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1) Uberblick

Enteignung — was ist das?

»Enteignung ist ein Eingriff des Staates in das Eigentum, um eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende MaRnahme zu verwirklichen.“

Bei vielen offentlichen Aufgaben, wie z. B. dem Bau von Straf3en, Schienen, Flughéfen,
Energieversorgungsleitungen, Abwasser- und Abfallanlagen oder der Stadtebauplanung
werden zur Durchfiihrung der MalZnahme private Grundstiicke bendtigt. Nicht immer sind die
jeweiligen Eigentiimer dazu bereit ihr Privateigentum bzw. ihre Rechte zu den angebotenen
Bedingungen abzugeben. Auch Rechte Dritter, wie Miet- oder Pachtrechte, Wegerechte oder
Altenteilsrechte kbnnen von der Malinahme betroffen sein. Ist eine einvernehmliche Regelung
nicht mdglich und droht das geplante Vorhaben deshalb zu scheitern, sehen verschiedene
Gesetze die Mdoglichkeit einer Enteignung vor. Enteignung bedeutet dabei verkurzt
ausgedrickt den Entzug oder die Belastung des Eigentums oder eines anderen Rechts an
einem Grundsttick vor.

Durch eine Enteignung wird in das Grundrecht auf Eigentum eingegriffen, das durch Artikel
14 Absatz 1 des Grundgesetzes (GG) verfassungsrechtlich geschiitzt ist. Allerdings wird dem
Eigentum im Absatz 2 dieses Grundrechtes auch eine soziale Verpflichtung zugewiesen,
indem es dort heif3t:

,Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Aligemeinwohl dienen.“

Dahinter steht der Gedanke der Sozialbindung des Eigentums, das Gemeinnutz tUber
Eigennutz geht. Artikel 14 Absatz 3 GG lasst daher unter bestimmten Voraussetzungen den
Eingriff in das Eigentum zu, wenn

— die Enteignung dem Wohl der Allgemeinheit dient,
— sie gegen eine angemessene Entschadigung erfolgt und

— die Enteignung in einem Gesetz zugelassen ist, dass Art und Ausmal} der Entschadigung
regelt.



Die Enteignungsbehdrde — Woflr sind wir zustandig?

Die Aufgaben der Enteignungsbehérden werden in Nordrhein-Westfalen von den
Bezirksregierungen wahrgenommen. Die dortigen Dezernate 21 sind zustandig fur die
Durchfiihrung von

— Enteignungsverfahren
— Ubernahmeverfahren
— Besitzeinweisungsverfahren

— Entschadigungsfestsetzungsverfahren

nach dem Baugesetzbuch, dem Landbeschaffungsgesetz sowie nach dem
Landesenteignhungs- und -entschadigungsgesetz NW in Verbindung mit Spezialgesetzen
(wie z. B. den StralRengesetzen oder dem Energiewirtschaftsgesetz).

Fur Enteignungen nach dem Bundesberggesetz (bergrechtliche Grundabtretungen) ist in
Nordrhein-Westfalen zentral die Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und Energie
in NRW, zustandig.

Welche Stellung hat die Enteignungsbehdrde im Verfahren?

Den Enteignungskommissar als Symbolfigur der staatshoheitlichen Enteignung gibt es nicht
mehr, seit im Jahre 1990 das preuf3ische Enteignungsrecht durch das Landesenteignungs-
und -entschadigungsgesetz NW abgeldst worden ist. Enteignung bleibt zwar eine hoheitliche
Aufgabe, aber die Téatigkeit der Enteignungsbehdérde ist mehr und mehr darauf gerichtet, den
Hoheitsakt zu vermeiden und zwischen den Parteien mit dem Ziel einer gitlichen Einigung
zu vermitteln. Dieser Aufgabe kommen wir nach, indem wir uns im Rahmen informeller
Gesprache, aber auch im formlichen Verfahren mit den Beteiligten an einen Tisch setzen,
informieren und einvernehmliche Lésungen ausloten.

Die Bezirksregierung Miinster als Enteignungsbehérde ist heute Konfliktmoderatorin und
arbeitet - ahnlich einem Gericht - weisungsfrei. Sie nimmt in den Verfahren stets eine
neutrale Position ein und versteht sich nicht als verlangerter Arm des jeweiligen
Projekttragers (das ist derjenige, der die BaumalRnahme durchfiihren will).

Die Bindung an Planfeststellungsbeschlisse oder Bebauungsplane hindert die
Enteignungsbehdrde nicht, zwischen den konkurrierenden Interessen zu vermitteln und
insbesondere fur eine angemessene und gerechte Entschadigung der Betroffenen zu
sorgen. Im Rahmen einer Einigung kdnnen Randprobleme geldst werden, deren Regelung
in einem Enteignungsbeschluss nicht moglich ware. Unter der Moderation der
Bezirksregierung Munster konnten die Verfahren tiberwiegend gutlich beendet werden.



2) Enteignung

Rechtsgrundlagen:

Die wichtigsten Gesetze, nach denen eine Enteignung zuléssig ist, sind das

— Gesetz Uber Enteignung und Entschadigung fir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesenteignungs- und -entschadigungsgesetz) - § 2 EEG NRW

— Baugesetzbuch - 88§ 85 BauGB, 169 Abs. 3 BauGB
— Bundesfernstrallengesetz - § 19 FStrG

— Energiewirtschaftsgesetz - § 45 EnWG

— StralRen- und Wegegesetz des Landes Nordrhein-Westfalen - § 42 StrwWG NRW
— Landesnaturschutzgesetz - § 76 LNatSchG NRW
— Personenbeférderungsgesetz - § 30 PBefG

— Bundeswasserstrallengesetz - § 44 WaStrG

— Allgemeine Eisenbahngesetz - § 22 AEG

— Landesabfallgesetz - § 23 LAbfG NRW

— Landeswassergesetz - § 101 LWG NRW

— Denkmalschutzgesetz - § 30 DSchG NRW

— Landbeschaffungsgesetz - § 10 LBG

— Luftverkehrsgesetz - § 28 LuftVG

— Wasserverbandsgesetz - § 41 WVG

Die Verfahren werden — mit Ausnahme von Enteignungen nach dem Baugesetzbuch und
dem Landbeschaffungsgesetz — nach den Regelungen des EEG NRW abgewickelt.



Wann ist eine Enteignung zulassig?

Eine Enteignung ist nur auf der Grundlage eines Gesetzes zulassig, das auch Art und
Ausmald der Entschadigung regelt.

Weitere Voraussetzungen fur eine Enteignung sind stets, dass
— das Wohl der Allgemeinheit sie erfordert,
— der Enteignungszweck auf andere zumutbare Weise nicht erreicht werden kann und

— der Antragsteller sich zuvor ernsthaft und zu angemessenen Bedingungen um den
freihandigen Erwerb des Grundstiicks bemiiht und — sofern dies vorgesehen ist —
Ersatzland angeboten hat.

Erfordert das Vorhaben nach dem zugrundeliegenden Gesetz einen
Planfeststellungsbeschluss oder einen anderen Verwaltungsakt, muss dieser unanfechtbar
sein oder ein Rechtsmittel darf keine aufschiebende Wirkung haben. Erfolgt das Vorhaben
auf der Grundlage eines Bebauungsplanes muss dieser rechtskraftig sein.

Wie lauft ein Enteignungsverfahren ab?

Allgemeines

Das Enteignungsverfahren ist ein férmliches Verfahren und in den 88§ 18 ff. des
Landesenteignungs- und -entschadigungsgesetzes (EEG NW), in den 88 104 ff. des
Baugesetzbuches (BauGB) sowie in den 88 28 ff. des Landbeschaffungsgesetzes (LandBG)
geregelt.

Die Beantragung einer Enteignung bei der Enteignungsbehorde ist das letzte Mittel des
Projekttragers, wenn alle gutlichen Verhandlungen mit den Betroffenen nicht zum Erfolg
gefuhrt haben.

In jedem Stadium des Verfahrens ist die Enteignungsbehérde bemiiht, auf eine Einigung
zwischen den Beteiligten hinzuwirken.

Antrag

Wenn die betroffenen Grundstiickseigentiimer oder Inhaber sonstiger Rechte ein
angemessenes Kauf- bzw. Entschadigungsangebot ausschlagen, kann der Projekttrager
einen Enteignungsantrag bei der Bezirksregierung als Enteignungsbehorde stellen.



Bei Enteignungsverfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) ist der Antrag bei der
Gemeinde, in deren Gemarkung das zu enteignende Grundstick liegt, einzureichen
(=Annahmestelle). Enteignungsbehdrde ist auch hier die Bezirksregierung.

Der Antrag muss insbesondere das Allgemeinwohl begriinden, die zu enteignenden
Gegenstande bezeichnen sowie die Beteiligten mit Namen und Anschrift angeben. Der
Antrag ist in dreifacher Ausfertigung plus je ein Exemplar fur jeden Beteiligten
einzureichen. — Welche Angaben muss der Antrag enthalten? siehe Seite 38

Beteiligte
Beteiligte in einem Enteignungsverfahren sind insbesondere

— der Antragsteller (in der Regel ist das der Projekttrager z. B. die StralRenbaubehdrde, der
Netzbetreiber oder die Kommune),

— die Eigentimer,

— die Inhaber eines im Grundbuch eingetragenen Rechtes (z. B. Wegeberechtigte,
Altenteilsberechtigte),

— die Inhaber eines nicht im Grundbuch eingetragenen Rechtes, wenn sie ihre Rechte bis
zum Schluss der mindlichen Verhandlung anmelden (z. B. Pachter, Mieter),

— und die Gemeinde.
Anhdrung

Nach Eingang der Antragsunterlagen gibt die Enteignungsbehdrde den
Enteignungsbetroffenen zunéchst die Moglichkeit zur Stellungnahme.

Soweit noch nicht bekannt, erfahren wir dann in der Regel auch, ob Miet- oder
Pachtverhaltnisse fir das betroffene Grundstiick bestehen.

Beauftragung eines Gutachters

Die Enteignungsbehdrde wird in der Regel den zustandigen unabhéngigen
Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte oder einen dffentlich bestellten und vereidigten
Gutachter mit der Bewertung des Grundstiicks beauftragen.

Das Wertgutachten beinhaltet sowohl die Entschadigungshdhe fir den durch die Enteignung
eingetretenen Rechtsverlust als auch andere durch die Enteignung eingetretene
Vermogensnachteile (z. B. Wertminderung einer Restflache).

Die Enteignungsbehdrde versendet das Wertgutachten an alle Beteiligten und versucht auf
dieser Grundlage eine Einigung zwischen den Parteien zu erreichen.
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Ladung zur mundlichen Verhandlung

Ist eine gutliche Einigung ausgeschlossen, leitet die Enteignungsbehodrde das
Enteignungsverfahren mit der Ladung der Beteiligten zur muindlichen Verhandlung férmlich
ein. Die Ladungsfrist betragt einen Monat, d.h., die Beteiligten haben gut vier Wochen Zeit,
sich auf den Termin vorzubereiten.

Offentliche Bekanntmachung

Um eventuelle Drittberechtigte ermitteln zu kdnnen, wird die Einleitung des
Enteignungsverfahrens und der Termin der mindlichen Verhandlung in der Regel auch
ortsublich 6ffentlich bekannt gemacht.

Enteignungsvermerk

Mit der Einleitung des férmlichen Enteignungsverfahrens veranlasst die
Enteignungsbehdrde, dass in der Abteilung Il des betroffenen Grundbuches ein
Enteignungsvermerk eingetragen wird. Dieser fuhrt dazu, dass wahrend des laufenden
Enteignungsverfahrens bestimmte Grundstiicksgeschafte nur mit Zustimmung der
Enteignungsbehdrde vorgenommen werden dirfen. Der Enteignungsvermerk wird nach
Abschluss des Verfahrens wieder geldscht.

Mindliche Verhandlung

Auch wenn die Ladung zur mundlichen Verhandlung 6ffentlich bekanntgemacht wird, ist die
Verhandlung kein 6ffentlicher Termin. Es dirfen nur die Beteiligten und ihre
Bevollmachtigten daran teilnehmen.

In der Verhandlung versucht die Enteignungsbehérde unter Erérterung der Sach- und
Rechtslage zwischen den Parteien zu vermitteln und eine fir alle Seiten tragbare Losung zu
finden. Dabei wird sowohl Uiber die grundséatzliche Zulassigkeit der Enteignung, Gber das
notwendige Mal als auch lber Entschadigungsfragen diskutiert.

Die Einigung

Kann eine Einigung erzielt werden, ist die Enteignungsbehoérde befugt, diese zu beurkunden.
Die Einigungsurkunde entspricht einem notariellen Vertrag und muss Angaben zur
Eigentumsubertragung oder der Belastung des Eigentums sowie zur Hohe der
Entschadigung enthalten.

Konnen sich die Beteiligten nur iiber den Ubergang beziehungsweise die Belastung des
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Eigentums einigen, jedoch nicht Uber die H6he der Entschadigung, so kann auch dies in
Form einer Teileinigung beurkundet werden. Die Frage der Entschadigungshdhe wird dann
im weiteren Verfahren von der Enteignungsbehérde geklart.

Der Enteignungsbeschluss

Wenn keine Einigung zwischen den Parteien zustande kommt, entscheidet die
Enteignungsbehdrde durch Beschluss. Der Enteignungsbeschluss ist ein Verwaltungsakt.

Wird dem Antrag stattgegeben, regelt der Enteignungsbeschluss die Rechtsénderungen (z.
B. Eigentumsubergang, Belastung des Grundstiicks mit einem Recht) und die hierfir zu
leistende Art und Hohe der Entschadigung. Weiterhin enthalt der Enteignungsbeschluss
eine Frist, innerhalb der das Grundstiick zu dem vorgesehenen Zweck verwendet werden
muss.

Die Enteignungsbehdrde orientiert sich bei der Festsetzung der Entschadigungshéhe in der
Regel an dem Wertgutachten.

Die Ausfihrungsanordnung

Um den Zeitpunkt der Rechtsanderung fur den Eigentumsiibergang etc. zu bestimmen,
erlasst die Enteignungsbehdrde eine entsprechende Ausfihrungsanordnung. Diese kann
von allen Beteiligten beantragt werden. Voraussetzung dafir ist, dass der
Enteignungsbeschluss nicht mehr anfechtbar ist und die Enteignungsentschadigung gezahlt
wurde.

Die Ausflihrungsanordnung ist ein Verwaltungsakt und geht allen Beteiligten zu. Ist sie
unanfechtbar geworden, veranlasst die Enteignungsbehdrde beim zusténdigen
Grundbuchamt, die Rechtsanderung zu dem in der Ausfihrungsanordnung festgelegten Tag
ins Grundbuch einzutragen und den bei Einleitung des Enteignungsverfahrens
eingetragenen Enteignungsvermerk zu ldschen.
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3) Die vorzeitige Besitzeinweisung
Vorzeitige Besitzeinweisung — Was ist das?

Eine Besonderheit des Enteignungsrechts ist die ,vorzeitige Besitzeinweisung® bei
eilbedirftigen Malinahmen.

Der Besitz bezeichnet die tatséchliche Sachherrschaft tber ein Grundstiick und liegt z. B.
bei Pacht- und Mietverhaltnissen nicht beim Grundstiickseigentiimer.

Das Enteignungsverfahren dauert in der Regel langere Zeit. Es gibt aber MaRnhahmen, die
aus Gruinden des Allgemeinwohls derart dringlich sind, dass der Abschluss eines
Enteignungsverfahrens nicht abgewartet werden kann. Fir solche Félle gibt es das
Instrument der

“vorzeitigen Besitzeinweisung®, das dem Enteignungsverfahren vorgeschaltet wird. Wie der
Begriff es schon zum Ausdruck bringt, geht es hier lediglich um den Besitz, nicht um das
Eigentum an einem Grundstiick. Liegen die Voraussetzungen vor, wird der Projekttrager
vorzeitig in den Besitz der bendtigten Flachen eingewiesen. Damit kann er mit den
Baumafinahmen beginnen, ohne das Eigentum oder eine entsprechende
Grunddienstbarkeit erlangt zu haben. Eine Besitzeinweisung ist auch fur einen
Arbeitsstreifen, der nur voriibergehend gebraucht wird, mdglich.

Sollte es in der Folgezeit keine Einigung Uber den Eigentumsiibergang oder die Belastung
des Grundstuicks geben, schlief3t sich ein Enteignungsverfahren noch an.

Rechtsgrundlagen:

Die Rechtsgrundlagen fur das Besitzeinweisungsverfahren sind in verschiedenen
Fachgesetzen enthalten. Die wichtigsten Regelungen finden sich im

— Gesetz Uber Enteignung und Entschadigung fur das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesenteignungs- und -entschadigungsgesetz) - 8§ 37 EEG NW

— Baugesetzbuch - § 116 BauGB

— Bundesfernstrallengesetz - § 18 f FStrG

— Energiewirtschaftsgesetz - § 44 b EnWG

— StralRen- und Wegegesetz des Landes Nordrhein-Westfalen - § 41 StrWwG
— Personenbeférderungsgesetz - § 29a PBefG

— Allgemeinen Eisenbahngesetz - § 21 AEG

— Landbeschaffungsgesetz - § 38 LBG

— Luftverkehrsgesetz - 8 27 g LuftvVG
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Wann ist eine ,vorzeitige Besitzeinweisung® zulassig?

Die vorzeitige Besitzeinweisung ist nur zuléssig, wenn einem Enteignungsantrag mit hoher
Wahrscheinlichkeit entsprochen wiirde.

Hinzu kommen weitere besondere Voraussetzungen:

— Der sofortige Beginn der Bauarbeiten auf dem betroffenen Grundstliick muss aus Grinden
des allgemeinen Wohls (dringend) geboten sein.

— Die Eigentumer oder die Besitzer weigern sich, dem Projekttrager den Besitz der
bendtigten Flachen durch Vereinbarung unter Vorbehalt aller Entschadigungsanspriiche
(Bauerlaubnis) zu tberlassen.

— Die planungsrechtlichen Voraussetzungen (beispielsweise ein vollziehbarer
Planfeststellungsbeschluss oder ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan) missen
vorliegen.

— In einem Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) muss bereits ein
Enteignungsantrag gestellt sein.

An die Dringlichkeit der Baumaflnahmen sind im Verfahren hohe Anforderungen zu stellen.
Bei Abwéagung der Belange der Allgemeinheit mit den Interessen der
Grundstiickseigentimer/Besitzer muss ein sofortiges Tatigwerden zur Abwendung eines
erheblichen Schadens fir die Allgemeinheit unumganglich sein.

Wie lauft ein Besitzeinweisungsverfahren ab?

Allgemeines

Das Besitzeinweisungsverfahren ist einem Enteignungsverfahren vorgeschaltet und wird mit
verkirzten Verfahrensfristen durchgefiihrt. Der Antrag kann alleine oder gleichzeitig mit
einem Enteignungsantrag gestellt werden. Auch nachdem ein Enteignungsbeschluss
beklagt worden ist, kann bei entsprechender Eilbedurftigkeit noch die vorzeitige
Besitzeinweisung beantragt werden.

Zwar stellt das Besitzeinweisungsverfahren ein Eilverfahren dar, gleichwohl muss der
Antragsteller aufgrund der gesetzlich vorgegebenen Fristen sowie der Erforderlichkeit einer
mundlichen Verhandlung aber dennoch insgesamt mit einer Verfahrensdauer von circa 10-
12 Wochen rechnen. Insofern sind etwaige Besitzeinweisungsantrage rechtzeitig bei der
Enteignungsbehdrde zu stellen.

Auch in diesem Verfahren ist die Enteignungsbehdrde stets bestrebt, eine gitliche Einigung
der Beteiligten zu erzielen.
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Antrag

Fur die Beschaffung von Eigentum oder Rechten fiir den Projekttrager sieht das Gesetz das
Enteignungsverfahren vor. Nur fir den Ausnahmefall, dass der sofortige Beginn der
Bauarbeiten geboten ist, gibt es das Instrument der vorzeitigen Besitzeinweisung.

Ist der sofortige Baubeginn geboten und erhalt der Projekttrager vom Eigentiimer oder
Besitzer keine Bauerlaubnis, kann ein Antrag auf vorzeitige Besitzeinweisung gestellt
werden. Grundsatzlich muss dabei die Voraussetzung einer Enteignung gegeben sein.

Der Antrag muss mit den erforderlichen Unterlagen bei der Bezirksregierung als
Enteignungsbehdrde eingereicht werden. Die Eilbedurftigkeit der Malinahme ist in dem
Antrag besonders zu begrinden. Der Antrag ist in dreifacher Ausfertigung plus je ein
Exemplar fur jeden Beteiligten einzureichen.

— Welche Angaben muss der Antrag enthalten? siehe Seite 40

Beteiligte
Beteiligte in einem Besitzeinweisungsverfahren sind insbesondere

— der Antragsteller (in der Regel ist das der Projekttrager z. B. die StraRenbaubehérde, der
Netzbetreiber oder die Kommune),

— die Eigentimer,
— die unmittelbaren Besitzer (z. B. Mieter, Pachter),

— sonstige Personen, deren Besitz- oder Nutzungsrechte berthrt sind (z. B.
Wegeberechtigte).

Anhdrung

Nach Eingang der Antragsunterlagen gibt die Enteignungsbehdrde den Beteiligten die
Mdglichkeit zur Stellungnahme. Je nach Eilbedurftigkeit kann dies gleichzeitig mit der
Ladung zur mindlichen Verhandlung geschehen.

Ladung zur mindlichen Verhandlung

Damit umfassender Rechtsschutz gewahrt wird, insbesondere um die Beteiligten zu Wort
kommen zu lassen und alle strittigen Fragen zusammenhangend erdrtern zu kénnen, ist
eine mundliche Verhandlung zwingend vorgeschrieben. Die Enteignungsbehdrde 1adt die
Beteiligten zu dieser mindlichen Verhandlung. Im Interesse eines ziigigen Verfahrens
gelten hierfur kurze Ladungsfristen von 2—3 Wochen.
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Feststellung des Grundstiickszustandes

Die Enteignungsbehérde wird in der Regel den zustandigen unabhangigen
Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte oder einen 6ffentlich bestellten und vereidigten
Gutachter beauftragen, den aktuellen Zustand des betroffenen Grundsticks zu
dokumentieren. Damit wird gewéhrleistet, dass auch nach Umgestaltung des Grundstiicks
eine gesicherte Wertermittiung méglich ist.

Dieses Gutachten geht allen Beteiligten zu.

Mindliche Verhandlung

Die mundliche Verhandlung ist nicht offentlich. Es dirfen nur die Beteiligten und ihre
Bevollméachtigten daran teilnehmen. Moglich ist die Durchfihrung auch als sog. Online-
Konsultation ohne mdl. Verhandlung nach dem Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG),
das aufgrund der Corona-Vorgaben eingefiihrt worden ist.

In der mindlichen Verhandlung versucht die Enteignungsbehdérde unter Erdrterung der Sach-
und Rechtslage, auf eine giitliche Einigung der Parteien hinzuwirken. Uber die Hohe der
Entschadigung wird nicht verhandelt, da diese nicht Gegenstand des vorzeitigen
Besitzeinweisungsverfahrens ist.

Die Bauerlaubnis

Die Grundstickseigentiimer und die Besitzer haben zu jeder Zeit die Moglichkeit, eine
Bauerlaubnis vorbehaltlich aller Entschadigungsanspriiche zu erteilen. Die Bauerlaubnis ist
eine privatrechtliche Vereinbarung zwischen dem Projekttrager und der jeweils betroffenen
Person.

Die Frage der endgiiltigen Entschadigung wird dann ggf. in einem gesonderten Verfahren
(z. B. Enteignungsverfahren) geprtft. Durch die Erteilung der Bauerlaubnis erfahren die
Betroffenen keinen finanziellen Nachteil, da die spater festzusetzende Entschadigung ab
dem Tage der Besitzuberlassung verzinst wird.

Die Erteilung einer Bauerlaubnis beendet das Besitzeinweisungsverfahren.

Der Besitzeinweisungsbeschluss

Uber den Besitzeinweisungsantrag entscheidet die Enteignungsbehdérde durch Beschluss,
der dem Antragsteller, den Eigentiimern und den Besitzern zugestellt wird.

Liegen die gesetzlichen Voraussetzungen vor, hat die Enteignungsbehdrde kein Ermessen
sondern muss den Antragsteller in den Besitz der bendtigten Flachen einweisen.

Der Besitzeinweisungsbeschluss legt den Zeitpunkt fest, in dem der Besitz auf den
Projekttrager Gbergeht.
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Der Beschluss kann im o6ffentlichen Interesse fir sofort vollziehbar erklart werden. Dies ist
fur die Mehrheit der Beschlisse jedoch nicht mehr erforderlich, da Rechtsbehelfe hiergegen
bereits kraft gesetzlicher Regelung in den meisten Spezialgesetzen keine aufschiebende
Wirkung haben.

Ab dem Wirksamwerden der Besitzeinweisung setzt die Verzinsung des
Entschadigungsanspruches ein.

Der Besitzeinweisungsbeschluss ist ein Verwaltungsakt, der gerichtlich tGberprift werden
kann.

Entschadigung bei vorzeitiger Besitzeinweisung

Sollten aus der Besitziibergabe Vermdgensnachteile entstehen, so sind diese zu
entschadigen, soweit die Nachteile nicht durch die Verzinsung der Geldentschadigung fur
die Entziehung oder Belastung des Eigentums oder eines anderen Rechts ausgeglichen
werden. Die Verzinsung der Entschadigung erfolgt ab dem Zeitpunkt der Besitzeinweisung
und betragt jahrlich 3 v.H. Uber dem Basiszinssatz der Européaischen Zentralbank. Sie ist der
Ausgleich dafir, dass die Nutzung des Grundstlicks nicht mehr, die Entschadigungssumme
aber noch nicht zur Verfugung steht.

Weitere Vermdgensnachteile, wie Ernteausfalle, Aufwuchsschaden etc. werden gesondert
entschadigt.

Bei einem vermieteten oder verpachteten Grundstlick, in dessen Besitz eingewiesen wird,
steht auch den Mietern bzw. P&chtern eine Besitzeinweisungsentschadigung zu.
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4) Das
Entschadigungsfestsetzungsverfahren
(aul3erhalb der formlichen Enteignung)

Wann findet ein Entschadigungsfestsetzungsverfahren statt?

Manchmal sind die Grundstiickseigentiimer grundsatzlich zum Verkauf der benétigten
Flache oder zur Belastung des Eigentums bereit, die Beteiligten kdnnen sich jedoch nicht
Uber den Preis einig werden.

In diesen Fallen kann ein Notarvertrag geschlossen werden, der die Hohe des Kaufpreises
und weiterer Ansprliche offen lasst (i. d. R. Vorabvertrag, in dem sich die Eigentiimer unter
Entschadigungsvorbehalt zur Eigentumsiibertragung oder -belastung verpflichten u. dabei
zugleich Bauerlaubnis erteilen). Die Frage der endglltigen Entschadigungshdhe wird dann
im Rahmen eines separaten Entschadigungsfestsetzungsverfahrens durch die
Enteignungsbehdrde geklart.

Die Regelung einzelner Entschadigungspositionen im Notarvertrag steht der Einleitung eines
Entschadigungsfestsetzungsverfahrens nicht entgegen - die Enteignungsbehdrde regelt
dann nur noch die strittig verbliebenen Fragen.

Die Enteignungsbehdorde kann auch fur reine Entschadigungsfestsetzungen nach anderen
Fachgesetzen, z. B. nach § 20 Abs. 5 Stralien- und Wegegesetz des Landes Nordrhein-
Westfalen, zustéandig sein.

Bei der Entschadigungsermittlung gelten die gleichen Grundséatze, die auch in einem
Enteignungsverfahren angewandt werden.

Rechtsgrundlagen

— Gesetz Uber Enteignung und Entschadigung fir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesenteignungs- und —entschadigungsgesetz)

—§ 41 EEG NRW
— Bundesfernstral’engesetz - 8 19 Abs. 2 a FStrG
— Allgemeines Eisenbahngesetz - § 22 Abs. 3 AEG

— Strallen- und Wegegesetz des Landes Nordrhein-Westfalen - 8§88 20 Abs. 5, 42 Abs. 2
StrwG NRW
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Das Entschadigungsfestsetzungsverfahren bei Notarvertragen ist auch im Bereich des
Baugesetzbuches und des Landbeschaffungsgesetzes statthaft, obwohl es dort nicht
ausdricklich vorgesehen ist.

Wie lauft ein Entschadigungsfestsetzungsverfahren ab?

Allgemeines

Das Entschadigungsfestsetzungsverfahren gleicht vom Ablauf her dem
Enteignungsverfahren, die Verfahrensvorschriften gelten entsprechend. Auch das
Entschadigungsfestsetzungsverfahren ist ein formliches Verwaltungsverfahren.

In jedem Stadium des Verfahrens ist die Enteignungsbehdrde bemiuiht, auf eine Einigung
zwischen den Beteiligten hinzuwirken.

Antrag

Der Antrag kann sowohl von den Entschadigungsberechtigten als auch vom
Entschadigungsverpflichteten bei der Enteignungsbehérde gestellt werden.

Sofern Nebenberechtigte an der Einigung beteiligt waren, kénnen auch sie einen
Entschadigungsfestsetzungsantrag stellen.

Der Antrag muss insbesondere die betroffenen Grundstucksflachen sowie die Beteiligten mit
Namen und Anschrift angeben. Soll ein privatrechtlicher Vertrag die Grundlage des
Verfahrens sein, ist dieser dem Antrag beizufligen.

Der Projekttrager muss dartber hinaus weitere Unterlagen vorlegen.

— Welche Angaben sind erforderlich? siehe Seite 42

Beteiligte
Beteiligte in einem Entschadigungsfestsetzungsverfahren sind insbesondere

— der Entschadigungsverpflichtete (in der Regel ist das der Projekttrager z. B. die
StraRenbaubehdrde oder die Kommune) und

— die Grundstlckseigentimer.
Anhorung

Nach Eingang der Antragsunterlagen gibt die Enteignungsbehdrde den Beteiligten zunachst
die Mdglichkeit zur Stellungnahme zum Entschadigungsfestsetzungsantrag.
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Beauftragung eines Gutachters

Die Enteignungsbehdrde wird in der Regel den zustandigen unabhéngigen
Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte oder einen 6ffentlich bestellten und vereidigten
Gutachter mit der Bewertung des Grundstiicks beauftragen.

Das Wertgutachten beinhaltet sowohl die Entschadigungshohe fir den eingetretenen
Rechtsverlust (Landabgabe, Eintragung von dinglichen Rechten, etc.) als auch andere durch
die Enteignung eingetretene Vermogensnachteile (z. B. Wertminderung einer Restflache).

Die Enteignungsbehdrde versendet das Wertgutachten an alle Beteiligten und versucht auf
dieser Grundlage eine Einigung zwischen den Parteien zu erreichen.

Ladung zur mundlichen Verhandlung

Kommt eine gutliche Einigung uber die Entschadigungshdhe nicht zustande, terminiert die
Enteignungsbehdrde eine mundliche Verhandlung. Zu dieser werden alle Beteiligten
mindestens einen Monat im Voraus geladen. Wahrend der Ladungsfrist kbnnen weitere
Unterlagen nachgereicht bzw. Stellungnahmen oder Erklarungen abgegeben werden.

Offentliche Bekanntmachung

Um eventuelle Drittberechtigte ermitteln zu kénnen, kann die Einleitung des
Entschadigungsfestsetzungsverfahrens und der Termin der mindlichen Verhandlung
ortsiiblich 6ffentlich bekannt gemacht werden. In der Regel ist dies aber nicht erforderlich.

Mindliche Verhandlung

Die mundliche Verhandlung ist kein 6ffentlicher Termin. Es dirfen nur die Beteiligten und
ihre Bevollmachtigten daran teilnehmen.

In der Verhandlung versucht die Enteignungsbehérde unter Erérterung der Sach- und
Rechtslage zwischen den Parteien zu vermitteln und eine fir alle Seiten tragbare Losung zu
finden.

Die Einigung

Kann eine Einigung erzielt werden, ist die Enteignungsbehoérde befugt, diese zu beurkunden.
Die Einigungsurkunde entspricht einem notariellen Vertrag und regelt abschliel3end die
Hohe der Entschadigung.

Der Entschadigungsfestsetzungsbeschluss

Wenn keine Einigung zwischen den Parteien zustande kommt, entscheidet die
Enteignungsbehdrde durch Beschluss. Der Entschadigungsfestsetzungsbeschluss regelt nur
die Hohe der Entschadigung und nur ausnahmsweise auch die Art der Entschadigung.
Fragen der Eigentumstbertragung, Lastenfreistellung der Entzugsflachen etc. bleiben in
diesem Verfahren auf3en vor.

Die Enteignungsbehdorde wird sich bei der Festsetzung der Entschadigungshodhe in der
Regel an dem Wertgutachten orientieren.

20



Der Entschadigungsfestsetzungsbeschluss kann gerichtlich tberpriift werden. Uber den
Antrag auf gerichtliche Entscheidung entscheidet die Baulandkammer des Landgerichtes
Arnsberg (fir den Regierungsbezirk Minster).

5) Das Ubernahmeverfahren
(8 40 EEG NW)

Ubernahmeverfahren auRerhalb der formlichen Enteignung:
a) bei Einigung zur Vermeidung einer Enteignung

b) bei mittelbarem Eingriff = Entschadigung nach anderen Fachgesetzen
Der mittelbare Eingriff ist eine Nebenfolge einer hoheitlichen Malinahme.

Die Zustandigkeit liegt bei der Enteignungsbehdérde oder ist durch ein Fachgesetz der
Fachbehorde zugewiesen (8§ 18 Abs. 1 Satz 2 EEG NW)

Es handelt sich hierbei um ein ,umgekehrtes Enteignungsverfahren®.

Belastungen in den Nutzungsmoglichkeiten, die z. B. von denkmalrechtlichen,
naturschutzrechtlichen, stadtebaurechtlichen Regelungen ausgehen, sind keine Enteignung
i. S.d. Art. 14 1ll GG, sondern eine Inhalts- und Schrankenbestimmung des Art. 14 Abs. Il
GG. Gehen die Einschrankungen Uber die verfassungsrechtliche Zumutbarkeitsgrenze
hinaus, sind sie nur gegen eine gesetzlich geregelte Kompensation zulassig.

Wenn die Nachteile tberwiegen, greift der gesetzlich verbriefte Ubernahmeanspruch des
Eigentiimers. Mit dem Ubernahmeanspruch wird dem Eigentimer die Méglichkeit eroffnet,
selbst die Initiative zu einer entschadigungsrechtlichen Losung zu ergreifen, ohne die
Einleitung eines Enteignungsverfahrens abwarten zu missen.

So sehen einige Fachgesetze unter bestimmten Voraussetzungen einen
Ubernahmeanspruch fiir den Grundstiickseigentiimer gegen die Gemeinde, oder das Land
(z. B. als Trager der StraRenbaulast) vor. Die Frage der Ubernahme wird in einem
eigenstandigen Verfahren verhandelt. § 40 EEG NW enthalt die entsprechenden
verfahrenstechnischen Regelungen.

Ein solcher Ubernahmeanspruch findet sich z. B. in

— § 31 des Denkmalschutzgesetzes

— § 28 Abs. 3 Landesnaturschutzgesetz NRW

—§ 40 Abs. 2, § 145 Abs. 5, § 168, § 173 Abs. 2, § 176 Abs. 4, § 179 Abs.3 BauGB

— § 40 Abs. 2 StrWG NRW
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6) HOhe der Entschadigung

Allgemeines

Nach Artikel 14 Absatz 3 des Grundgesetzes ist eine Enteignung nur gegen Entschadigung
zulassig. Die Enteignungsentschadigung ist kein Schadensersatz, sondern ein
Wertausgleich fir den erlittenen Rechtsverlust und umfasst daher nicht die durch die
Enteignung maoglicherweise entgangenen Chancen und Gewinne.

In der Regel wird die Entschadigung in Geld gewéhrt.

Ausnahmsweise kann Entschadigung auch in Ersatzland festgesetzt werden,
— wenn der Eigentumer auf Ersatzland angewiesen ist

— zur Sicherung seiner Berufs- / Erwerbstatigkeit oder

— zur Erfillung der ihm wesensgeman obliegenden Aufgaben

— und Ersatzland zur Verfligung steht oder zu angemessenen Bedingungen beschafft
werden kann.

Die Enteignungsentschadigung setzt sich zusammen aus der

— Entschéadigung fir den Rechtsverlust
(bemisst sich nach dem Verkehrswert) und der

— Entschadigung fir andere Vermdgensnachteile (Folgeschaden).

Wie wird der Verkehrswert ermittelt?

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr zu
erzielen ware. Er wird in der Regel durch den zustandigen Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte oder einen von der Enteignungsbehodrde beauftragten offentlich bestellten
und vereidigten Sachverstandigen ermittelt.

Zu den wertbeeinflussenden Umstanden gehdren u. a.: Lage, Bodenbeschaffenheit, Grél3e,
Grundstucksgestalt, Art und Mal3 der baulichen Nutzbarkeit, ErschlieRungszustand,
Gebaudewerte und Werte sonstiger Anlagen. Die Wertermittlung richtet sich stets nach den
Umsténden des Einzelfalles, jedoch ohne Berlicksichtigung von ungewdhnlichen oder
personlichen Verhaltnissen.
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Zur Verkehrswertermittlung von Grundsticken werden hauptséchlich drei Verfahren
angewandt:

— Vergleichswertverfahren
— Ertragswertverfahren
— Sachwertverfahren

Diese werden in der Verordnung tber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungs-
verordnung — ImmoWertV) naher definiert. Die Neufassung der ImmoWertV ist zum
01.01.2022 in Kraft getreten.

Der reine Bodenwert wird in der Regel durch Preisvergleich im Vergleichswertverfahren
ermittelt. Das setzt voraus, dass Kaufpreise geeigneter Vergleichsgrundstticke in
ausreichender Zahl zur Verfiigung stehen.

Die Gutachterausschiisse pflegen Kaufpreissammlungen und ermitteln hieraus
Bodenrichtwerte. Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Wert je Quadratmeter fir ein
Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Sie kénnen im
Vergleichswertverfahren als Vergleichspreise herangezogen werden.

Gebaudewerte werden meist nach dem Ertragswert- oder dem Sachwertverfahren ermittelt.
Mal3gebend ist, wie im allgemeinen Geschaftsverkehr der Verkehrswert ermittelt wird. Ist
das zu bewertende Geb&ude dazu bestimmt, nachhaltig Ertrag zu erzielen, ist auf den
Ertragswert abzustellen. Das trifft fir Mietwohngrundstiicke und vermietete
Geschéftsgebaude zu. Steht dagegen die Eigennutzung im Vordergrund und werden
Ertrage nicht erstrebt wie z.B. bei Ein- ode Zweifamilienhausern, ist das Sachwertverfahren
anzuwenden
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Vergleichswertverfahren 88 24 ff. InmoWertV

Das Vergleichswertverfahren eignet sich regelmafig nur fur die Ermittlung des
Verkehrswertes unbebauter Grundstticke und ist eine von der Rechtsprechung anerkannte
Methode. Der Verkehrswert wird dabei aus dem Mittelwert von Kaufpreisen vergleichbarer
Grundstiicke abgeleitet.

Voraussetzung fir die Anwendung dieser Methode ist:

— Es missen in ausreichender Anzahl Kaufpreise geeigneter Vergleichsgrundstiicke zur
Verfiigung stehen.

— Die Vergleichsgrundsticke und das zu begutachtende Grundstliick missen nach den
wertbildenden Merkmalen hinreichend Ubereinstimmen.

— Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst sind,
ddrfen in den Vergleich nicht einflieRen.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen geeignete Bodenrichtwerte
herangezogen werden. Dabei handelt es sich um durchschnittliche Lagewerte fur den
Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustandes.

Die unabhangigen Gutachterausschusse ermitteln in regelmafigen Zeitabstéanden die
Bodenrichtwerte anhand der dort gefuhrten Kaufpreissammlungen.

Der vorlaufige Vergleichswert wird nach Berticksichtigung der Marktanpassung als
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert und Berlicksichtigung von objektspezifischen
Grundstucksmerkmalen zum Vergleichswert und ggf. aus der Berticksichtigung von
mehreren Verfahren zum Verkehrswert.
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Ertragswertverfahren 88 27 ff. ImmoWertV

Das Ertragswertverfahren ist in der Regel bei bebauten Grundstiuicken, die zur Erzielung
von Ertrag durch Vermietung oder Verpachtung bestimmt sind oder fir Produktions- oder
Dienstleistungszwecke eigengenutzt werden, anzuwenden. Das Verfahren kommt auch fur
Grundstucke in Betracht, die tber abbauwurdige Bodenschétze (z. B. Kies, Sand, Ton)
verfugen.

Im Ertragswertverfahren setzt sich der Grundstlickswert zusammen aus
— dem Bodenwert und

— dem Wert der baulichen Anlagen.

Die zwei Werte werden zunéchst getrennt ermittelt und dann zum Ertragswert des
Grundstuicks zusammengefasst. Der Verkehrswert ergibt sich jedoch nicht aus der
mathematischen Addition; es sind auch sonstige den Wert beeinflussende Umstande,
soweit sie noch nicht erfasst sind, und die Lage auf dem Grundstticksmarkt zu
bertcksichtigen. Der Markt bestimmt den Verkehrswert.

Der reine Bodenwert wird auch hier im Allgemeinen nach den Grundsétzen des
Vergleichswertverfahrens berechnet, wahrend der Wert der baulichen Anlagen nach dem
Ertragswertverfahren ermittelt wird.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem nachhaltig
erzielbaren jahrlichen Reinertrag des Grundstiicks auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich
aus dem Rohertrag (z. B. Mieten und Pachten) abztglich der Bewirtschaftungskosten (z. B.
Betriebs- u. Instandhaltungskosten).

Der vorlaufige Ertragswert wird nach Berlcksichtigung der Marktanpassung als
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert und Beriicksichtigung von objektspezifischen
Grundstucksmerkmalen zum Ertragswert und ggf. aus der Berticksichtigung von mehreren
Verfahren zum Verkehrswert.
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Sachwertverfahren 88 35 ff. ImmoWertV

Das Sachwertverfahren eignet sich fir Grundstiicke, bei denen fir den Nutzer nicht die
Ertragserzielung im Vordergrund steht. Es ist insbesondere bei Objekten anzuwenden, die
am Grundstucksmarkt nach ihrem Substanzwert gehandelt werden, wie z. B.
Einfamilienhaus-Grundsttcke.

Der Sachwert des Grundstiicks setzt sich zusammen aus
— dem Bodenwert,

— dem Wert der baulichen Anlagen (z. B. Gebaude, besondere Betriebseinrichtungen,
Garagen) und

— dem Wert der sonstigen Anlagen (z. B. Aulzenanlagen wie Terrassen).

Die einzelnen Werte werden zunachst gesondert ermittelt und ergeben zusammen den
Sachwert des Grundstiicks. Der Verkehrswert ergibt sich jedoch auch hier nicht allein aus
der mathematischen Addition, sonstige den Wert beeinflussende Umsténde und die Lage
auf dem Grundstiicksmarkt sind ebenfalls zu berlicksichtigen. Es kommt darauf an, was
mdogliche Kaufer zahlen wirden.

Der reine Bodenwert wird auch hier im Allgemeinen nach den Grundsatzen des
Vergleichswertverfahrens berechnet, wahrend der Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen nach den Herstellungswerten zu ermitteln ist.

Der Herstellungswert von Gebauden ist unter Berlicksichtigung ihres Alters und von
Baumangeln/Bauschaden sowie sonstiger wertbeeinflussender Umstéande zu ermitteln.

Der Herstellungswert von Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom
Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert wird nach Beriicksichtigung der Marktanpassung als
marktangepasster vorlaufiger Sachwert und Berticksichtigung von objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen zum Sachwert und ggf. aus der Berlicksichtigung von mehreren
Verfahren zum Verkehrswert.
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/) Erwerb von Leitungsrechten

Ein Enteignungsverfahren muss nicht immer den Entzug von Eigentum zum Ziel haben, in
bestimmten Fallen reicht auch die dingliche Sicherung von Rechten an dem Grundstiick
aus. Dies ist z. B. bei Uberspannungen von Grundstiicken mit Stromleitungen der Fall.

Fur diese Verfahren gelten die gleichen Regelungen, die auch beim Entzug von Eigentum zu
beachten sind.

Anspruch auf dingliche Sicherung flir Leitungsrechte

Den Netzbetreibern bzw. den Energieversorgungsunternehmen steht grundsatzlich ein
Anspruch darauf zu, dass ihre Einrichtungen durch die Eintragung von Dienstbarkeiten
dinglich gesichert werden. Die nach dem Energiewirtschaftsgesetz geforderte moglichst
sichere Energieversorgung ist nur gewahrleistet, wenn auch die Leitungsrechte zeitlich
unbegrenzt erworben werden; dies wird dauerhaft nur durch Erwerb eines dinglichen Rechts
sichergestellt.

Ein schuldrechtlicher Gestattungsvertrag ist nicht ausreichend, um auf Dauer unzumutbare
Schwierigkeiten fir die Versorgungsunternehmen zu vermeiden.

VGH Minchen, Urteil vom 13.06.75 - 10 IX/74
Tenor: Fir die Begriindung eines zeitlich unbegrenzten Leitungsrechtes ist die dingliche
Sicherung notwendig.

VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 03.02.1976 - X521/73
Tenor: Das Angebot eines schuldrechtlichen Gestattungsvertrages tiber die Duldung einer
Leitung ist nicht ausreichend.

Enteignungsverfahren nach dem EnWG

1) Zulassigkeitsprufung

Die Prifung der energiewirtschaftlichen Notwendigkeit und damit die grundséatzliche
Feststellung der Zulassigkeit der Enteignung erfolgt durch

— Planfeststellungsbeschluss oder Plangenehmigung gem. § 43 Abs. 1 EnWG flr
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— Hochspannungsfreileitungen, ausgenommen Bahnstromfernleitungen, mit einer
Nennspannung von 110 KV oder mehr und
— Gasversorgungsleitungen mit einem Durchmesser von mehr als 300 mm

oder durch
— Zulassigkeitserklarung der zustandigen Behorde.

Zustandige Behorde fur die Zulassungserklarung i. S. d. 8 45 Abs. 2 S. 3 EnWG ist die
Bezirksregierung Arnsberg.

Die energiewirtschaftliche Notwendigkeit wird an den generellen Kriterien der
Energieversorgung in § 1 EnWG gemessen:

— Das Leitungsprojekt ist notwendig zur Erreichung einer sicheren, preisginstigen,
verbraucherfreundlichen, effizienten u. umweltvertraglichen leitungsgebundenen
Energieversorgung.

— Die Notwendigkeit des geplanten Projekts ist durch Bestandsaufnahme (Zu-, Abgange,
geplante Stilllegungen etc.) nachzuweisen und schlissig zu belegen.

— Evtl. Durchleitungsmaoglichkeiten sind vom Versorger objektiv nachvollziehbar zu prifen
und - soweit mdglich und zumutbar - vorrangig in Anspruch zu nehmen.

Der Planfeststellungsbeschluss entfaltet unmittelbar eine enteignungsrechtliche Vorwirkung,
da im Rahmen des planerischen Abwagungsprozesses bereits grundsatzlich tber die
Zulassigkeit der Enteignung (nicht einzelfallbezogen, aber dem Grunde nach) mit
Verbindlichkeit fur die nachfolgenden Eigentumseingriffe entschieden worden ist.

2) Enteignungsvoraussetzungen nach Landesenteignungsrecht

— Die Enteignung ist nur mdéglich, soweit ein Gesetz dies ausdrucklich fur zuldssig erklart. §
45 EnWG.

— Das Leitungsprojekt muss dem Allgemeinwonhl dienen.

— Die energiewirtschaftlich zwingende Notwendigkeit des Projektes wird in der
vorgeschalteten Plan- bzw. Zuldssigkeitsentscheidung gepruft.

Die Entscheidung ist fir die Enteignungsbehdrde bindend (8
45 Abs. 2 S.1 EnWG).

— Prifung der Notwendigkeit fur den konkreten Einzelfall

— Die Enteignung ist angemessen und verhaltnismaflig und in dem vorgesehenen Umfang
erforderlich  (UbermaRverbot, Beschrankung auf dingliche Belastung statt
Eigentumsentzug)
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— Der Enteignungszweck ist anders nicht erreichbar, d. h. NAV oder NDAYV sind nicht
anwendbar.

— Der freihandige Erwerb ist trotz eines angemessenen Entschadigungsangebotes
gescheitert.

— Das Projekt muss in angemessener Frist realisiert werden.

Leitungserneuerung

Bei bestehenden Leitungsrechten stellt sich im Rahmen von Unterhaltungsmalnahmen oder
Erneuerungsmafinahmen wie z. B. nach den Schadensféllen beim Schneechaos im
Minsterland im November 2005 oftmals die Frage, welche Veranderungen bei der
Ausuibung der Dienstbarkeit zuléssig sind.

In der Regel sind Veranderungen aufgrund aktualisierter technischer Standards durch
bestehende Dienstbarkeiten abgedeckt. Ob die Grenze der durch die Grunddienstbarkeit
abgedeckten Veranderungen Uberschritten wird, ist im konkreten Einzelfall zu prifen.
Entscheidend sind der Wortlaut der Grunddienstbarkeit und ggf. weitere Erlauterungen, die
sich in der Grundakte beim Amtsgericht befinden (z. B. Gestattungsvertrag,
Enteignungsbeschluss).

Inhalt und Umfang einer Dienstbarkeit sind gewissen Veranderungen unterworfen, die sich
aus der wirtschaftlichen und technischen Entwicklung ergeben.

MafR3gebend ist das jeweilige — nicht nur im Zeitpunkt der Dienstbarkeitsbestellung
vorhandene — Nutzungsbediirfnis, so dass moéglicherweise mit einer Bedurfnissteigerung
zugleich der Bereich der eingeraumten Befugnisse wachst (vgl. OLG Minchen, Urteil vom
22.01.1981 — Az.: 1 U 3473/80).

Das Energieversorgungsunternehmen muss die Austibung des Leitungsrechts notfalls vor
dem Zivilgericht einklagen.

Nachtragliche Enteignung flr bestehende Leitungen

Bei Altleitungen, die bis in die 60erJahre hinein in der Regel nur auf der Basis von
Gestattungsvertragen verlegt wurden, kann ebenfalls ein Enteignungsverfahren durchgefuhrt
werden.

Hier kann eine Enteignung auf nachtrégliche Einraumung einer Leitungsdienstbarkeit
beantragt werden. Fur die Feststellung der Zulassigkeit der Enteignung fur ,sonstige
Vorhaben® gem. § 45 Abs. 2 Satz 3 EnWG ist die Bezirksregierung Arnsberg zustandig.
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Enteignung zur Beschaffung von Wegerechten

Fur die Beschaffung eines Wegerechts — auch ohne gleichzeitiges Leitungsrecht, wenn der
Weg im Eigentum Dritter steht — ist eine Enteignung zulassig.

Da das Wegerecht i.d.R. nicht planfestgestellt ist, muss hierzu die Zulassigkeitserklarung
gem. 8 45 Abs. 2 S. 3 EnNWG beantragt werden. Die Zulassigkeitserklarung ist dann die
Enteignungsgrundlage.

Nutzung von Leitungsdienstbarkeiten fir TK-Linien

Eine Leitungsdienstbarkeit zum Betrieb einer Hochspannungsleitung mit Kabel und Zubehdor
(betriebsinterne Uberwachungsleitung), berechtigt nicht zu einer umfassenden
telekommunikativen Nutzung der belasteten Grundstticke (vgl. BGH, Urteil vom 07.07.2000
—V ZR 435/98).

Die Besttickung einer vorhandenen dinglich gesicherten Anlage mit einem LWL-Kabel
(Lichtwellenleiter) muss der Grundstiickseigentimer aber nach § 76 Abs. 1 Nr. 1 TKG
dulden.

Der Grundstuckseigentiimer kann die Verwendung einer durch ein Recht gesicherten
Leitung oder Anlage fur die Errichtung, den Betrieb oder die Erneuerung einer
Telekommunikationslinie gem. 8 76 Abs. 1 TKG nicht verbieten, wenn die Nutzbarkeit
des Grundstucks hierdurch nicht dauerhaft zusatzlich eingeschréankt wird.

Die neue Nutzung ist gem. 8§ 76 Abs. 2 Satz 1 TKG separat ausgleichspflichtig.

Die Duldung gem. 8§ 76 TKG stellt eine zul&ssige Inhalts- und Schrankenbestimmung
des Eigentums i.S.v. Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG (Sozialbindung) dar. Eine Enteignung
kommt daher nicht - auch nicht alternativ - in Betracht.

Anspriiche nach § 76 TKG sind vor den ordentlichen Gerichten geltend zu machen.

Abgrenzung zwischen wasserrechtlicher Duldungsanordnung
und Enteignung

Fir die Verlegung von Wasser- und Abwasserleitungen in Privatgrundstiicken
eroffnet das LWG NRW grundsétzlich zwei Moglichkeiten (die allerdings nicht
nebeneinander sondern nur alternativ zur Anwendung gelangen knnen):

— die Beschrankung oder Entziehung von Grundeigentum im Wege der Enteignung
nach § 101 LWG NRW durch die Enteignungsbehoérde

30



— den Erlass einer wasserrechtlichen Duldungsanordnung gemaf §§ 97 LWG durch die
Wasserbehorde, in der diese ein Zwangsrecht betreffend das ober- und unterirdische
Durchleiten von Wasser und Abwasser und die Unterhaltung der Leitungen verfligt.

Die Enteignung ist gem. § 101 LWG NRW u. a. auch fur Zwecke der 6ffentlichen
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung zulassig. Unabdingbare Voraussetzung ist
allerdings, dass diese dem Wohl der Allgemeinheit dienen.

Eine Enteignung ist nur dann zulassig, wenn der beabsichtigte Eigentumseingriff das
innerhalb der Inhalts- und Schrankenbestimmungen des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG
zulassige Mal3 Uberschreitet und im Interesse des Allgemeinwohls unabdingbar
notwendig ist. Wenn die aus der Sozialbindung des Eigentums abzuleitenden
Eigentimerpflichten Uberstrapaziert wiirden und es zu einer sog. ,Aufopferung"
zugunsten des Allgemeinwohls kédme, scheidet eine Duldungsverpflichtung nach §8
97ff LWG aus.

Soweit sich ein Eingriff in Eigentumsrechte innerhalb der Sozialbindung des Art. 14 GG
bewegt, ist eine Enteignung unzuldssig. Hier kommt nur der Erlass einer
wasserrechtlichen Duldungsanordnung in Betracht. Diese wird in das Wasserbuch (88
91 ff LWG NRW) eingetragen.

Sofern z. B. zur dauerhaften Sicherstellung einer geordneten und umweltgerechten
Abwasserentsorgung im Interesse des Allgemeinwohls eine dingliche Sicherung des
Leitungsrechts durch Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit nach § 1090
BGB unabdingbar erforderlich ist, kann diese nur per Enteignung durchgesetzt werden.

Entschadigung fir dingliche Sicherungen:

Entschadigt wird in diesen Fallen der Wertverlust, den ein Grundstiick wegen der Belastung
erfahrt. Fir die Frage, ob und in welchem Umfang der Wert eines Grundstiicks durch die

Belastung mit einer Dienstbarkeit eine Beeintrachtigung erfahrt, ist ,ausschlaggebend",
welchen Wert der ,gesunde Grundstucksverkehr" dem Grundstlick ohne diese Belastung
und demselben Grundstiick mit der Belastung beimisst. In aller Regel wird der gesunde
Grundstiicksverkehr das belastete Grundstlick geringer bewerten. Dabei macht es keinen
grundsétzlichen Unterschied, ob es sich um oberirdische oder unterirdische Leitungen
handelt.

Allgemein gultige Regeln Gber die Hohe des Prozentsatzes der Verkehrswertminderung
lassen sich nicht aufstellen. Weitgehend akzeptiert ist, im Einklang mit der bisher ganz
Uberwiegenden OLG-Rechtsprechung und der am Markt anzutreffenden
Verhandlungspraxis der Netzbetreiber fur den Regelfall bei einem gesunden
Grundstucksmarkt einen Entschadigungssatz von 20 % anzuerkennen. Dies gilt sowohl fur
oberirdische als auch unterirdische Leitungen. Wiegt die Beeintréachtigung besonders
schwer (z. B. diagonaler Verlauf, geringe Gré3e der aul3erhalb des Schutzstreifens
gelegenen Grundstucksteilflachen, Leitungsmast in unmittelbarer Nahe von Geb&uden) oder
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fallt sie ersichtlich unterdurchschnittlich in Gewicht (Verlauf am auf3ersten Grundstiicksrand,
u. U. nur mit einem Teil des Schutzstreifens), missten je nach Lage des Einzelfalls Zu- oder
Abschlage zu dem Entschadigungssatz vorgenommen werden.

Entschadigung fur Maststandorte von Héchstspannungsleitungen:

Far Maststandorte sind Vollenteignungen zulassig, da sie eine Restnutzung durch den
Eigentiimer nicht mehr zulassen. Die Masten beanspruchen jedoch regelméaRig nur einen
kleinen Teil eines grof3en Grundstiicks, so dass die Ausparzellierung der Flachen mit einem
unverhaltnismafig hohen Aufwand verbunden ware. Die Praxis hilft sich damit, auch in
solchen Fallen nur eine beschrankt persénliche Dienstbarkeit einzutragen, jedoch eine
Entschadigung in Hohe eines Flachenentzugs zuzuerkennen. Diese Vorgehensweise ist
unbedenklich, da sie den Eigentimern fur die Maststandorte eine volle Entschadigung
zubilligt, den damit verbundenen Eigentumsibertragungsanspruch aber nicht durchsetzt.

8) Kosten des Verfahrens

In der Regel tragt der Projekttrager die Kosten des Verwaltungsverfahrens. Kosten kdnnen
durch Amtshandlungen der Enteignungsbehdérde (Verwaltungsgebuhr), durch die Erstellung
von Gutachten durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte oder einen anderen
Sachverstandigen sowie durch sonstige Aufwendungen (z. B. Fahrtkosten) entstehen.

Den Enteignungsbetroffenen kénnen auch durch die Inanspruchnahme eines
Rechtsanwaltes oder eines sonstigen Bevollm&chtigten Kosten entstehen. Die Zuziehung
eines Rechtsbevollmachtigten wird von der Enteignungsbehdrde in der Regel als notwendig
anerkannt, so dass auch diese Aufwendungen vom Projekttrager zu tbernehmen sind.
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9) Rechtsschutz

Die Entscheidungen der Enteignungsbehdrde kdnnen Sie gerichtlich Gberprifen lassen.

Welches Rechtsmittel bei welcher Stelle einzureichen ist, lasst sich der
Rechtsbehelfsbelehrung entnehmen, die der Entscheidung beigefugt ist.

Das Rechtsmittel muss innerhalb eines Monats nach Zustellung der Entscheidung bei der
zustandigen Stelle eingegangen sein.

Der Rechtsweg ist fur die verschiedenen Verfahren unterschiedlich geregelt.

Verfahren nach dem Landesenteignungsgesetz und dem
Landbeschaffungsgesetz

Fur Verfahren nach bzw. in Verbindung mit dem Landesenteignungs- und
entschadigungsgesetz (EEG NW) und fur Verfahren nach dem Landbeschaffungsgesetz
(LandBG) gibt es einen zweigleisigen Rechtsweg:

— Soll der Enteignungsbeschluss gerichtlich geprift werden und geht es um die
RechtmaRigkeit der Enteignung kann die Entscheidung mit einer Klage vor dem
Verwaltungsgericht angefochten werden.

— Ist lediglich die Entschadigungshéhe im Enteignungsbeschluss streitig, die Erstattung von
Aufwendungen der Beteiligten oder soll ein Entschadigungsfestsetzungsbeschluss
angefochten werden, dann kann ein Antrag auf gerichtliche Entscheidung bei der
Bezirksregierung Miinster als Enteignungsbehdrde eingereicht werden. Diese leitet den
Antrag weiter an das Landgericht Arnsberg — Kammer fiir Baulandsachen-, damit tiber
den Antrag entscheiden wird.

— Gegen einen Besitzeinweisungsbeschluss kann Klage beim Verwaltungsgericht erhoben
werden.

— Gegen Ausfuhrungsanordnungen ist ebenfalls eine Klage vor dem Verwaltungsgericht
moglich.

Im Rahmen von Einigungen erklaren die Verfahrensbeteiligten allerdings jeweils
ausdrucklich Rechtsmittelverzicht ,gegen die nach Schlussvermessung zu erlassende
Ausflhrungsanordnung®, so dass insoweit der Rechtsweg ausgeschlossen ist.

Bei der Klage gegen die Ausfihrungsanordnung kénnen keine Grinde mehr vorgebracht
werden, Uber die im Enteignungsbeschluss bereits unanfechtbar entschieden worden ist.
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Verfahren nach dem Baugesetzbuch:

Far Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) ist ein einheitlicher Rechtsweg sowohl fir
die Uberpriifung der Enteignung als auch der Entschadigung vorgesehen.

Hier ist stets ein Antrag auf gerichtliche Entscheidung zu stellen und bei der
Enteignungsbehorde einzureichen. Uber diesen Antrag entscheidet die Baulandkammer des
Landgerichts Arnsberg.

Auch die Ausfihrungsanordnung kann durch Antrag auf gerichtliche Entscheidung
angefochten werden (mit Ausnahme der Einigungsfélle). Allerdings kdnnen auch hier keine
Grunde mehr vorgebracht werden, Uber die im Enteignungsbeschluss unanfechtbar
entschieden worden ist.

Die Anfechtung eines Besitzeinweisungsbeschlusses kann ebenfalls durch Antrag auf
gerichtliche Entscheidung erfolgen; der Antrag hat jedoch keine aufschiebende Wirkung.

10) Informationsmaterial

— Welche Angaben muss der Enteignungsantrag enthalten? S. 35
— Welche Angaben muss der Besitzeinweisungsantrag enthalten? S. 37
— Welche Angaben sind fir ein Entschadigungsfestsetzungsverfahren erforderlich? S. 39
— Informationsblatt fur Enteignungsbetroffene S. 41

— Informationsblatt fiir Antragsteller S. 46
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Bezirksregierung
Minster

Welche Angaben muss der Enteignungsantrag enthalten?

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

Der Enteignungsantrag ist schriftlich mit Begriindung einzureichen. Es ist konkret zu
benennen, gegen wen sich der Antrag richtet.

Name und ladungsfahige Anschrift

— der Grundstickseigentimer

— der sonstigen aus dem Grundbuch ersichtlichen Berechtigten und
— der sonstigen nicht im Grundbuch eingetragenen Berechtigten
(Pachter, Mieter, Wegeberechtigte, Altenteilsberechtigte, etc.)

Konkrete Angaben, welches Grundstiick bzw. welches Recht an einem Grundstiick
enteignet werden soll. Hierzu bedarf es der genauen kataster- und grundbuchmagigen
Bezeichnung des betreffenden Grundstiicks.

Wird eine dauernde Belastung des Grundstlicks begehrt, ist der genaue Wortlaut der
gewunschten Grunddienstbarkeit anzugeben.

Angabe der Grol3e des Grundstiicks und der Flache, die fir die beabsichtigte
MalRnahme bendtigt wird.

Bei Teilflachen ist anzugeben, ob diese bereits vermessen sind. Wenn ja, fiigen Sie
bitte den Veranderungsnachweis des Katasteramtes bei.

Angaben Uber die aktuelle Nutzung der betroffenen Flachen, ggf. vorliegende Miet- und
Pachtvertrage

Vorlage der Planungsgrundlage

— Planfeststellungsbeschluss mit Anlagen

— Bebauungsplan mit textliche Festsetzungen und der Verfahrensakte

— Sanierungs-, Entwicklungs- oder Erhaltungssatzung einschl. Beschluss tber den
Beginn der vorbereitenden Untersuchungen

— sonstige Planungsgrundlagen

Nachweis der Rechtswirksamkeit/Bestandskraft der Planungsgrundlage (z. B.
ortsuibliche Bekanntmachung der Satzung) und Angaben zu etwaigen Klageverfahren.

Angaben zur Ausweisung der verfahrensbetroffenen Flachen im Regionalplan,
Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Ubersichtsplan i. M. 1: 5.000

Flurkarte i. M. 1:1.000 oder 1:500, in dem die betroffenen Flachen farbig markiert sind
10) ggf. Detailplane
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11) Grunderwerbsverzeichnis/ Grunderwerbsplan
12) Aktueller Kataster- und Grundbuchauszug

13) Auszug aus dem Baulastenverzeichnis, Wasserbuch (sofern Eintragungen vorhanden
sind)

14) Belege Uber die bisherigen Verhandlungen, Angebote an Eigentimer und Drittberech-
tigte

15) Nachweis der Angemessenheit des Angebotes (aktuelle Bodenrichtwertkarte,
Wertermittlung, evtl. vorliegende Gutachten, Nachbarvertrage etc.)

16) Aussage zur Betroffenheit, z. B. Existenzgeféahrdung, friihere Enteignungen, evtl.
.Nebenkriegsschauplatze®

17) Informationen Uber bereits vorliegende Gestattungsvertrage/ Bauerlaubnis-vertrage fir
das Projekt (Zahl der noch offenen Falle, Hohe der Entschadigungen, etc.)

Es sind 3 Exemplare fiir die Enteignungsbehoérde, die Gemeinde und den Gutachter sowie
zusatzlich je 1 Exemplar fur jeden im Enteignungsverfahren Beteiligten einzureichen.

Die Flurkarte ist in doppelter Anzahl, also 6 Ex. + je 2 EX. fUr jeden Beteiligten (fiir Ladung
und Beschluss) vorzulegen.
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Welche Angaben muss der Bezirksregierung
Besitzeinweisungsantrag enthalten?

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

Minster

Der Antrag ist schriftlich mit Begriindung einzureichen. Es ist konkret zu benennen,
gegen wen sich der Antrag richtet.

Name und ladungsfahige Anschrift

— der Grundstlickseigentimer

— der sonstigen aus dem Grundbuch ersichtlichen Berechtigten und
— der sonstigen nicht im Grundbuch eingetragenen Berechtigten
(Pachter, Mieter, Wegeberechtigte, Altenteilsberechtigte, etc.)

Ausfuhrliche Begrindung der Dringlichkeit der Mal3nahme mit
— Bauzeitenplan/ Angaben zum Stand des Vergabeverfahrens
— Angabe des Zeitpunktes, zu dem in den Besitz eingewiesen werden soll

Konkrete Angaben, welches Grundstlick bzw. welches Recht an einem Grundstiick
enteignet werden soll. Hierzu bedarf es der genauen kataster- und grundbuchmagigen
Bezeichnung des betreffenden Grundstticks.

Wird eine dauernde Belastung des Grundstlicks begehrt, ist der genaue Wortlaut der
gewunschten Grunddienstbarkeit anzugeben.

Angabe der Grol3e des Grundstiicks und der Flache, die fiir die beabsichtigte
Malnahme bendtigt wird.

Bei Teilflachen ist anzugeben, ob diese bereits vermessen sind. Wenn ja, figen Sie
bitte den Veranderungsnachweis des Katasteramtes bei.

Angaben Uber die aktuelle Nutzung der betroffenen Flachen, ggf. vorliegende Miet- und
Pachtvertrage

Vorlage der Planungsgrundlage

— Planfeststellungsbeschluss mit Anlagen

— Bebauungsplan mit textl. Festsetzungen und der Verfahrensakte

— Sanierungs-, Entwicklungs- oder Erhaltungssatzung einschl. Beschluss tber den —
Beginn der vorbereitenden Untersuchungen

— sonstige Planungsgrundlagen

Nachweis der Rechtswirksamkeit/Bestandskraft der Planungsgrundlage (z. B.

ortsuibliche Bekanntmachung der Satzung) und Angaben zu etwaigen Klageverfahren.

Angaben zur Ausweisung der verfahrensbetroffenen Flachen im Regionalplan,
Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Ubersichtsplan i. M. 1: 5.000

10) Flurkarte i. M. 1:1.000 oder 1:500, in dem die betroffenen Flachen farbig markiert sind

11) ggf. Detailpléane
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12) Grunderwerbsverzeichnis/ Grunderwerbsplan
13) Aktueller Kataster- und Grundbuchauszug

14) Auszug aus dem Baulastenverzeichnis, Wasserbuch (sofern Eintragungen vorhanden
sind)

15) Belege Uber die bisherigen Verhandlungen, Angebote an Eigentimer und Drittberech-
tigte

16) Nachweis der Vorlage eines Bauerlaubnisvertrages unter Vorbehalt aller
Entschadigungsanspriiche

17) Aussage zur Betroffenheit, z. B. Existenzgeféahrdung, friihere Enteignungen, evitl.
.Nebenkriegsschauplatze®

18) Informationen Uber bereits vorliegende Gestattungsvertrage/ Bauerlaubnisvertrage fur
das Projekt (Zahl der noch offenen Falle, Hohe der Entschadigungen, etc.)

Es sind 3 Exemplare fiir die Enteignungsbehoérde, die Gemeinde und den Gutachter sowie
zusétzlich je 1 Exemplar fur jeden im Enteignungsverfahren Beteiligten einzureichen.

Die Flurkarte ist in doppelter Anzahl, also 6 Ex. + je 2 Ex. fUr jeden Beteiligten (fir Ladung
und Beschluss) vorzulegen.
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Bezirksregierung
Munster

Welche Angaben muss der

Besitzeinweisungsantrag enthalten?

1) Der Antrag ist schriftlich mit Begriindung einzureichen. Es ist konkret zu benennen,
gegen wen sich der Antrag richtet. Er soll folgende Angaben beinhalten:

1a) Name und ladungsfahige Anschrift

— der Grundstuckseigentimer

— der sonstigen aus dem Grundbuch ersichtlichen Berechtigten und

— der sonstigen nicht im Grundbuch eingetragenen Berechtigten
(Pachter, Mieter, Wegeberechtigte, Altenteilsberechtigte, etc.)

1b) Ausfihrliche Begrindung der Dringlichkeit der Malinahme mit
— Bauzeitenplan/ Angaben zum Stand des Vergabeverfahrens
— Angabe des Zeitpunktes, zu dem in den Besitz eingewiesen werden soll

1c) Konkrete Angaben, welches Grundstiick bzw. welches Recht an einem Grundsttick
enteignet werden soll. Hierzu bedarf es der genauen kataster- und grundbuchmafigen
Bezeichnung des betreffenden Grundsticks.

Wird eine dauernde Belastung des Grundstiicks begehrt, ist der genaue Wortlaut der
gewunschten Grunddienstbarkeit anzugeben.

1d) Angabe der GroRRe des Grundstiicks und der Flache, die fir die beabsichtigte Mal3-
nahme bendtigt wird.

Bei Teilflachen ist anzugeben, ob diese bereits vermessen sind. Wenn ja, fliigen Sie
bitte den Veranderungsnachweis des Katasteramtes bei.

1le) Angaben Uber die aktuelle Nutzung der betroffenen Flachen
(ggf. vorliegende Miet- und Pachtvertrage)

2) Vorlage der Planungsgrundlage

— Planfeststellungsbeschluss mit Anlagen (einmalige digitale Version des PFB ist aus
reichend, Anlagen nur bei Bedarf)

— Bebauungsplan mit textl. Festsetzungen und der Verfahrensakte

— Sanierungs-, Entwicklungs- oder Erhaltungssatzung einschl. Beschluss tiber den —
Beginn der vorbereitenden Untersuchungen

— sonstige Planungsgrundlagen

Nachweis der Rechtswirksamkeit/Bestandskraft der Planungsgrundlage (z. B. ortstibli-

che Bekanntmachung der Satzung) und Angaben zu etwaigen Klageverfahren.
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3) Angaben zur Ausweisung der verfahrensbetroffenen Flachen im Regionalplan, Flachennut-
zungsplan und Bebauungsplan

4) Planfestgestellter Ubersichtsplan i. M. 1: 5.000

5) Flurkarte i. M. 1:1.000 oder 1:500, in dem die betroffenen Flachen farbig markiert sind

6) ggf. Detailplane

7) Grunderwerbsverzeichnis/ Grunderwerbsplan

8) Aktueller Kataster- und Grundbuchauszug

9) Auszug aus dem Baulastenverzeichnis, Wasserbuch (sofern Eintragungen vorhanden sind)
10) Belege Uber die bisherigen Verhandlungen, Angebote an Eigentiimer und Drittberechtigte

11) Nachweis der Angemessenheit des Angebotes (aktuelle Bodenrichtwertkarte, Wertermitt-
lung, evtl. vorliegende Gutachten, Nachbarvertrage etc.)

12) Aussage zur Betroffenheit, z. B. Existenzgefahrdung, friihere Enteignungen, evtl. sonstige
Belange

13) Ggf. Informationen Uber bereits vorliegende Gestattungsvertrage/ Bauerlaubnis-vertrage fur
das Projekt (Zahl der noch offenen Falle, H6he der Entschadigungen, etc.)

Der Antrag mit Anlagen ist in digitaler und papierschriftlicher Form der Enteignungsbehdrde
vorzulegen.

Fur jeden Beteiligten sind die Antragsunterlagen zu 1 a - e sowie die Anlage 5 fir jeden
Beteiligten papierschriftlich einzureichen.

Zusatzlich ist ein weiteres Papierexemplar der Flurkarte (Anlage 5) sowohl fiir die Enteig-
nungsbehorde als auch fur alle am Verfahren Beteiligten beizufiigen.
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Bezirksregierung
Minster




Bezirksregierung
Mdinster

Informationen fur Enteignungsbetroffene

Sie sind Eigentimer, Pachter oder haben ein anderes Recht (z. B. NieRbrauchrecht,
Erbbaurecht) an einem Grundstiick, das von Planungen zum Wohle der Allgemeinheit
betroffen ist. Dieses Grundstiick wird ganz oder zum Teil fir den Bau einer Stral3e, einer
Eisenbahntrasse, einer Gasleitung oder anderer Projekte gebraucht. Bei der
Enteignungsbehdrde wurde nun die Einleitung eines sog. Enteignungs-,
Entschadigungsfestsetzungs- oder Besitzeinweisungsverfahren gegen Sie beantragt.

Doch was bedeutet dies konkret?

Eine Enteignung ist der Entzug oder die Belastung des Eigentums oder eines

anderen Rechts an einem Grundsttck.

Zum besseren Versténdnis habe ich die Kernpunkte der verschiedenen Verfahrensarten
nachfolgend zusammengefasst.

Voraussetzungen des Enteignungsverfahrens

Eine Enteignung ist nur zulassig, wenn

— das Wohl der Allgemeinheit es erfordert,

— der Enteignungszweck auf andere zumutbare Weise nicht erreicht werden kann und

— Sie ein ernsthaftes Kaufangebot abgelehnt haben.

Die Entschadigung fur den Entzug oder die Belastung erfolgt in der Regel in Geld.

Welche Aufgabe hat die Enteignungsbehdrde?

Das Dezernat 21 der Bezirksregierung Minster ist fir die Durchfiihrung dieser Verfahren im
Regierungsbezirk Minster zustandig. Wir sind Konfliktmoderatoren und nehmen in den
Verfahren stets eine neutrale Position ein.
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Auch nach Einleitung des Enteignungsverfahrens ist es stets das Ziel der
Enteignungsbehorde, einen staatlichen Eingriff in das Eigentumsrecht moglichst zu
vermeiden und stattdessen zwischen den Parteien zu vermitteln.

Unser oberstes Ziel ist die Moderation einer Einigung. Dies entspricht dem gesetzlichen
Auftrag in jeder Phase des Verfahrens. Im Rahmen einer Einigung kénnen fir Sie wichtige
Randprobleme geldst werden, deren Regelung in einem Enteignungsbeschluss nicht
maoglich ware.

Erst wenn keine Einigung erzielt werden kann, entscheiden wir nach Durchfiihrung eines
férmlichen Verfahrens durch einen Enteignungsbeschluss. Darin wird auch Art und Umfang
der Entschadigung geregelt.

Wie lauft ein Enteignungsverfahren ab?

— Sie erhalten von uns eine Durchschrift des Antrags des Projekttrédgers und kénnen sich
dazu schriftlich au3ern. Bitte teilen Sie der Enteignungsbehérde dann auch mit, ob Miet-
oder Pachtverhaltnisse fur das betroffene Grundstiick bestehen.

— Fir die Ermittlung der angemessenen Entschadigung beauftragen wir in der Regel den
zustandigen Gutachterausschuss oder einen 6¢ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen mit der Erstellung eines Wertgutachtens. Dieses Wertgutachten geht
Ihnen und dem Projekttrager zu und ist Grundlage der weiteren Verhandlungen.

— Konnen Sie sich mit dem Projekttrager nicht einigen, findet eine mindliche Verhandlung
statt. Hierzu laden wir alle Beteiligten mit einer Frist von einem Monat. Die Ladung wird in
der Regel auch in der 6értlichen Zeitung bekannt gemacht, um eventuelle Drittberechtigte
ermitteln zu kénnen. Ergdnzend wird ein Enteignungsvermerk in das Grundbuch des
betroffenen Grundstiicks eingetragen, der nach Abschluss des Verfahrens wieder
geldscht wird.

— Die mundliche Verhandlung ist kein 6ffentlicher Termin. Nur am Verfahren Beteiligte und
deren Bevollmachtigte nehmen daran teil. In der Verhandlung werden alle mit der
Enteignung und Entschadigung zusammenh&ngenden Fragen erortert.

— Einigen Sie sich, beurkunden wir die Rechtsanderung und die Héhe der Entschadigung
wie ein Notar. Wenn Sie sich nur Uber den Preis nicht einig werden kénnen, beurkunden
wir auch eine Teileinigung tber den Ubergang oder die Belastung des Eigentums oder
eines sonstigen Rechtes.

— Wird keine Einigung erzielt, entscheiden wir durch einen Enteignungsbeschluss. Darin
wird zugleich die Hohe der Entschadigung festgesetzt. Der Beschluss bestimmt auch, ob
die Zuziehung eines Rechtsanwaltes notwendig war. Im Rahmen eines
Enteignungsverfahrens halten wir dies regelmaRig fur erforderlich, so dass lhre
Rechtsanwaltskosten vom Projekttrager zu erstatten sind.

— Den Beschluss kdnnen Sie gerichtlich Uberprifen lassen.
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Was ist ein Entschadigungsfestsetzungsverfahren?

Streiten Sie mit dem Projekttrager nur noch Uber den Preis, so kénnen Sie den Verkauf der
bendtigten Flache, die Belastung lhres Eigentums oder die Ubertragung oder Beschrankung
eines Rechts privatrechtlich auBerhalb des Enteignungsverfahrens regeln.

In diesen Fallen kbnnen Sie einen notariellen Kaufvertrag, eine Dienstbarkeitsbewilligung
oder einen sonstigen Vertrag eingehen und sich alle Entschadigungsanspriiche
(insbesondere die Hohe des Kaufpreises) vorbehalten. Diese werden dann von uns im
Rahmen eines Entschadigungsfestsetzungsverfahrens geklart.

Das Verfahren ist zum Teil mit dem Enteignungsverfahren identisch:
— Nach Eingang der Antragsunterlagen haben Sie die Moglichkeit zur Stellungnahme.

— Wir beauftragen einen Gutachter mit der Wertermittlung. Dieses Wertgutachten wird Thnen
Ubersandt und ist Grundlage unserer Einigungsbemuihungen.

— Kdnnen Sie sich mit dem Projekttrager nicht einigen, findet eine mundliche Verhandlung
statt. Hierzu laden wir alle Beteiligten mit einer Frist von einem Monat.

— In der mindlichen Verhandlung geht es nur noch um die Hohe der Entschadigung. Die
Verhandlung ist nicht-6ffentlich.

— Einigen Sie sich, beurkunden wir die Entschadigungshdhe in einer Einigungsurkunde.
Diese entspricht einem notariellen Vertrag und regelt abschlieBend die Hohe der
Entschadigung.

— Wenn keine Einigung zustande kommt, entscheiden wir durch Beschluss und setzen die
Hohe der Entschadigung fest. Dabei orientieren wir uns in der Regel an dem
Wertgutachten.

— Auch diesen Beschluss kénnen Sie gerichtlich Uberprifen lassen.

Was ist eine vorzeitige Besitzeinweisung?

Wenn die Durchfiihrung des Bauvorhabens eilbedurftig ist, kann zun&chst ein
Besitzeinweisungsverfahren durchgefihrt werden. Dabei geht es lediglich um den Besitz,
nicht um das Eigentum an dem Grundstuck.

Die vorzeitige Besitzeinweisung ist moglich, wenn

— die planungsrechtlichen Voraussetzungen (beispielsweise ein vollziehbarer
Planfeststellungsbeschluss oder ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan) fir das
Bauvorhaben vorliegen und eine spatere Enteignung mit hoher Wahrscheinlichkeit
zulassig ist,

— der sofortige Beginn der Bauarbeiten aus Grinden des allgemeinen Wohls geboten ist,
— und Sie sich weigern, den Besitz Ihres Grundsttickes unter Vorbehalt aller

Entschadigungsanspriiche (Bauerlaubnis) dem Projekttrager zu Gberlassen.
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Durch Besitzeinweisungsbeschluss weisen wir den Projekttrager vorzeitig in den Besitz der
Flachen ein. Er kann also mit den Bauarbeiten beginnen, obwohl Sie weiterhin Eigentimer
oder Pachter des Grundstlcks sind.

Das Besitzeinweisungsverfahren lauft &hnlich wie das Enteignungsverfahren ab:

— Sie erhalten von uns eine Durchschrift des Antrags des Projekttragers und kénnen sich
dazu schriftlich &u3ern. Auch hier informieren Sie uns bitte Gber bestehende Miet- oder
Pachtverhéltnisse.

— Ebenso findet eine miindliche Verhandlung statt. Fur die Ladung der Beteiligten gelten
im Interesse eines schnellen Baubeginns aber kurzere Ladungsfristen von 2 — 3
Wochen.

— Wir beauftragen in der Regel den zustandigen Gutachterausschuss oder einen 6ffentlich
bestellten und vereidigten Sachverstandigen, den aktuellen Zustand des Grundstlicks zu
dokumentieren. Damit wird gewdahrleistet, dass auch nach Umgestaltung des
Grundstiicks eine Wertermittlung noch méglich ist. Sie bekommen eine Ausfertigung der
Zustandsfeststellung.

— Die mundliche Verhandlung ist kein 6ffentlicher Termin. Nur am Verfahren Beteiligte und
deren Bevollmachtigte nehmen daran teil. Im Termin wird nur Uber die Besitzliberlassung
verhandelt, Fragen der Entschadigung bleiben auf3en vor.

— Konnen Sie sich nicht zu einer Baufreigabe entschlie3en, entscheiden wir durch einen
Besitzeinweisungsbeschluss. Sie haben hierdurch keinerlei finanzielle Nachteile, da die
spater festzustellende Entschadigung ab dem Tage der Besitziiberlassung verzinst wird.
Mdgliche Ernteausfalle, Aufwuchsschaden, Pachteinschrankungen etc. werden gesondert
entschadigt.

— Auch diesen Beschluss kénnen Sie gerichtlich Uberprifen lassen.

Wenn Sie sich mit dem Projekttrager nur tber die Hohe der Entschadigung nicht einig
werden und sich deshalb nicht von IThrem Grundstlck trennen méchten, kann das
Besitzeinweisungsverfahren vermieden werden:

— Sie kénnen dann eine Bauerlaubnis vorbehaltlich aller Entschadigungsanspriche erteilen.
Hierdurch setzen Sie keinerlei Prajudiz fur die Regelung der noch strittigen
Entschadigungsfragen. Die Besitziiberlassung erfolgt vielmehr unter dem Vorbehalt aller
Entschadigungsanspriiche.

— Ohne Zeitdruck kénnen dann die offenen Positionen geklart werden

— Auf Ihren Wunsch oder auf Antrag des Projekttragers Gbernehmen wir es, strittige
Entschadigungsfragen einer abschliel3enden Klarung zuzufihren.
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Kontakt

Haben Sie weitere Fragen, dann rufen Sie uns an oder vereinbaren ein
Informationsgesprach mit uns. Auf Wunsch moderieren wir auch vor der offiziellen Einleitung
eines Verfahrens ein Gesprach zwischen lhnen und dem Projekttrager.

Marlies Micke Telefon: 0251/411-3107
Bezirksregierung Munster

Dezernat 21 E-Mail: marlies.micke@brms.nrw.de
Domplatz 1-3

48143 Munster
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Bezirksregierung
Minster

Informationen fur den Antragsteller

Sie planen den Bau einer Stral3e, einer Hochspannungsleitung, einer Gasleitung oder ein
anderes Projekt zum Wohl der Allgemeinheit und kénnen sich mit dem
Grundstuckseigentiimer oder sonstigen Berechtigten nicht tber den Eigentumserwerb oder
die Beschaffung von Rechten einig werden?

Die Beantragung eines Enteignungsverfahrens bei der Enteignungsbehorde ist das letzte
Mittel, wenn alle gutlichen Verhandlungen nicht zum Erfolg gefuihrt haben.

In diesem Merkblatt haben wir fur Sie die wichtigsten Hinweise fur Antradge auf Enteignung,
Entschadigungsfestsetzung oder Besitzeinweisung zusammengestellt.

Welche Aufgabe hat die Enteignungsbehoérde?

Die Bezirksregierung Munster ist Konfliktmoderatorin in Enteignungsverfahren und nimmt
stets eine neutrale Position ein. Unser gesetzlicher Auftrag ist es, in jedem Stand des
Verfahrens auf eine einvernehmliche Losung hinzuwirken. Dieser Aufgabe kommen wir
nach, indem wir uns im Rahmen informeller Gesprache, aber auch im férmlichen Verfahren
mit den Beteiligten an einen Tisch setzen, informieren und einvernehmliche L6sungen
ausloten.

Die Erfahrung zeigt, dass unter der Moderation der Enteignungsbehérde die
unterschiedlichen Interessen der Beteiligten oftmals — manchmal zumindest in Teilen — zu
einem befriedigenden Ausgleich gefiihrt haben.

Welchen Antrag stellen Sie zuerst?

Fur die Beschaffung von Eigentum oder Rechten fiir den Projekttrager sieht das Gesetz das
Enteignungsverfahren vor. Nur fiir den Ausnahmefall, wenn namlich der sofortige Beginn der
Bauarbeiten geboten ist, gibt es das Instrument der vorzeitigen Besitzeinweisung.

Grundsatzlich sollte daher ein Enteignungsantrag gestellt werden. Warten Sie also nicht bis
kurz vor Baubeginn.

Ist in der Folgezeit der sofortige Baubeginn geboten und erhalten Sie vom Eigentiimer oder
Besitzer keine Bauerlaubnis kénnen Sie zusatzlich einen Antrag auf vorzeitige
Besitzeinweisung stellen.
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Was mussen Sie bei der Antragstellung beachten?

1) Das Antragsschreiben soll fiir sich allein verstandlich sein. Die beigefligten Anlagen
sollen die Ausfiihrungen des Antrags nur erganzen, aber nicht ersetzen. Bitte
nummerieren Sie die einzelnen Anlagen fortlaufend.

2) Enteignungsantrage nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Gemeinde, in deren
Gemarkung das zu enteignende Grundstuck liegt, einzureichen. Die Gemeinde ist
verpflichtet, den Antrag der Enteignungsbehdrde binnen eines Monats mit einer
Stellungnahme vorzulegen.

Alle anderen Enteignungsantrage werden direkt bei der Enteignungsbehorde eingereicht.

3) In dem Antragsschreiben erlautern Sie bitte ausfihrlich folgende Punkte:

— Fur welchen Zweck und auf welcher Rechtsgrundlage soll die Enteignung erfolgen?

— Darlegung, dass das Wohl der Allgemeinheit die Enteignung erfordert und der
Enteignungszweck auf andere zumutbare Weise nicht erreicht werden kann.
(Abwéagung des offentlichen Interesses mit den privaten Interessen)

— Glaubhaftmachung, dass das Grundstilick in angemessener Frist zu dem vorgesehenen
Zweck verwendet wird. Stehen ausreichende Haushaltsmittel zur Verfigung?

— Gehen Sie davon aus, dass der Grundstiickseigentiimer Entschadigung in geeignetem
Ersatzland beantragen wird, ist zu den Voraussetzungen des 8 16 EEG NW / § 100
BauGB Stellung zu nehmen.

4) Die Enteignung ist auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken. Wenn z. B. die
Belastung eines Grundstucks mit einem Recht ausreicht, ist die Entziehung des
Eigentums unzulassig.

5) Bitte teilen Sie mit, ob noch weitere Enteignungsantrage sowie gegebenenfalls
Besitzeinweisungsantrage und/oder Entschadigungsfestsetzungsantréage fur dieses
Vorhaben zu erwarten sind.

6) Informieren Sie uns, warum keine gutliche Einigung erzielt werden konnte.

7) Teilen Sie uns bitte unverztglich mit, wenn Sie au3erhalb des Verfahrens Einigungen
oder Teileinigungen erzielt haben.

8) zusatzliche Punkte flr Besitzeinweisungsantrage:

— Bei Antragen auf vorzeitige Besitzeinweisung ist die Dringlichkeit und
Unaufschiebbarkeit der beabsichtigten Ma3nahme besonders zu begriinden.

— Stellen Sie diese Antrage rechtzeitig vor dem Termin, zu dem in den Besitz
eingewiesen werden soll. Insgesamt ist mit einer Verfahrensdauer von ca. 10-12
Wochen zu rechnen.

— Benennen Sie konkret den Zeitpunkt, zu dem Sie spatestens mit den Bauarbeiten
beginnen mussen.

— In den Besitzeinweisungsverfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) muss zuvor
oder gleichzeitig ein Antrag auf Enteignung gestellt werden. Der
Besitzeinweisungsantrag ist direkt bei der Enteignungsbehdrde zu stellen.

9) zusatzliche Punkte fur Antrdge auf Entschadigungsfestsetzung:
Umfang der Entschadigungsfestsetzung (Erwerb, dauernde Belastung, voribergehende
Inanspruchnahme),
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Auf welcher Grundlage wird die Entschadigungsfestsetzung beantragt, d.h. Verweis auf
— einen abgeschlossenen notariellen Kaufvertrag oder Vorabvertrag,

— eine Dienstbarkeitsbewilligung,

— eine schriftliche Vereinbarung oder einen Besitzeinweisungsbeschluss fir den

Fall der Beschrankung oder Aufldsung eines personlichen Rechts (Miete, Pacht).
Fugen Sie bitte die entsprechende Kopie bei.

Kontakt

Haben Sie weitere Fragen, dann rufen Sie uns an oder vereinbaren Sie ein
Informationsgesprach mit uns. Auf Wunsch moderieren wir auch vor der offiziellen Einleitung
eines Verfahrens ein Gesprach zwischen lhnen und den Grundstuickseigentimern oder
sonstigen Beteiligten.

Marlies Micke Telefon: 0251/411-3107
Bezirksregierung Minster

Dezernat 21 E-Mail: marlies.micke@brms.nrw.de
Domplatz 1-3

48143 Munster
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11) Enteignungsrechtliche Vorschriften

— Landesenteignungs- und —entschéadigungsgesetz - EEG NRW
Link zum Innenministerium des Landes NRW https://recht.nrw.de
(bitte unter Suche EEG NRW eingeben)

— Baugesetzbuch
Link zum Service des Bundesministeriums der Justiz in Zusammenarbeit mit der juris
GmbH - www.juris.de
http://bundesrecht.juris.de/bbaug/gesamt.pdf

— Energiewirtschaftsgesetz
Link zum Service des Bundesministeriums der Justiz in Zusammenarbeit mit der juris
GmbH - www.juris.de
http://www.gesetze-im-internet.de/enwg_2005/BJNR197010005.html

— Bundesfernstral3engesetz
Link zum Service des Bundesministeriums der Justiz in Zusammenarbeit mit der juris
GmbH - www.juris.de
http://bundesrecht.juris.de/fstrg/BJNR009030953.html

— StralRen — und Wegegesetz NRW

Link zum Ministerium des Innern des Landes NRW
https://recht.nrw.de bitte unter Suche StrwWG NRW
eingeben

— Landbeschaffungsgesetz
Link zum Service des Bundesministeriums der Justiz in Zusammenarbeit mit der juris
GmbH - www.juris.de
http://bundesrecht.juris.de/Ibg/BJNR001340957.html

_ Wassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz LWG)
Link zum Ministerium des Innern des Landes NRW http://recht.nrw.de

— Gutachterausschusse
Link zum Oberen Gutachterausschuss
http:/www.gutachterausschuss.nrw.de/list.gua.html

— Immobilienwertermittlungsverordnung
Link zum Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen
https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/BJNR280500021
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