
Frau
Herr
Herr
wegen
Anfechtung der Wertfeststellung im Rahmen des Bodenordnungsverfahrens (Eigenhei-
me)

hat der 7. Senat des Sichsischen Oberverwaltungsgerichts durch den Vizeprisidenten des O-
berverwaltungsgerichts Dr. Sattler, den Richter am Oberverwaltungsgericht Kober, und die
ehrenamtlichen Richter Ltd.Verm.Dir a.D Heller, Landwirt Dr. Barth und Landwirt Lehmann
aufgrund der miindlichen Verhandlung

vom 4. April 2002
fiir Recht erkannt:
Der Feststellungsbeschluss des Staatlichen Amtes fiir Liandliche Neuordnung Kamenz vom
in der Fassung des Abhilfebescheides des Widerspruchsausschusses beim Staatlichen

Amt fiir Landliche Neuordnung Kamenz vom wird teilweise aufgehoben. Der Ab-
findungswert des Flurstiicks wird auf 5,15 Euro/m?, der Abfindungswert des Flurstiicks

, wird auf 4,83 Euro/m? und die Abfindungswerte der Flurstiicke und werden
auf 16,11 Euro/m? festgestellt.
Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.
Die Kosten des Verfahrens triagt die Kldgerin zu 5/6 und der Beklagte zu 1/6.

Die Zuziehung des Bevollmichtigten im Vorverfahren war notwendig.

Das Verfahren ist fiir die Klidgerin aus einem Streitwert in Hohe von 22.615,97 Euro gebiih-
renpflichtig.



Fiir diese Entscheidung wird zu Lasten der Kldgerin ein Auslagenpauschsatz in Hohe von
180,00 Euro erhoben.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand

Die Kldgerin wendet sich gegen die Feststellung der Wertergebnisse fiir die Flurstiicke ,

, und der Gemarkung , Flur , die sie als Eigentiimerin in das - nach
Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 9.7.1997 - 11 C 2.97 - (RdL 1998, 158) bestands-
kréftig angeordnete - Bodenordnungsverfahren * (Eigenheime)” eingebracht hat. Auf
dem 572 m? groBen Flurstiick haben die Beigeladene zu 3 und ihr inzwischen verstorbe-
ner Ehemann und auf den 570 m” groBen Flurstiick haben die Beigeladenen zu 1 und 2
aufgrund Nutzungsurkunden der ehemaligen LPG Pflanzenproduktion vom
14.10.1987 iiber die Bestellung dinglicher Nutzungsrechte in der Folgezeit jeweils ein Wohn-
gebdude errichtet, als deren Eigentiimer sie im Gebdudegrundbuch eingetragen wurden. Die
Flurstiicke und sind 439 bzw. 107 m? grof3 und liegen zwischen den Flurstiicken

bzw. und der westlich angrenzenden straBe bzw. dem Damm am ufer der

nordlich gelegenen

Das ALN Kamenz setzte mit Feststellungsbeschluss vom die Wertermittlung zum
Stichtag des 10.3.1997 in Ubereinstimmung mit der erfolgten Wertermittlung fest. Diese war
auf der Grundlage von Bodenrichtwerten und in entsprechender Anwendung von § 19 Abs. 2

und § 68 SachenRBerG wie folgt ergangen:

Flurstiick/ -teil Flachen Bodenwert Abfindungswert
qm DM/qm DM/qm
572 23,20 11,60
570 23,20 11,60
(O-Teil) 337 29,00 29,00
(W-Teil) 102 29,00 29,00
107 29,00 29,00




Hiergegen legte die Klidgerin am 11.7.1997 Widerspruch ein, der mit Widerspruchsbescheid
des Gemeinsamen Widerspruchsausschusses vom 29.5.1998 zuriickgewiesen wurde. Auf die
am 7.9.1998 erhobene Klage der Klidgerin hob der Senat mit rechtskriftig gewordenem Urteil
vom 13.3.2000 - F 7 D 567/98 - den Widerspruchsbescheid auf und verwies das Verfahren zur
erneuten Verhandlung und Bescheidung an den Widerspruchsausschuss zuriick. Das Urteil
wurde darauf gestiitzt, dass zu Unrecht Bodenrichtwerte zugrunde gelegt und von einer kon-
kreten Wertermittlung abgesehen worden war. Da das Landwirtschaftsanpassungsgesetz keine
Bestimmungen iiber die Wertermittlung von Grundstiicken enthalte, kiimen gem. § 63 Abs. 2
LwAnpG Vorschriften der §§ 27 ff. FlurbG zur Anwendung. Nach § 29 Abs. 1 FlurbG habe
die Wertermittlung fiir Bauflichen und Bauland auf der Grundlage des Verkehrswertes zu
erfolgen. Bodenrichtwerte miissten sich entweder auf erschlieBungsbeitragspflichtiges oder
erschlieBungsbeitragsfreies Bauland beziehen. Der hier zugrunde gelegte Begriff der “ortsiib-
lichen” ErschlieBung stehe dem gegeniiber einer Verkehrswertermittlung anhand von Boden-

richtwerten entgegen.

Nach Einholung einer gutachtlichen AuBerung des Gutachterausschusses beim Landratsamt
Kamenz hob der Widerspruchsausschuss beim ALN Kamenz mit Abhilfebescheid vom
den Bescheid des ALN Kamenz sowie dessen Wertermittlung vom auf und setzte die

Abfindungswerte wie folgt neu fest:

Flurstiick 4,20 DM/m*
Flurstiick 4,62 DM/m*
Flurstiick 28,00 DM/m’
Flurstiick 28,00 DM/m?2.

Zur Begriindung wurde im Wesentlichen ausgefiihrt: Fiir das zur Verkehrswertermittlung zu-
lassige Vergleichswertverfahren seien zunichst die wertbeeinflussenden Merkmale der zu
bewertenden Grundstiicke festzustellen gewesen. Danach handele es sich im Hinblick auf die
mit Ver- und Entsorgung gesicherte ErschlieBung und die Anbindung an das o6ffentliche Stra-
Bennetz um baureife Grundstiicke. Allerdings sei die straBenméfige Anbindung noch durch
Sperrgrundstiicke gehindert und erfolge nur iiber Notwegrechte, die von der Kldgerin verwei-
gert wiirden, jedoch kraft Gesetzes bestiinden. Aus den vom Gutachterausschuss benannten

Verkaufsfillen fiir vergleichbare baureife Grundstiicke der Gemarkung ergebe sich ein



Durchschnittskaufpreis von 27,87 DM/m?, mithin ein fiir die Berechnung des Abfindungswer-
tes folgender Vergleichswert von 28,00 DM/m?; die demgegeniiber von der Klidgerin vorge-
tragenen Kauffille seien nicht vergleichbar. Von dem ermittelten Vergleichswert miissten
allerdings gem. § 14 Wertermittlungsverordnung - WertV - Abschlige vorgenommen werden
und zwar von 10 % wegen bereits bestehender Bebauung, fiir das Gefille von der Strale zu
den Garagen von weiteren 10 % (betreffend Flurstiick ) bzw. 5 % (betreffend Flurstiick

). Ferner sei die Einschrinkung durch die Sperrgrundstiicke zusétzlich nochmals mit 30 %
zu beriicksichtigen; letzterer Abschlag werde allerdings spétestens im Bodenordnungsplan

wieder aufzuheben sein. Daraus ergében sich folgende - ungekiirzte - Bodenwerte:

Flurstiick 14,00 DM/m*
Flurstiick 15,40 DM/m?*
Flurstiick 28,00 DM/m’
Flurstiick 28,00 DM/m”.

Hinsichtlich des daraus abzuleitenden Abfindungswertes sei zu beriicksichtigen, dass die Kla-
gerin nicht nachgewiesen habe, Kosten fiir ErschlieBung, Vermessung oder Baureifmachung
getragen zu haben. Ebensowenig stehe fest, dass die Flurstiicke und wihrend des Be-
sitzes der Kldgerin bereits erschlossen oder vermessen gewesen seien. Deshalb sei der Bo-
denwert gem. § 19 Abs. 2 und 3 SachenRBerG weiter zu vermindern, jedoch mindestens der
Rohbaulandwert, hier 60 % des Bodenwertes, anzusetzen. Unter Beriicksichtigung des hier
anwendbaren Halbteilungsgrundsatzes betrage der Abfindungswert 50 % des Bodenwertes.
Diese Abziige seien allerdings nur hinsichtlich der bebauten Flurstiicke und gebo-
ten. Fiir die nicht selbstindig bebauten Flurstiicke und seinen dagegen keine Abziige
zu machen. Bei ihnen entspreche der Abfindungswert dem Bodenwert von 28,00 DM/m?.
Dass der vom Gutachterausschuss mitgeteilte Bodenrichtwert um 1 DM hoher liege, sei irre-
levant, da die Kldgerin ausdriicklich eine Wertermittlung ohne Verwendung von Richtwerten

beantragt habe.

Auf diesen als “Abhilfebescheid” bezeichneten Widerspruchsbescheid, dessen Zustellungs-
zeitpunkt aus den Akten nicht ersichtlich ist, hat die Kldgerin am 2.7.2001 Klage erhoben. Zur
Begriindung macht sie im Wesentlichen geltend: Die im erneuten Widerspruchsverfahren

durchgefiihrte Verkehrswertermittlung habe im Wege einer Einzelwertermittlung nach § 29



Abs. 2 und § 31 Abs. 1 und 2 FlurbG durch landwirtschaftliche oder besonders anerkannte
Sachverstindige durchgefiihrt werden miissen. Die stattdessen auf § 192 ff. BauGB gestiitzte
Verkehrswertermittlung unter Verwendung von Zahlen des Gutachterausschusses sei rechts-
widrig. Unzuldssig sei auch eine unmittelbare oder entsprechende Anwendung von Vorschrif-
ten des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes. Vielmehr habe sich die gebotene Verkehrswerter-
mittlung allein im Rahmen von § 29 FlurbG abzuspielen. Unabhiingig davon seien Abziige
nach § 19 Abs. 2 Nr. 1 SachenRBerG deshalb ungerechtfertigt, weil die Flurstiicke und

bereits vor 1987 ortsiiblich erschlossen gewesen seien. Trinkwasserleitung, Elektro-
zuleitung, Strae und Telefonkabel seien vorhanden gewesen. Die Gebdudeeigentiimer hitten
nur die Hausanschliisse herstellen lassen, dagegen nicht die ErschlieBung. Der Beklagte habe
es ferner im Widerspruchsverfahren unterlassen, Nachweise iiber die Ergebnisse der Werter-
mittlung oder ein Schreiben des Gutachterausschusses vom 8.9.2000 vor dem Anhdrungster-
min vom 18.10.2000 auszulegen. In diesem Termin sei lediglich eine Ausfertigung dieses
Schreibens zur Einsichtnahme iiberreicht und erst in dessen Anschluss unter gleichzeitiger
Ankiindigung der Zustellung des Widerspruchsbescheides eine Kopie iibersandt worden. Von
all dem abgesehen, sei der fiir den Bodenwert ermittelte Vergleichswert von 28,00 DM/m?
viel zu niedrig. So sei dem Sohn der Kldgerin im Oktober 2000 ein erschlieBungsbeitragsfrei-
es Grundstiick mit der vergleichbaren Gro3e von 480 m? im nahegelegenen Bebauungsgebiet
“ 7 fur 115,00 DM/m?> angeboten worden. Vor der Notarin sei das Grundstiick Flur
Nr. mit 669 m? fiir 100,00 DM/m? verkauft worden. Von dem Flurstiick sei im Jahr
1999 eine Teilflache zu 119,93 DM/m? verkauft worden. Auf Gemarkung Flur sei zu-
dem das Flurstiick am 17.5.1999 mit einer Grofe von 712 m” als Bauplatz zu 87,25
DM/m? verkauft worden. Dieses Grundstiick habe sich in dem gleichen ortsiiblichen Erschlie-
Bungszustand befunden wie die hier streitgegenstindlichen Grundstiicke. Es miisse also von
einem Verkehrswert von deutlich iiber 80,00 DM/m” ausgegangen werden. Den selben Preis
habe im Ubrigen die Gemeinde als Verkaufspreis fiir die Eigenheimbebauung im
Ortsteil unvermessen am 21.8.2001 beschlossen. Die dem gegeniiber vom Beklagten
angegebenen Grundstiicke auf Gemarkung , Flurstiicke Nr. und , wichen schon
von der GroBe her ganz erheblich von den hier maflgeblichen Flurstiicken ab, zumal die Ver-
kaufsfille zwischen September 1993 und Mai 1997 lidgen, wihrend in dem angefochtenen
Abhilfebescheid insoweit Kaufdaten zwischen Mai 1997 und Juni 1999 genannt seien. Es
treffe auch nicht zu, dass die VerduBerung des zwischen den bewerteten Flurstiicken und

gelegenen Flurstiicks von einem auBergewoOhnlichen Interesse des Erwerbers i.S.v. § 6



Abs. 2 Nr. 2 WertV getragen gewesen sei. Nicht berechtigt seien dariiber hinaus die gem. § 14
der WertV vorgenommenen Abschlidge. Der Abschlag von 10 % fiir eine vorhandene Bebau-
ung sei unzuléssig, weil er die Nutzungsberechtigten doppelt begiinstige und gleichzeitig die
Klédgerin zweimal aufgrund desselben Umstandes benachteilige. SchlieBlich sei der Zusam-
menfithrungsbedarf ja erst dadurch entstanden, dass gegen den Willen der Kligerin als Grund-
stiickseigentiimerin Nutzungsrechte an die Gebidudeeigentiimer verliehen worden sind. Es
konne dann nicht der Bodenwert durch Anwendung des Halbteilungsgrundsatzes halbiert und
sodann dariiber hinaus noch ein Abschlag wegen der gegen den Willen der Klédgerin vorge-
nommenen Bebauung angerechnet werden. Ebenso ungerechtfertigt seien die Abschldge im
Hinblick auf das Gefille von der Strale zur Garage. Dadurch sei die Benutzbarkeit der Auf-
fahrten in keiner Weise eingeschrinkt. Es moge sein, dass hier ein Gefille von 17 bzw. 9 %
vorliege, jedoch werde dies von der Klédgerin bestritten, da allein der Vorsitzende des Ge-
meinsamen Widerspruchsausschusses eine nicht nachvollziehbare optische Vermessung
durchgefiihrt habe, die keiner Sachverstindigenermittlung gleichzusetzen sei. Jedenfalls seien
die Zufahrten rein technisch ordnungsgemall benutzbar und rechtfertigten keinen wertmin-
dernden Abschlag. Ein 30 %-iger Abschlag fiir die sog. Sperrgrundstiicke komme schon des-
halb nicht in Betracht, weil diese beiden Flurstiicke und bestandskriftig in das Ver-
fahren einbezogen worden seien und somit den Nutzungsberechtigten zufallen wiirden. Dann
konne keine Rede mehr von Sperrgrundstiicken sein. Dariiber hinaus gehe der Beklagte selbst
von einem Notwegerecht aus ohne zu fragen, warum die Nutzungseigentiimer dieses noch
nicht gerichtlich durchgesetzt haben. Offenbar bendtigten die Nutzungseigentiimer diese Zu-
fahrtsmoglichkeit nicht oder nutzten sie tatsidchlich ohne fiihlbare Beeintrichtigung, so dass
ein Abschlag zu Lasten der Klédgerin fiir Sperrgrundstiicke nicht gerechtfertigt sei. Schliellich
treffe es nicht zu, dass sich die Klédgerin gegen eine Wertermittlung unter Verwendung von
Richtwerten gewendet habe. Vielmehr habe sie allein eine ordnungsgeméille Ermittlung des
Verkehrswertes nach den anwendbaren verfahrensrechtlichen Vorschriften gefordert, ohne §

19 SachenRBerG anzuwenden.

Die Klédgerin beantragt,

den Feststellungsbeschluss des Staatlichen Amtes fiir landliche Neuordnung Kamenz
vom in der Fassung des Abhilfebescheides des Widerspruchsausschusses beim
Staatlichen Amt fiir landliche Neuordnung Kamenz vom aufzuheben, soweit er



fiir die Flurstiicke , , und der Gemarkung Abfindungswerte nur
in Hohe von 4,20 DM/m?, 4,62 DM/m? und jeweils 28,00 DM/m? feststellt, und

die Zuziehung des Prozessbevollméchtigten im Vorverfahren fiir notwendig zu erkla-
ren.

Der Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

In tatsdchlicher Hinsicht widerspricht er den Behauptungen der Kldgerin. In rechtlicher Hin-
sicht macht er im Wesentlichen geltend: Das Widerspruchsverfahren leide an keinem formel-
len Fehler. Insbesondere sei der Kldgerin ausreichendes rechtliches Gehor gewéhrt worden,
eine miindliche Verhandlung sei gesetzlich nicht vorgeschrieben, sondern ein Entgegenkom-
men an die Beteiligten. Dass sich der Ausschuss nach dem Verhandlungstermin noch einmal
mit den Einwendungen der Klégerin auseinandergesetzt und nach Aktenlage entschieden ha-
be, sei nicht zu beanstanden. Im Ubrigen wiirden eventuelle Verfahrensfehler nach hochstrich-
terlicher Rechtsprechung bis zum Abschluss des flurbereinigungsgerichtlichen Verfahrens
geheilt werden konnen. So sei zumindest Heilung dadurch eingetreten, dass die Kldgerin das
fragliche Schreiben des Gutachterausschusses vom 8.9.2000 nach ihrem eigenen Vortrag er-
halten habe. Ein VerstoB3 gegen §§ 31, 32 Satz 1 FlurbG scheide schon deshalb aus, weil diese
Vorschriften im Widerspruchsverfahren nicht anwendbar seien und weil die sachverstindige
Wiirdigung im Vorverfahren bereits durch die Mitwirkung erfahrener Landwirte gesichert sei.
In materieller Hinsicht sei davon auszugehen, dass § 63 Abs. 2 LwAnpG die sinngemifle An-
wendung der §§ 27 bis 33 FlurbG vorsehe. Danach erfolge die Wertermittlung fiir Baufldchen
und Bauland gem. § 29 Abs. 1 FlurbG auf der Grundlage des Verkehrswertes. Angesichts der
Belastung der mal3geblichen Grundflachen mit selbstindigem Gebdudeeigentum sei nach in-
zwischen gefestigten Rechtsprechung fiir die Wertermittlung auf die Vorschriften der §§ 19,
68 ff. SachenRBerG zuriickzugreifen gewesen. Der darin normierte Halbteilungsgrundsatz
beriicksichtige in angemessener Weise, dass der Anstieg der Grundstiickspreise nach dem
Ubergang zur Marktwirtschaft weder auf einer wirtschaftlichen Leistung des Eigentiimers
noch des Nutzers beruht habe, so dass der fiir beide Seiten unerwartete Gewinn im Verhiltnis

50 zu 50 aufzuteilen sei. Entgegen der Auffassung der Kldgerin regele das Flurbereinigungs-



gesetz gerade nicht, dass eine Einzelwertverkehrsermittlung nach § 29 Abs. 2 FlurbG stattzu-
finden habe. Vielmehr seien die Verkehrswerte nach den in der Wertermittlungsverordnung
festgelegten Grundsitzen zu ermitteln. Hinsichtlich der weiteren Abschldge wiederholt der

Beklagte die Ausfiihrungen des Widerspruchsbescheides.

Die Beigeladenen haben sich schriftsitzlich zur Sache nicht geduBert. Sie stellen auch keine

Antrége.

Wegen des weiteren Vorbringens der Beteiligten wird auf die gewechselten Schriftsédtze ver-

wiesen.

Dem Senat liegen zwei Ordner Verwaltungsakten und ein Ordner Widerspruchsakten des Be-
klagten sowie die Gerichtsakten F 7 D 35/01, F 7 D 567/98 und 7 S 329/96 vor. Ihr Inhalt war

Gegenstand der miindlichen Verhandlung.

In der miindlichen Verhandlung vom 4.4.2002 hat der Senat die vom Klageantrag erfassten
Flurstiicke sowie weitere als vergleichbar bezeichnete Flurstiicke der Gemarkung in

Augenschein genommen. Hierwegen wird auf die Sitzungsniederschrift verwiesen.

Entscheidungsgriinde

Die form- und fristgerecht erhobene und auf Erhohung der Wertfeststellung gerichtete Klage
der Kldgerin ist zuldssig und auch teilweise begriindet. Soweit im hier maf3geblichen “Abhil-
febescheid” vom geringere Abfindungswerte als die aus dem Entscheidungstenor er-
sichtlichen festgestellt worden sind, sind die angefochtenen Bescheide rechtswidrig und ver-

letzen die Kligerin in ihren Rechten. Im Ubrigen hat die Klage keinen Erfolg.

Vorweg ist festzuhalten, dass der Senat bereits mit rechtskréftigem Urteil vom 13.3.2000 — F
7 D 567/98 — die in der Gestalt des damaligen Widerspruchsbescheides vom 29.5.1998 maB3-
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gebliche Wertermittlung aufgehoben und das Verfahren zur erneuten Verhandlung und Be-
scheidung an den Widerspruchsausschuss zuriick verwiesen hat. Daraus folgt, dass die Beur-
teilung, die der damaligen Aufhebung des Widerspruchsbescheides zugrunde gelegen hat,
zunidchst gemil § 144 Satz 2 FlurbG fiir die Widerspruchsbehorde und damit aber auch fiir
das Flurbereinigungsgericht selbst bei der auf diesen neuen Bescheid wiederum erhobenen
Klage Bindungswirkung entfaltet. Das gilt allerdings nicht fiir diejenigen Ausfithrungen, die
im genannten Urteil ”zum weiteren Verfahren und im Interesse des Rechtsfriedens” als sog.
obiter dicta gemacht worden sind (vgl. hierzu BVerwG, Beschl. v. 30.7.1971, RzF 11 zu §
144 FlurbG).

Damit steht mit bindender Wirkung fest, dass die fiir die streitgegenstindlichen Flurstiicke
ergangene Wertermittlung nicht unter Zugrundelegung von Bodenrichtwerten erfolgen durfte.
Daran hat sich der Widerspruchsausschuss bei seiner erneuten Entscheidung vom auch
gehalten. Eine weiter gehende Bindungswirkung ergibt sich aus dem fritheren Urteil dagegen

nicht. Gleichwohl hat der Senat nach erneuter Priifung keine Bedenken, im seinerzeitigen Ur-

teil bereits enthaltene Ausfiihrungen, die nicht entscheidungstragend gewesen waren, gleich-
falls wieder aufzugreifen und auch der nunmehr anstehenden Entscheidung zugrunde zu le-

gen.

Eine solche Ubernahme erfolgt zunichst beziiglich der — neuen — verfahrensrechtlichen Riige,
der Kligerin sei das Schreiben des Gutachterausschusses vom 8.9.2000 erst nach der Wider-
spruchsverhandlung vom 18.10.2000 als Kopie ausgehéndigt worden. Ungeachtet der Frage,
ob sich daraus ein Verfahrensfehler ergeben konnte, was dem Senat schon angesichts der der
Klédgerin in der Widerspruchsverhandlung gewéhrten Einsichtnahme in das Schreiben zwei-
felhaft erscheint, rdumt die Kldgerin selbst ein, das betreffende Schreiben nach der Wider-
spruchsverhandlung vom 18.10.2000 in Kopie erhalten zu haben. Dann aber ist der etwaige
Verfahrensfehler jedenfalls bis zum Abschluss des flurbereinigungsgerichtlichen Verfahrens
und damit wirksam geheilt worden (so Senatsurteil vom 13.3.2000 — F 7 D 567/98 — unter
Verweisung auf BVerwG, Beschl. v. 3.3.1988, Buchholz 424.01 § 57 FlurbG Nr. 2). Das gilt
auch im hier durchgefiihrten Bodenordnungsverfahren nach § 64 Abs. 1 LwAnpG (Urteil des
Senats vom 13.3.2000 — F 7 D 567/98 -).
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Die auf eine angebliche Verletzung von § 31 Abs. 1 und 2 FlurbG gestiitzte weitere Verfah-
rensriige greift nicht. Die Kligerin iibersieht hierbei, dass diese Verfahrensnorm nur die von
der Erstbehorde durchzufiihrende Wertermittlung betrifft, es angesichts der gerichtlichen Zu-

riickverweisung an den Widerspruchsausschuss jedoch nur noch um die erneute Durchfiihrung

des Widerspruchsverfahrens gegangen ist. Hierfiir bestimmt § 141 Abs. 2 FlurbG, dass die
Linder regeln konnen, zu den Entscheidungen iiber Widerspriiche gegen Ergebnisse der Wert-
ermittlung zwei Landwirte ehrenamtlich zuzuziehen, fiir deren Bestellung § 139 Abs. 3
FlurbG entsprechend gilt. Der Freistaat Sachsen hat von dieser Ermichtigung in §§ 14 f.
AGFlurbG Gebrauch gemacht und fiir alle Widerspruchsverfahren die Hinzuziehung von zwei
Landwirten mit besonderer Erfahrung in der landwirtschaftlichen Betriebswirtschaft vorge-
schrieben. Eine Hinzuziehung anderer Sachverstindiger als Landwirte mit einer dariiber hin-
aus gehenden besonderen Sachkunde — etwa der Bewertung von Bauland — ist fiir das Wider-
spruchsverfahren nicht vorgeschrieben. Dem nach Landesrecht vorgeschriebenen Erfordernis
der Hinzuziehung zweier Landwirte ist ausweislich des Abhilfebescheides sowie des Inhalts
der Widerspruchsakte durch Mitwirkung der Landwirte und Rechnung getragen
worden. Damit konnte der Widerspruchsausschuss nach seiner freien, aus den gesamten Ver-
handlungen und Ermittlungen gewonnenen Uberzeugung entscheiden (§ 141 Abs. 2 Satz 2
FlurbG). Dass er sich zusitzlich der Unterstiitzung des zustindigen Gutachterausschusses be-

dient hat, schadet nicht, sondern kommt den Vorstellungen der Klidgerin gerade entgegen.

Weitere Verfahrensfehler sind weder geriigt noch von Amts wegen ersichtlich.

In materieller Hinsicht ist zu beachten, dass das Landwirtschaftsanpassungsgesetz selbst keine
Bestimmungen iiber die Wertermittlung von Grundstiicken enthilt. Uber § 63 Abs. 2
LwAnpG kommen deshalb die Vorschriften der §§ 27 ff. FlurbG zur Anwendung. Nach § 29
Abs. 1 FlurbG hat die Wertermittlung fiir Bauflichen und Bauland auf der Grundlage des
Verkehrswertes zu erfolgen. Fiir solche Grundstiicke gelten somit die gleichen Grundsitze wie
fiir die Wertermittlung nach dem Baugesetzbuch und den hierzu ergangenen weiteren Rege-
lungen. Der Verkehrswert ermittelt sich danach, was im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhilt-
nisse zu erzielen wire (§ 194 BauGB). § 199 Abs. 1 BauGB enthilt die Erméchtigung zum

Erlass der Wertermittlungsverordnung als Regelung iiber die Anwendung gleicher Grundsitze
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bei der Ermittlung der Verkehrswerte (ebenso Seehusen/Schwede, 6. Aufl., § 29 FlurbG
RdNr. 36 mwN; Dippold, RdL 1997, 255; Hoecht, RdL 1996, 113 [114]; Volkel, RdL 2001,
225 [227]; OVG Frankfurt, Urt. v. 25.1.2001, RdL 2001, 265 [269]). Davon, dass dem die §§
27 ff. FlurbG als bundesgesetzliche Sonderregelungen vorgehen, wie die Kldgerin meint, kann
im Ubrigen keine Rede sein. Es bestehen also keinerlei Bedenken dagegen, die gebotene Ver-
kehrswertermittlung in Anwendung der Wertermittlungsverordnung durchzufiihren. Dies ent-
spricht dariiber hinaus der fiir die Zuriickverweisung an den Widerspruchsausschuss tragenden
Anweisung im rechtskréftigen Urteil des Senats vom 13.3.2000; dort ist auf Seite 10 des Ur-

teilsabdrucks bestimmt:

”...wird der ... Gemeinsame Widerspruchsausschuss ... eine Bestimmung auf der

Grundlage der Wertermittlungsverordnung ... vorzunehmen haben”.
Bei der Verkehrswertermittlung auf Grundlage der Wertermittlungsverordnung handelt es sich
um kein starres und alle moglichen Fallgestaltungen beriicksichtigendes Regelwerk, sondern
um allgemeine aus der Wertermittlungspraxis entwickelte Grundsitze, die in der Rechtspre-
chung auch als allgemein anerkannte Regeln der Wertermittlungslehre bezeichnet werden
(Kleiber in: Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB Band 5, Vorb. 1 WertV mwN; Dippold, RdL
1997, 255 [256]). Demzufolge stellt der danach ermittelte Verkehrswert keine mathematisch
exakt ermittelte GroBe, sondern nur eine notwendigerweise mit Ungewissheiten verbundene
bewihrte Schiitzung dar, die auch der gerichtlichen Uberpriifung einen eigenen Schiitzungs-

rahmen belisst (vgl. auch § 173 VwGO 1.V.m. § 287 ZPO).

Nachdem die Heranziehung von Bodenrichtwerten in dem vorangegangenen Gerichtsverfah-
ren F 7 D 567/98 beanstandet worden ist, ist gegen das im erneuten Widerspruchsverfahren
verwendete Vergleichswertverfahren nach §§ 13 f. WertV nichts zu erinnern. Es stellt im All-
gemeinen die einfachste, zuverlidssigste und zugleich tiberzeugendste Wertermittlungsmethode
fiir den Bodenwert dar, setzt allerdings grundsitzlich voraus, dass eine geniigende Anzahl
geeigneter Kaufpreise vergleichbarer Grundstiicke vorliegt. Dies begegnet im Hinblick auf die
wenigen Verkaufsfille im hier mageblichen Gebiet einigen Bedenken, die dem Senat jedoch

mangels anderer besserer Maf3stibe noch hinnehmbar erscheinen.

MalBgebender Zeitpunkt ist der Stichtag des § 44 Abs. 1 FlurbG. Ist — wie hier — weder eine

vorldufige Besitzeinweisung noch eine (vorzeitige) Ausfithrungsanordnung ergangen, ist das
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der Tag der miindlichen Verhandlung des Flurbereinigungsgerichts als letzter Tatsachenin-
stanz (Seehusen-Schwede, 7. Aufl., Rdnr. 20 zu § 44 FlurbG mwN; ebenso Urteil des Senats
vom 13.3.2000 - F 7 D 567/98 -).

Der Senat vermochte nach dem Ergebnis der miindlichen Verhandlung die vom Wider-
spruchsausschuss beriicksichtigten Flurstiicke nicht als vergleichbar anzuerkennen. So kann
das insoweit an erster Stelle des “Abhilfebescheides” genannte Flurstiick in der Stralle
mit seiner GroBe von nur 334 m? den mit 570 bzw. 572 m? doch deutlich groBeren Flichen
nicht gegeniiber gestellt werden. Die Groenunterschiede in diesem Bereich beriihren die tat-
sdchlichen Grundstiicksverhiltnisse in beachtlichem Umfang (vgl. § 5 Abs. 5 Satz 1 WertV).
Das gilt auch fiir die im “Abhilfebescheid” nichst genannten beiden Verkaufsfille in der
Strale. Mit einer Fliche von 2.640 bzw. 2.630 m? gehoren sie einer anderen Gruppe
an als die Flurstiicke und . Es kommt hinzu, dass diese groflen Flurstiicke nach An-
gaben von Dipl.-Ing. mit den sechs im “Abhilfebescheid” letzt genannten Grundstii-
cken insofern identisch sind, als sie in diese aufgeteilt und zu einem ganz anderen Preis ein-
zeln wieder verkauft worden sind. Dabei geht es beziiglich der letzt genannten sechs
Grundstiicke auch nicht an, lediglich den nach Abrechnung des ErschlieBungskostenanteils
verbleibenden reinen Bodenwert als vergleichbar zugrunde zu legen, wie das der Wider-
spruchsausschuss getan hat. Denn die zu bewertenden Flurstiicke und weisen als
seit Lingerem bebaute Flichen jedenfalls einen als untechnisch “ortsiiblich” bezeichneten
ErdschlieBungszustand auf, der eine Heranziehung zu verkehrsbezogenen ErschlieBungsbei-
tragen und — angesichts der 1993 ergangenen “Aufwandsersatzbescheide” — wohl auch zu
Beitrigen nach dem Kommunalabgabengesetz nicht mehr erwarten lédsst. Sie besitzen damit
einen hoheren Verkehrswert, als er noch erschlieBungsbeitragspflichtigem reinem Bauland

zukommt.

Aufgrund des Augenscheins ist der Senat zu der Uberzeugung gelangt, dass mit den vom Kla-
geantrag erfassten Flurstiicken bei sachgerechter Wiirdigung nur solche verglichen werden
konnen, die ebenfalls durch die Verleihung eines dinglichen Nutzungsrechts zu Bauland ge-
worden und in vergleichbarer Weise bebaut worden sind. Kaufpreise, die beziiglich solcher
Fliachen belegt sind, stellen die geeignetsten Anhaltspunkte fiir die Verkehrswertbestimmung
dar. Das ist fiir den freien Verkauf (mit im einheitlichen Gebidude- und Grundeigentum ste-

henden) bebauten Grundstiicken nicht in gleicher Weise der Fall. Bei ihnen erfolgt im Allge-
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meinen schon keine getrennte Bezifferung von Anteil des Gebidudes einerseits und Boden an-
dererseits im Kaufpreis. Wirtschaftlich maf3geblich ist normalerweise allein der Gesamtkauf-
preis als solcher. Selbst wenn eine Aufteilung erfolgt, konnen dafiir durchaus andere Griinde
mafgebend sein, die mit einer objektiven Bodenbewertung nur wenig gemein haben; sie kon-
nen steuerlicher oder anderer Natur sein. Solches gilt im Ubrigen auch fiir die in einem Bau-
tragervertrag von 1999 mit verkaufte Teilfliche aus dem Flurstiick in , in wel-
chem das noch zu erstellende Wohngebdude mit verkauft wurde. Aber auch Verkaufsfille
unbebauter (auch ohne Bautridgervertrag) verkaufter Grundstiicke sind — jedenfalls hinsichtlich
der hier vorgestellten Vergleichsfille — nicht in gleicher Weise geeignet. Unbebaute
Grundstiicke erdffnen dem Kiufer groBere Gestaltungsmoglichkeiten der Bebauung, was
wertmiBig durchaus durchschlagen kann. AuBlerdem tritt bei ihnen der Gegensatz von er-
schlieBungsbeitragsfrei und erschlieBungsbeitragspflichtig zumeist deutlich hervor; das hat
sich im voran gegangenen Klageverfahren F 7 D 567/98 der Klédgerin hinsichtlich der dort
zugrunde gelegten Bodenrichtwerte deutlich gezeigt. Jedenfalls aber haben sich die im Au-
genschein als vergleichbar bezeichneten und in unbebautem Zustand verkauften Grundstiicke
als den zu bewertenden Flurstiicken nicht vergleichbar erwiesen. Die weiteren, in ihrem
Schriftsatz vom 17.10.2001 samt Anlagen bezeichneten Flurstiicke hat die Klédgerin in der
miindlichen Verhandlung selbst als nicht vergleichbar bezeichnet, sei es dass es nicht zum
Abschluss von Kaufvertrigen gekommen ist, sei es dass sie in einem ausgewiesenen Bebau-

ungsplangebiet liegen.

Das im Ortsteil an der strae gelegene 860 m? grofle und von der Gemeinde

an Privat fur 80,00 DM/m? verkaufte Grundstiick weist durch seine ebene, sehr
ruhige und im Siiden an die freie Landschaft grenzende Lage einen deutlichen Vorteil auf, den
die unterhalb der stralBe gelegenen Flurstiicke und  so nicht besitzen. Méglicherwei-
se liegt der Kaufpreis von 80,00 DM/m?, zu dem voraussichtlich in Zukunft noch Beitrdge
nach dem Kommunalabgabengesetz gerechnet werden miissen, aber auch iiber dem wahren
Wert. Dafiir kann der Umstand sprechen, dass es sich dabei um das einzige bisher verkaufte
von drei durch die Gemeinde angebotenen Grundstiicken in dieser Lage handelt. Das
mag im Einzelnen aber dahin stehen, denn jedenfalls ist die Lage und Qualitit dieses unbe-
bauten Grundstiicks den auf der Grundlage dinglicher Nutzungsrechte bebauten Grundstiicken

nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme nicht vergleichbar.
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Die in gelegenen und in Augenschein genommenen Flurstiicke (542 m?),

(720 m?) und (638 m2?), die nunmehr sdmtlich bebaut sind, liegen inmitten von rei-
nen Einfamilienwohnhausgebieten, die einen sehr gepflegten Eindruck vermitteln, und gren-
zen an ruhige Wohnstralen. Sie sind deshalb von anderer Qualitét als die streitgegensténdli-
chen Flurstiicke. Der Senat hilt sie deshalb ebenfalls fiir nicht geeignet, um Riickschliisse auf

die antragsgegenstindlichen Flurstiicke zu ziehen.

Stattdessen hilt der Senat die aus gleich gearteten Nutzungsrechten erwachsenen Verkaufsfil-
le der besichtigten Flurstiicke in , und sowie in fiir geeignet,
hieraus den Verkehrswert der maf3geblichen Flurstiicke herzuleiten. Sie sind auf Grundlage
gleicher Rechtstitel bebaut worden (vgl. § 5 Abs. 2 WertV), besitzen dhnliche Flachenmale,
ndmlich 600, 660, 571 bzw. 550 m? (vgl. § 5 Abs. 5 WertV), weisen eineinhalbgeschossige
Einfamilienhausbebauung mit Satteldach auf (vgl. § 5 Abs. 5 WertV), sind samtlich in ein-
heitlicher Weise erschlossen (vgl. § 5 Abs. 3 WertV) worden und befinden sich inmitten ver-
gleichbar genutzter Gebiete (vgl. § 5 Abs. 6 WertV). Dabei mag der Wohnlage in im
Hinblick auf grolere Wohnruhe ein geringfiigig hoherer Wohnwert zukommen. Jedoch ist
nicht zu iibersehen, dass gerade das zwischen den Flurstiicken und gelegene Flur-
stiick den hochsten Verkaufspreis von 43,00 DM/m? erzielt hat, der nach An-
sicht des Senats nicht als durch ungewohnliche Verhiltnisse beeinflusst auBler Betracht zu
bleiben hitte (vgl. § 6 Abs. 1 und 2 WertV); allein der Umstand, dass jenem bereits 1994 ab-
geschlossenen Kaufvertrag das Interesse des Kiufers an Vermeidung eines langwierigen —
strittigen — Bodenordnungsverfahrens zugrunde gelegen haben mag, reicht hierfiir jedenfalls
nicht aus. Fiir die genannten Grundstiicke sind Bodenwerte von 43,00 DM/m?, 28,00 DM/m?2,
20,00 DM/m? und 35,00 DM/m? nachgewiesen worden. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der
Preis von 43 DM/m? noch vor Geltung des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes vereinbart wor-
den ist, die anderen drei Verkaufsfille aber danach erfolgt sind und demzufolge die zugrunde
gelegten Bodenwerte das Ergebnis der Verdoppelung der reduzierten Kaufpreise darstellen.
Die Relevanz von Abschldgen nach § 19 Abs. 2 und 3 SachenRBerG fiir die Vergleichsfli-
chen konnte dabei — in Ubereinstimmung mit Dipl.-Ing. — dahin gestellt bleiben. Der
Senat merkt an, dass jedenfalls auch die Flurstiicke , und tiefer gelegene
Garagen aufweisen, die eine Steigung von bis zu 17 % zur Stralle ergeben. Unter Zugrundele-
gung der erwihnten Vergleichsgrundstiicke ergibt sich danach ein durchschnittlicher Boden-

preis von 31,50 DM/m2.
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Von diesem durchschnittlichen Bodenpreis sind in Anwendung von § 14 WertV Abziige we-
gen abweichender Wertverhiltnisse zu machen, die der Senat fiir das Flurstiick mit 25 %
und fiir das Flurstiick mit 20 % einschitzt. Die im “Abhilfebescheid” erfolgten Abziige

von 50 % bzw. 45 % sind allerdings iiberhoht, wie sich aus Folgendem ergibt:

Ein Abzug wegen vorhandener Bebauung (von 10 %) scheidet auf jeden Fall aus. Zum einen
sind die vom Senat herangezogenen Vergleichsgrundstiicke sdmtlich ebenfalls bebaut und
zum anderen wird die Tatsache der Bebauung (mit selbstindigem Gebdudeeigentum) — wie
noch dargelegt wird — bereits nachhaltig mit Anwendung des sog. “Halbteilungsgrundsatzes”
beriicksichtigt. Wiirde man dariiber hinaus die Bebauung nochmals wertmindernd in Ansatz

bringen, ergibe dies — worauf die Kldgerin zu Recht hinweist — eine unzuldssige Doppelung.

Gerechtfertigt und geboten sind allerdings Abschldge im Hinblick auf das negativ beeinflus-
sende Merkmal der Trennung durch Sperrgrundstiicke von der offentlichen Straf3e ,
auf die die Flurstiicke und ausgerichtet sind. Diese rechtliche und tatsédchlich
bestitigte Verhinderung der wegeméfigen Anbindung besteht bei keinem der heran gezoge-
nen Vergleichsgrundstiicke. Sie beeinflussen indessen die maBgeblichen Hausgrundstiicke in
nicht zu vernachldssigendem Umfang. Hierzu hat der Senat in dem mehrfach genannten Urteil

vom 13.3.2000 bereits ausgefiihrt:

“Fiir die Frage, ob die beiden bebauten Flurstiicke und erschlossen sind, muss
konsequenterweise den gerichtlichen Entscheidungen zur seinerzeitigen Verfahrensan-
ordnung Rechnung getragen werden. Der Senat hat in seinem Urteil vom 25.9.1996 — 1
S 329/96 — auf Seite 13 der Entscheidungsgriinde ausgefiihrt:

>Die Heranziehung der unbebauten und deswegen an sich nicht im Sinne des § 64 Satz 1
LwAnpG bodenordnungsbediirftigen Flurstiicke und lag mit Blick auf die straBenmi-
Bige ErschlieBungsbediirftigkeit der ordnungsbediirftigen Furstiicke und nahe. Die
Flurstiicke und sind nach Lage, Form, Gro3e und Beschaffenheit fiir den erforderli-
chen Anschluf} der Baugrundstiicke an das offentliche Stralennetz geeignet; ihre Heranziehung
fiir die ErschlieBung der Flurstiicke und im spiteren Bodenordnungsplan erscheint
deshalb nicht ausgeschlossen<.

Dem hat sich das BVerwG in dem bereits genannten Revisionsurteil vom 9.7.1997 an-
geschlossen und es auf Seiten 20 f. des Urteilsabdrucks als aktenkundig bezeichnet,
dass die Eigenheimbebauung auf den Flurstiicken und auf die  stralle ausge-
richtet ist. Daraus folgt zugleich, dass die bebauten Flurstiicke und im bisheri-
gen Zustand noch durch die beiden Flurstiicke und  von der strale getrennt
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und deshalb straBenmifig auch noch nicht erschlossen sind oder waren. Dem muss
auch bei ihrer Bewertung Rechnung getragen werden.”

Daran wird nach dem Ergebnis von miindlicher Verhandlung und Augenschein festgehalten.
Allerdings schitzt der sachkundig besetzte Senat die daraus folgende Wertminderung nur mit
jeweils 20 % ein und hilt den vom Widerspruchsausschuss gemachten Abschlag von 30 % fiir
tiberhoht. Dafiir ist zum einen das zivilrechtlich begriindete Notwegerecht und zum anderen
die tatsdchlich praktizierte riickwértige ErschlieBung iiber das gemeindeeigene Flurstiick

mafgebend.

Dariiber hinaus ist fiir das Flurstiick im Hinblick auf das dort vom fachkundigen Beisit-
zer des Senats gemessene Gefille von 18 % zwischen Garagenboden und Gehwegrand (diese
in seiner Anwesenheit erfolgte Messung hat auch der Vertreter der Klidgerin nunmehr aus-
driicklich akzeptiert) und die daraus folgenden Erschwernisse ein Abschlag von weiteren 5 %
geboten. Eine hohere Minderung kommt allerdings deshalb nicht in Betracht, weil drei Ver-
gleichsgrundstiicke zwischen Garage und Gehweg ebenfalls Gefille von bis zu 17 % aufwei-
sen, das in die Bodenwerte eingeflossen sein diirfte. In diesem Rahmen bewegt sich das auf
dem Flurstiick mit 10 % gemessene Gefille, das deshalb nicht mehr gesondert in An-
satz gebracht werden kann. Insgesamt ergibt sich damit fiir das Flurstiick ein bereinigter

Bodenwert von 23,62 DM/m? und fiir das Flurstiick von 25,20 DM/m?.

Weitere Abziige fiir die Ermittlung des maBigeblichen Abfindungswertes sind im Hinblick
darauf vorzunehmen, dass die Wertermittlung im Rahmen eines nach § 64 LwAnpG angeord-
neten Bodenordnungsverfahrens erfolgt, fiir das die diesbeziiglichen Grundsitze des Sachen-
rechtsbereinigungsgesetzes entsprechende Anwendung finden. Im Urteil vom 13.3.2000 hat

der Senat hierzu ausgefiihrt:

”In der bisher festzustellenden obergerichtlichen Rechtsprechung der neuen Bundes-
linder besteht Ubereinstimmung, in Bodenordnungsverfahren ergehende Abfindungs-
regelungen “im Lichte des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes” zu treffen (OVG MV,
Urt. v. 4.7.1996, AgrarR 1997, 59, Urt. v. 3.9.1998 — 9 K 2/98 —; OVG Sachsen-
Anbhalt, Urt. v. 13.8.1996, AgrarR 1997, 57, Urt. v. 2.9.1998, RdL 1999, 247, Urt. v.
4.2.1999, RdL 1999, 214). Dem stimmt auch der erkennende Senat zu. Es darf nicht
auller Betracht bleiben, dass ein bebautes Grundstiick durch das auf ihm ruhende selb-
standige Gebdudeeigentum einer wesentlichen Beschrinkung unterliegt. Andererseits
hat ein urspriinglich rein landwirtschaftlich genutztes Grundstiick gerade durch die Er-
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teilung eines die Bebauung ermoglichenden dinglichen Nutzungsrechtes an den Ge-
baudeeigentiimer einen Wertzuwachs erfahren. Diese Situation beriicksichtigt weder
das Landwirtschaftsanpassungsgesetz noch das Flurbereinigungsgesetz. Beide Gesetze
enthalten keine Regelungen iiber die Bestimmung des Wertes eines mit einem Wohn-
gebdude in selbstindigem Gebadudeeigentum bebauten Grundstiicks und dessen Zu-
rechnung im Verhiltnis von Grundstiicks- und Gebiudeeigentiimer. Dem trigt aber
das gleichfalls den Ausgleich zwischen Gebdude- und Grundeigentiimer regelnde Sa-
chenrechtsbereinigungsgesetz angemessen Rechnung, indem es in § 68 Abs. 1 die hélf-
tige Aufteilung zwischen beiden Eigentiimern vorsieht.”

Dasselbe gilt insoweit, als der Bodenwert des baureifen Grundstiicks im Allgemeinen nach
§ 19 Abs. 2 Satz 1 SachenRBerG um die Abzugsbetrige nach Absatz 3 zu vermindern ist (e-
benso OVG MV, Urt. v. 8.12.1999 — 9 K 32/98 —; BGH, Urt. v. 26.10.1999, VIZ 2000, 112;
OLG Naumburg, Urt. v. 22.2.2000, AgrarR 2001, 349; BVerfG, Kammerbeschl. v. 22.2.2001,
NJ 2001, 419 [421]). Hierzu ist im Urteil vom 13.3.2000 weiter ausgefiihrt:

“Im Hinblick darauf, dass sowohl das Landwirtschaftsanpassungsgesetz als auch das
Sachenrechtsbereinigungsgesetz die Zusammenfiihrung von Grundstiicks- und Gebiu-
deeigentum — zwar in unterschiedlichen Verfahren, jedoch mit gleichem Ziel — regeln
und zwischen beiden Zusammenlegungsvarianten ein Abhingigkeitsverhéltnis in der
Gestalt besteht, dass die Anordnung eines freiwilligen Landtauschs oder eines Boden-
ordnungsverfahrens zur Zusammenfithrung von Grundstiicks- und Geb&dudeeigentum
die Verfolgung von Anspriichen nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz hindert
(vgl. § 28 Satz 1 Nr. 2 SachenRBerG), dem aber nach Beendigung des Verfahrens des
freiwilligen Landtauschs oder der Bodenordnung ohne eine bestandskriftige Feststel-
lungsentscheidung nichts mehr im Wege steht, erscheint es nicht gerechtfertigt, im ei-
nen Fall einen ungeteilten Bodenwert, im anderen Fall dagegen nur den geteilten Bo-
denwert zu Grunde zu legen. Es wiirde Gleiches zu Unrecht ungleich behandelt. Die
unterschiedlichen Verfahrensarten fiir sich geben keinen Grund, derartige Unterschei-
dungen vorzunehmen. Die Regelungsliicke des Landwirtschaftsanpassungsgesetzes
sowie des Flurbereinigungsgesetzes ist in diesem Fall auch nach Uberzeugung des Se-
nats durch entsprechende Anwendung der Vorschriften des Sachenrechtsbereinigungs-
gesetzes zu schlielen, und zwar bereits im Wertermittlungsverfahren.

Dem steht auch keine hochstrichterliche Rechtsprechung entgegen. Das BVerwG hat
hierzu noch keine Stellung nehmen miissen, vielmehr in seinem Urteil vom
17.12.1998 (RdAL 1999, 93) auf die Zielkonformitit von Sachenrechtsbereinigungsge-
setz einerseits und Landwirtschaftsanpassungsgesetz andererseits beim Erreichen je-
weils BGB-konformer Verhiltnisse hingewiesen — davon, dass das BVerwG eine der-
artige Zielkonformitét verneint habe, kann gerade keine Rede sein — und zugleich das
Sachenrechtsbereinigungsgesetz als gleichsam gesetzlich geregelte Vertragshilfe der
Eckdaten und Instrumente fiir die Anpassung der Nutzungsrechte bezeichnet. Auch aus
dem von der Klédgerin in dem hinsichtlich der seinerzeitigen Verfahrensanordnung be-
triebenen Revisionsverfahren (11 C 2.97) ergangenen Urteil vom 9.7.1997 lésst sich
nichts zu ihren Gunsten herleiten: Wenn auf Seite 21 dieses Urteilsabdrucks fiir das
hier maf3gebliche Wertermittlungsverfahren auf die ”§§ 27 ff. FlurbG i.V.m. § 63 Abs.
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2 LwAnpG” hingewiesen worden ist, heifit das nicht gleichzeitig, dass das BVerwG
damit die Anwendung des sachenrechtlichen Halbteilungsgrundsatzes bereits ausge-
schlossen hat. Fiir das BVerwG hat im damaligen Verfahrensstand kein Anlass bestan-
den, sich mit dieser Frage auch nur annéhernd zu befassen. Vielmehr enthilt die zitier-
te Passage aus dem Urteil des BVerwG lediglich die Aussage, dass das in den genann-
ten Vorschriften geregelte Wertermittlungsverfahren — erst — Teil des nach der Verfah-
rensanordnung beginnenden eigentlichen Bodenordnungsverfahrens ist. Mehr ist zu
Inhalt und Grundsitzen des Wertermittlungsverfahrens nicht gesagt.

Danach bestehen keine Bedenken, dass in den angegriffenen Bescheiden hinsichtlich
der mit selbstindigem Gebidudeeigentum belasteten Flurstiicke und auf den
Halbteilungsgrundsatz des § 68 Abs. 1 SachenRBerG zuriick gegriffen und zwischen
Bodenwert und Abfindungswert unterschieden worden ist”.
An diesen Ausfiihrungen hélt der Senat im vorliegenden Verfahren hinsichtlich der entspre-
chenden Anwendung sowohl des § 19 Abs. 2 und 3 als auch des § 68 SachenRBerG fest. Die-
se Rechtsauffassung wird inzwischen von sdmtlichen anderen vier Oberverwaltungsgerichten
der mit Bodenordnungsverfahren nach dem Landwirtschaftsanpassungsgesetz betroffenen
neuen Bundeslidnder vertreten, ohne dass eine davon abweichende Auffassung bekannt ge-
worden wire (vgl. iiber die bereits genannten Fundstellen hinaus: OVG Frankfurt, Urt. v.
25.1.2001, RdL 2001, 265 [267]; ThiirOVG, Urt. v. 3.4.2001 — 7 F 310/99 -). Ihr entspricht
auch die vom Bundesverfassungsgericht in seinem Kammerbeschluss vom 22.2.2001 (NJ
2001, 419) vertretene Auffassung. Danach ist die Entscheidung des Gesetzgebers, den Bo-
denwert prinzipiell im Verhiltnis 50 zu 50 auf den Grundstiickseigentiimer und den Nutzer
aufzuteilen, als solche sachgerecht, da die mit dem Ubergang von der sozialistischen Plan-
wirtschaft zur sozialen Marktwirtschaft eingetretene — explosionsartige — Bodenwertsteige-
rung weder auf einer wirtschaftlichen Leistung des Grundstiickseigentiimers noch des Nutzers
beruht, sondern einen unerwarteten Gewinn darstellt. Dem kommt im behordlich geleiteten
Zusammenlegungsverfahren nach § 64 LwAnpG keine andere Bedeutung zu als im notariellen

Vermittlungsverfahren nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz.

Beziiglich der nach § 19 Abs. 2 und 3 SachenRBerG gerade fiir die Flurstiicke und
gebotenen Abziige hat der Senat im Urteil vom 13.3.2000 ausgefiihrt:

”Die Kldgerin vermochte jedenfalls den ihr nach § 19 Abs. 2 Satz 3 Nr. 1 SachenR-
BerG obliegenden Beweis nicht zu fiihren, dass sie Kosten fiir ErschlieBung, Vermes-
sung oder Baureifmachung getragen hat oder dass die Flurstiicke und

withrend der Dauer ihres Besitzes — bereits — erschlossen und vermessen gewesen wa-
ren. Soweit sie Vermessungskosten in Hohe von in Hohe von 1.099,80 und 999,16
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DM geltend macht, handelt es sich ausweislich der hierzu vorgelegten Rechnungen
vom 2.11.1994 und 31.8.1994 um Zerlegungen der Flurstiicke und (OVG AS.
153 und 155), also nicht um Vermessungskosten der bebauten Flurstiicke und

Soweit der Abzug nach § 19 Abs. 2 Satz 3 Nr. 1 und Abs. 3 Satz 1 SachenRBerG dazu
fiihrt, dass der Wert des Grundstiicks im Entwicklungszustand des Rohbaulandes un-
terschritten wiirde, ist aber nach § 19 Abs. 3 Satz 2 SachenRBerG mindestens der Bo-
denwert des Rohbaulandes anzusetzen.”

Auch an diesen Ausfiihrungen wird ungeachtet der dagegen von der Klédgerin erneut vorge-
brachten Einwendungen dem Grundsatz nach festgehalten. Jedenfalls fiir die Vermessung hat
die Kldgerin auch nach ihrem neuen Vortrag keine Kosten erbracht. Vorgelegte Rechnungen
betreffen nur Zerlegungen der Flurstiicke und im Jahr 1994. Dagegen betraf die im
Jahr 1987 erfolgte Bestellung der Nutzungsrechte, mit welcher spitestens das Besitzrecht der
Klédgerin beendet war, noch Teilflachen aus dem ehemaligen Flurstiick , die sodann im
Jahr 1988 heraus vermessen wurden (so Urteil des Senats vom 25.9.1996 — 7 S 329/96 — UA
S. 2). Damit stimmen die Angaben der Gemeinde im Schreiben vom 30.12.1996 an
das ALN Kamenz iiberein (BAS. 222), dass die Eigenheimstandorte mit 6ffentlichen Mitteln
vermessen wurden. Dies reicht aus, weil damit zumindest eines der Kriterien fiir den in § 19
Abs. 2 Satz 3 Nr. 1 SachenRBerG vorgesehenen Abzug vorliegt (OLG Naumburg, Urt. v.
22.2.2000, AgrarR 2001, 349 [350] mwN). Dariiber hinaus setzt sich die Kldgerin zu ihrem
eigenen Verhalten in Widerspruch, wenn sie eine von ihr geschaffene stralenmifBige Er-
schlieBung behauptet. In anwaltlichen Schriftsdtzen vom 14.12.1999 (BAS. 513 ff.) hat sie
den Beigeladenen und deren Besuchern “jedes Begehen, Betreten, Befahren und jede sonstige
Fortbewegung sowie jedes sonstige Verweilen” der sog. Sperrgrundstiicke und un-

tersagt.

Allerdings ist der Beklagte von den im Urteil vom 13.3.2000 zitierten Feststellungen insoweit
zum Nachteil der Kldgerin abgewichen, als er den Rohbaulandwert ohne ndhere Begriindung
nur noch mit 60 % statt wie zunéchst mit 80 % des baureifen Landes angesetzt hat. Ein sach-
gerechter Grund fiir diese Abweichung wurde auch in der miindlichen Verhandlung nicht er-
kennbar. Jedenfalls ist der Senat in seiner sachkundigen Besetzung der Uberzeugung, dass die
mangelhafte StralenerschlieBung der bebauten und so genutzten Flurstiicke bereits durch den

oben begriindeten 20 %-igen Abschlag angemessen beriicksichtigt ist und die dann nur noch
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fehlende Vermessung auf Kosten der Kldgerin mit einem Ansatz von 80 % des baureifen Lan-

des anstelle von 60 % den Rohbaulandwert angemessen in Ansatz bringt.

Der daraus folgende Rohbaulandwert von 18,90 DM/m? fiir das Flurstiick und 20,16
DM/m? fiir das Flurstiick ist hoher als der nach Abzug von 10 DM/m2 (§ 19 Abs. 3 Satz 1
Nr. 3 SachenRBerG) verbleibende Bodenwert von 13,62 DM/m? bzw. 15,20 DM/mZ2. Er ist
deshalb entsprechend § 19 Abs. 3 Satz 2 SachenRBerG zu beriicksichtigen. Entsprechend § 68
Abs. 1 SachenRBerG ergibt sich nach Anwendung des Halbteilungsgrundsatzes im Ergebnis
fiir das Flurstiick ein Abfindungswert von 9,45 DM/m? (= 4,83 Euro/m?) und fiir das Flur-
stiick von 10,08 DM/m?2 (= 5,15 Euro/m?).

Keine Abschlidge sind dem gegeniiber bei der Bewertung der verbleibenden Flurstiicke

und vorzunehmen. Davon ist auch der Widerspruchsausschuss ausgegangen und hat zu
Recht deren Abfindungswert mit dem Bodenwert gleich gesetzt. Diese Flurstiicke weisen kei-
ne — in selbstdndigem Eigentum stehende — Bebauung auf, so dass keine Unterscheidung zwi-
schen Boden- und Abfindungswert getroffen werden muss. Bei ithnen kommt weder der Halb-
teilungsgrundsatz des § 68 Abs. 1 SachenRBerG zur Anwendung noch ein Abzug nach § 19
Abs. 2 und 3 SachenRBerG oder sonstigen Vorschriften in Betracht. Dies entspricht der Rege-
lung des § 70 Abs. 3 SachenRBerG fiir abtrennbare iibergrofle Fldchen eines fremdbebauten
einheitlichen Grundstiicks. Mogen die benachbarten Flurstiicke auch aus der tatsichlichen
Zuordnung zu den bebauten Flurstiicken und selbst Baulandeigenschaft herleiten,
folgt daraus aber noch keine Notwendigkeit zur hilftigen Aufteilung des Bodenwertes. Denn
sie sind rechtlich selbstindige Flurstiicke und mit keinen dinglichen Nutzungsrechten aus
fremdem Gebidudeeigentum belastet. Es wire auch keine Rechtfertigung dafiir erkennbar, den
Grundstiicksnutzer hélftig am Bodenwert solcher Flichen zu beteiligen, die zum Bau seines
Eigenheimes nicht unbedingt erforderlich waren. Fiir die beiden Flurstiicke und sind
danach dieselben — unbereinigten — Bodenwerte fiir baureifes Land maB3gebend, wie sie fiir die

Flurstiicke und festgestellt worden sind, mithin 31,50 DM/m? (= 16,11 Euro/m?).

Das gilt zunichst fiir die nur 107 bzw. 102 m? groBen Fldchen der Flurstiicke und
(Westteil), die zwischen den beiden bebauten Grundstiicken und der strae liegen. Ent-
scheidend ist ndmlich nicht nur, ob eine Flache fiir sich genommen einen geeigneten Bauplatz

abgibt. Das Bundesverwaltungsgericht hat auch eine fiir sich allein nicht bebaubare Flache
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neben einem Baugrundstiick dann als im Grundstiicksverkehr mit Baulandqualitét ausgestattet
angesehen, wenn diese Eigenschaft aus einer engen rdumlichen Beziehung zu dem benachbar-
ten Baugrundstiick folgt (Urt. v. 16.9.1975, RdL 1976, 74 [75]). Hier besteht angesichts des
Angewiesenseins der bebauten Grundstiicke auf diese ‘“Zuwegungsgrundstiicke” eine eindeu-
tige Zuordnung zu den Flurstiicken und , die auch eine Bewertung der zwischen

ihnen und der straBBe liegenden Flidchen als Bauland rechtfertigt.

Gleiches gilt im Ergebnis aber auch hinsichtlich der 337 m? gro3en Restfliache des Flurstiicks

. Zwar liegt sie nach der im Augenschein bestitigten schriftlichen Stellungnahme der
Gemeinde vom 30.12.1996 und dem ihr beigefiigten Flachennutzungsplanentwurf vom
Mai 1993 im AuBlenbereich und kann dem Flurstiick an sich nur als Garten- oder Griin-
fliche zugeordnet werden. Eine selbstidndige Bebauung erscheint also ausgeschlossen. Da aber
das Gebdude der Beigeladenen zu 3 und 4 auf der Grenze zwischen den Flurstiicken und

errichtet ist, benotigt es jedenfalls den gesetzlichen Mindestabstand von drei Metern (vgl.
§ 6 Abs. 5 Satz 1 SichsBO) auf dem angrenzenden unbebauten Grundstiick. Damit ist die
Restfldache ebenfalls zu einem nennenswerten Teil dem bebauten Flurstiick zugeordnet
und einer eigenstdndigen Nutzung nicht mehr zuginglich. Dieser Umstand rechtfertigt es fiir

den Senat, auch die Ostfliache des Flurstiicks als Bauland zu bewerten.

Der Klage musste nach allem unter Abweisung im Ubrigen in dem aus dem Tenor ersichtli-
chen Umfang stattgegeben werden.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 155 Abs. 1, § 162 Abs. 2 und 3 VwGO.

Die Entscheidung iiber die Gebiihrenpflicht beruht auf § 60 LwAnpG i.V.m. § 147 Abs. 1
Satz 2 FlurbG, die Entscheidung iiber die Erhebung eines anteiligen Auslagenpauschsatzes auf
§ 147 Abs. 2 Satz 1 FlurbG.

Die Revision ist nicht zuzulassen, weil keiner der Griinde des § 132 Abs. 2 VwGO vorliegt.

Rechtsmittelbelehrung
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Die Nichtzulassung der Revision kann durch Beschwerde angefochten werden.

Die Beschwerde ist beim Sichsischen Oberverwaltungsgericht, Ortenburg 9, 02625 Bautzen,
innerhalb eines Monats nach Zustellung dieses Urteiles einzulegen. Die Beschwerde muss das
angefochtene Urteil bezeichnen.

Die Beschwerde ist innerhalb von zwei Monaten nach Zustellung dieses Urteiles zu begriin-
den. Die Begriindung ist bei dem oben genannten Gericht einzureichen.

In der Begriindung der Beschwerde muss die grundsitzliche Bedeutung der Rechtssache dar-
gelegt oder die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts, des Gemeinsamen Senats der
obersten Gerichtshofe des Bundes oder des Bundesverfassungsgerichts, von der das Urteil
abweicht, oder der Verfahrensmangel bezeichnet werden.

Fiir das Beschwerdeverfahren besteht Vertretungszwang; dies gilt auch fiir die Einlegung der
Beschwerde und fiir die Begriindung. Danach muss sich jeder Beteiligte durch einen Rechts-
anwalt oder einen Rechtslehrer an einer deutschen Hochschule als Bevollméchtigten vertreten
lassen. Juristische Personen des offentlichen Rechts und Behorden konnen sich auch durch
Beamte oder Angestellte mit Befdhigung zum Richteramt sowie Diplomjuristen im hoheren
Dienst vertreten lassen.

gez..
Dr. Sattler Kober

Beschluss

Der Wert des Streitgegenstandes wird gemiB § 13 Abs. 1 Satz 1 GKG und in Ubereinstim-

mung mit dem tibereinstimmend fiir erledigt erklidrten Verfahren F 7 D 19/01

auf 26.720,00 Euro

festgesetzt. Dabei geht der Senat von der Differenz zwischen der von der Kligerin der Sache
nach auf der Grundlage eines erstrebten Bodenwertes von — ungekiirzten — 43,00 DM/m? ge-
wiinschten Wertermittlung (= 72.584,00 DM bei insgesamt 1.688 m?) und dem Gesamtabfin-

dungswert unter Beriicksichtigung der angegriffenen Wertermittlung aus.

Dieser Beschluss ist unanfechtbar.

gez..
Dr. Sattler Kober



