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/WAl 4 Bauen auf eigenem Grundstiick

4.1 Der Grundstiickskauf

Wenn Sie bereits {iber ein eigenes Grundstiick ver-
fligen, das Sie selber bebauen méchten, muss Sie
dieses Kapitel nicht mehr interessieren, dann kénnen
Sie direkt weiterlesen. Falls Sie noch kein Grundstiick
haben, ist es sinnvoll, es durchzulesen, denn es gibt
auch beim Grundstiickskauf einiges zu beachten.

Als Bauherr auf eigenem Grundstiick — und darum
geht es in diesem Kapitel — ist man fiir sein Handeln
vollstandig selbst verantwortlich. Das ist vielen Men-
schen fremd. Wer beruflich nie selbstandig tatig war,
hat oft gar keine Vorstellung von der existenziellen
Tragweite, die eigene Entscheidungen ganz schnell
bekommen konnen. Hat man etwa kein Bodengutach-
ten anfertigen lassen und der gebaute Keller passt
spdter nicht zu den Boden- und Grundverhaltnissen,
steht man fiir dieses Vorgehen und diese Entscheidun-
gen alleine gerade. Solche Schaden tragt auch kein
Versicherer. Auch eine ibersehene Baulast, die auf
dem Grundstiick liegt und Ihr Bauvorhaben vielleicht
weitgehend unmoglich macht, ist Ihr Problem. Dass
der Staat dann nicht um die Ecke kommt und hilft, ist
fiir viele Verbraucher eine vollig neue Erfahrung. Erst
dann verstehen viele die tatsdachliche Tragweite der Ri-
siken und der Verantwortung beim Bauen. Das heif3t:
Augen auf auch schon beim Grundstiickskauf.

Soll eine Vereinbarung zu einem Grundstiickskauf und
-verkauf verbindlich geregelt werden, muss diese Ver-
einbarung in Deutschland notariell beurkundet wer-
den. Sie konnten alternativ mit einem Grundstiicks-
verkdufer auch direkt zum Grundbuchamt fahren und
das Grundstiick dort direkt umschreiben lassen, dann
brauchten Sie keinen Notar. Die Frage ware dann aber
nattrlich, wie der Verkdufer sicherstellen kann, dass
er zeitgleich auch sein Geld bekommt? Und wie stel-
len umgekehrt Sie sicher, dass der Verkaufer sein Wort
auch wirklich hélt und das Grundstiick am Ende auch
wirklich lhnen gibt und es sich im letzten Moment
nicht noch anders liberlegt? Daher ist der Weg eines

Grundstiickskaufs tiber eine notarielle Beurkundung
sinnvoll, weil er Sicherheit bietet. Er ist aber keines-
falls zwingend vorgeschrieben, wie vielfach behauptet
wird, sondern die notarielle Beurkundung macht nur
die Verkaufs- und Kaufabsichtserklarung verbindlich.

Fast immer ist es so, dass man |hnen einen Entwurf
eines Grundstiickskaufvertrags vorlegen wird. Nach
dem Beurkundungsgesetz (BeurkG) muss lhnen die-
ser Entwurf direkt seitens des Notars zugehen. Er darf
nicht einfach tiber einen Vermittler, Makler oder den
Verkdufer an Sie geleitet werden. Das ist Hoheit und
Pflicht des Notars. Aber schon das wird in der Praxis
oft nicht eingehalten.

Inhaltliche Vorgaben fiir einen Vertragsentwurf gibt

es nicht. Das Beurkundungsgesetz spricht unter § 17
Absatz 2a nurvom ,beabsichtigten Text®, was leider
alles und nichts heiBen kann. Ob also etwa ein unaus-
gefiilltes Vertragsmuster (ohne Kaufgegenstand, Kauf-
preis und Vertragsparteien) reicht, bleibt unklar. Falls
Sie etwas Ahnliches erhalten, miissen Sie nétigenfalls
beim Notar intervenieren und auf einem vollstédndigen
Vertragsentwurf beharren, der dem entspricht, was im
Beurkundungstermin auch tatsachlich unterzeichnet
werden soll, und fiir dessen Durchsicht Ihnen dann
auch gesetzlich festgelegt mindestens 14 Tage gelas-
sen werden miissen, wenn der Grundstiickskauf kein
Geschéft unter Privatpersonen ist.

Grundbuch

Das entscheidende rechtliche Dokument zu einem
Grundstiick ist das Grundbuch. Das Grundbuch ist

ein Verzeichnis, in dem die Eigentumssituation des
Grundstiicks und mogliche Verpflichtungen und Belas-
tungen rechtlicher oder finanzieller Art festgehalten
sind. Baurechtliche Verpflichtungen enthdlt es hinge-
gen nicht. Diese sind im sogenannten Baulastenver-



zeichnis festgehalten. Dazu spater mehr. Die GréRe
und Lage eines Grundstiicks sowie seine Grenzen sind
im sogenannten Liegenschaftskataster festgehalten.
Auch dazu spdter noch mehr.

Der Aufbau von Grundbiichern ist geregelt durch die
Grundbuchordnung (GBO) und die Verordnung zur
Durchfiihrung der Grundbuchordnung (Grundbuchver-
ordnung — GBV).

Die Grundbuchordnung besagt, dass jedes Grund-
stiick in einem Grundbuch eine besondere Stelle er-
halt. Diese Stelle wird Grundbuchblatt genannt, Zitat
§ 3 Absatz 1 der Grundbuchordnung (GBO):

»Jedes Grundstiick erhdlt im Grundbuch eine beson-
dere Stelle (Grundbuchblatt). Das Grundbuchblatt ist
fiir das Grundstiick als das Grundbuch im Sinne des
Biirgerlichen Gesetzbuchs anzusehen.“

Diese Grundbuchblatter sind unterteilt in eine soge-
nannte Aufschrift, in ein Bestandsverzeichnis und in 3
sogenannte Abteilungen. Das wird geregelt durch die
Grundbuchverordnung (GVO). Dort in §§ 4 bis6 und 9
bis 11. Hier heif3t es im Wortlaut, Zitat:

»84
Jedes Grundbuchblatt besteht aus der Aufschrift, dem

Bestandsverzeichnis und drei Abteilungen.

§5

In der Aufschrift sind das Amtsgericht, der Grund-
buchbezirk und die Nummer des Bandes und des Blat-
tes anzugeben. In den Fdllen des § 1 Abs. 2 ist durch
einen Zusatz auf die Vereinigung oder Teilung des
Bezirks hinzuweisen.

§6

(1) In dem Bestandsverzeichnis ist die Spalte 1 fiir die
Angabe der laufenden Nummer des Grundstiicks be-
stimmt.

(2) In der Spalte 2 sind die bisherigen laufenden
Nummern der Grundstiicke anzugeben, aus denen das

4.1 Der Grundstuckskauf

Grundstiick durch Vereinigung, Zuschreibung oder
Teilung entstanden ist.

(3a) Die Spalte 3 dient zur Bezeichnung der Grundstii-
cke gemdf3 dem amtlichen Verzeichnis im Sinne des
§ 2 Abs. 2 der Grundbuchordnung. Hier sind einzutra-
gen:

1. in Unterspalte a: die Bezeichnung der Gemarkung
oder des sonstigen vermessungstechnischen Bezirks,
in dem das Grundstiick liegt;

2. in Unterspalte b: die vermessungstechnische Be-
zeichnung des Grundstiicks innerhalb des in Nummer
1 genannten Bezirks nach den Buchstaben oder Num-
mern der Karte;

3. in den Unterspalten c und d: die Bezeichnung des
Grundstiicks nach den Artikeln oder Nummern der
Steuerblicher (Grundsteuermutterrolle, Gebdudesteu-
errolle oder dhnliches), sofern solche Bezeichnungen
vorhanden sind;

4. in Unterspalte e: die Wirtschaftsart des Grundstiicks
und die Lage (Straf3e, Hausnummer oder die sonstige
ortsiibliche Bezeichnung).

C.)

§9

(1) In der ersten Abteilung sind einzutragen:

a) in Spalte 1: die laufende Nummer der unter Buch-
Stabe b vorgesehenen Eintragung. Mehrere Eigen-
tiimer, die in einem Verhdltnis der in § 47 der Grund-
buchordnung genannten Art stehen, sollen entspre-
chend dem Beispiel 1 in DIN 1421, Ausgabe Januar
1983 *, nummeriert werden;

b) in Spalte 2: der Eigentiimer, bei mehreren ge-
meinschaftlichen Eigentiimern auch die in § 47 der
Grundbuchordnung vorgeschriebene Angabe; besteht
zwischen mehreren Eigentiimern kein Rechtsverhdltnis
derin § 47 der Grundbuchordnung genannten Art,

43
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so ist bei den Namen der Eigentiimer der Inhalt ihres
Rechts anzugeben;

¢) in Spalte 3: die laufende Nummer der Grundstiicke,
aufdie sich die in Spalte 4 enthaltenen Eintragungen
beziehen;

d) in Spalte 4: der Tag der Auflassung oder die an-
derweitige Grundlage der Eintragung (Erbschein,
Europdisches Nachlasszeugnis, Testament, Zu-
schlagsbeschluss, Bewilligung der Berichtigung des
Grundbuchs, Ersuchen der zustdndigen Behdrde,
Enteignungsbeschluss usw.), der Verzicht auf das Ei-
gentum an einem Grundstiick (§ 928 Abs. 1 BGB) und
der Tag der Eintragung.

(.)

§10

(1) In der zweiten Abteilung werden eingetragen:

a) alle Belastungen des Grundstiicks oder eines An-
teils am Grundstiick, mit Ausnahme von Hypotheken,
Grundschulden und Rentenschulden, einschlieflich
dersich auf diese Belastungen beziehenden Vormer-
kungen und Widerspriiche;

b) die Beschrdnkung des Verfiigungsrechts des Eigen-

tiimers sowie die das Eigentum betreffenden Vormer-
kungen und Widerspriiche;

¢) die im Enteignungsverfahren, im Verfahren zur
Klarstellung der Rangverhdltnisse (§§ 9o bis 115 der
Grundbuchordnung) und in dhnlichen Fdllen vorgese-

henen, auf diese Verfahren hinweisenden Grundbuch-

vermerke.
¢..)

§11

(1) In der dritten Abteilung werden Hypotheken,
Grundschulden und Rentenschulden einschliefSlich
der sich auf diese Rechte beziehenden Vormerkungen
und Widerspriiche eingetragen.

(2) Die Spalte 1 ist fiir die laufende Nummer der in die-
ser Abteilung erfolgenden Eintragungen bestimmt.

(3) In der Spalte 2 ist die laufende Nummer anzuge-
ben, unter der das belastete Grundstiick im Bestands-
verzeichnis eingetragen ist.

(4) Die Spalte 3 dient zur Angabe des Betrags des
Rechts, bei den Rentenschulden der Ablosungs-
summe.

(5) In der Spalte 4 wird das Recht inhaltlich eingetra-
gen, einschliefilich der Beschrdnkungen des Berech-
tigten in der Verfiigung (iber ein solches Recht.

(6) In der Spalte 7 erfolgt die Eintragung von Verdnde-
rungen der in den Spalten 1 bis 4 vermerkten Rechte,
einschliefllich der Beschridnkungen des Berechtigten
in der Verfiigung iliber ein solches Recht, wenn die Be-
schridnkung erst nachtrdglich eintritt.

(7) In der Spalte 10 werden die in den Spalten 3, 4 und
6, 7 eingetragenen Vermerke geldscht.

(8) Bei Eintragungen in den Spalten 7 und 10 ist in den
Spalten 5 und 8 die laufende Nummer, unter der die
betroffene Eintragung in der Spalte 1 eingetragen ist,
und in den Spalten 6 und 9 der von der Verdnderung
oder Loschung betroffene Betrag des Rechts anzuge-
ben.“

Eine besondere Regelung betrifft sogenannte Vormer-
kungen. Diese werden differenziert eingetragen, je
nachdem, auf was sie sich beziehen, Zitat § 12 Grund-
buchverordnung (GBV):

,»(1) Eine Vormerkung wird eingetragen:
a) wenn die Vormerkung den Anspruch auf Uber-
tragung des Eigentums sichert, in den Spalten 1 bis 3

der zweiten Abteilung;

b) wenn die Vormerkung den Anspruch auf Einrdu-
mung eines anderen Rechts an dem Grundstiick oder



an einem das Grundstiick belastenden Recht sichert,
in der fiir die endgiiltige Eintragung bestimmten
Abteilung und Spalte;

¢) in allen iibrigen Fdllen in der fiir Veridnderungen
bestimmten Spalte der Abteilung, in welcher das von
der Vormerkung betroffene Recht eingetragen ist.“

Sie finden die Eigentumsverhdltnisse an einem
Grundstiick in einem Grundbuch also in den Spalten

2 und 4 der ersten Abteilung. Die dort eingetragenen
Eigentumsverhdltnisse konnen allerdings sehr viel-
faltig sein. Meist handelt es sich um eine ganz klas-
sische Eigentumseintragung, etwa eines Ehepaars zu
gleichen Teilen. Es kann aber ebenso ein Ehepaar zu
ungleichen Teilen eingetragen sein oder auch nur ein
Eigentiimer oder auch eine Erbengemeinschaft. Dann
kann es sogar Vor- und Nacherben geben, die im Zuge
eines Erbfalls ins Grundbuch eingetragen werden. Das
hief3e fiir Sie, dass Sie fiir einen Kauf eines solchen
Grundstiicks nicht nur die Zustimmung der Vorerben,
sondern auch die Zustimmung der Nacherben brauch-
ten.

Es kann weiter sein, dass das Grundstiick ein soge-
nanntes Erbbaurechtsgrundstiick ist. Das Grundstiick
gehort einem dann nicht, sondern einem sogenann-
ten Erbbaurechtsgeber und man kauft nur ein soge-
nanntes Erbbaurecht.

AuBBerdem kann es sein, dass auf dem Grundstiick
Nutzungsrechte liegen, das kdnnen Wohnrechte oder
auch NieBbrauchrechte sein. Dazu im Einzelnen:

Erbbaurecht

Nicht immer handelt es sich bei Immobilieneigentum
um Grundstiick samt Bauwerk oder Grundstiicksan-
teilen samt Bauwerksanteilen. Es kann sich auch um
Eigentum nur am Bauwerk handeln, ohne Eigentum
am Grundstiick. Rechtlich geregelt wird dieser Fall
iber das sogenannte Erbbaurecht. Das Grundstiick
ist dann sozusagen gepachtet, daherim Volksmund
auch Erbpacht genannt. Haben Sie das Bauwerk auf
Erbbaurechtsgrundstiick einmal selbst erworben, ist

4.1 Der Grundstiickskauf RIS

Ilhnen das klar. Erben Sie hingegen eine Immobilie,
muss immer Uiberpriift werden, ob Sie tatsachlich
Bauwerk und Grundstiick oder nur ein Bauwerk geerbt
haben. Das sind natiirlich meist ganz wesentliche
Wertunterschiede und Sie kdnnen ein Erbbaurecht
auch nicht ohne die Zustimmung des Erbaurechtge-
bers verduBern.

Die Rechtsgrundlagen des Erbbaurechts sind geregelt
im Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG). Hier heifit es
unter § 1, Zitat:

(1) Ein Grundstiick kann in der Weise belastet werden,
dass demjenigen, zu dessen Gunsten die Belastung
erfolgt, das verduferliche und vererbliche Recht zu-
steht, auf oder unter der Oberfldche des Grundstiicks
ein Bauwerk zu haben (Erbbaurecht).

(2) Das Erbbaurecht kann auf einen fiir das Bauwerk
nicht erforderlichen Teil des Grundstiicks erstreckt
werden, sofern das Bauwerk wirtschaftlich die Haupt-
sache bleibt.

(3) Die Beschrinkung des Erbbaurechts auf einen Teil
eines Gebdudes, insbesondere ein Stockwerk ist unzu-
ldssig.

(4) Das Erbbaurecht kann nicht durch auflésende
Bedingungen beschrdnkt werden. Auf eine Verein-
barung, durch die sich der Erbbauberechtigte ver-
pflichtet, beim Eintreten bestimmter Voraussetzungen
das Erbbaurecht aufzugeben und seine Loschung im
Grundbuch zu bewilligen, kann sich der Grundstiicks-
eigentiimer nicht berufen.“

Beim Erwerb einer im Erbbaurecht befindlichen Im-
mobilie kann der Kdufer entweder eins zu eins in den
bestehenden Erbbaurechtsvertrag zwischen Erbbau-
rechtsgeber und Bauwerkverkadufer eintreten, dann
muss der Erbbaurechtsgeber dem Vorgehen iiblicher-
weise auch nicht zustimmen. Es kann aber auch sein,
dass der Grundstiickseigentiimer, der zumeist auch
gleichzeitig der Erbbaurechtsgeber ist, ein Mitbestim-
mungsrecht bei einem Verkauf des Erbbaurechts hat.
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Das muss dann allerdings auch im Erbbaurechtsver-
trag vereinbart worden sein. Geregelt ist dies durch
§ 5 Absatz 1 des Erbbaurechtsgesetzes, Zitat:

LALs Inhalt des Erbbaurechts kann auch vereinbart
werden, dass der Erbbauberechtigte zur Verdufierung
des Erbbaurechts der Zustimmung des Grundstiicksei-
gentiimers bedarf.“

Ist Entsprechendes vereinbart, benétigen Sie zwin-
gend die Zustimmung des Grundstiickseigentiimers
zum Verkauf des Bauwerks samt Erbbaurecht.

Ein weiteres Problem ist meist, dass Sie als Kaufer des
Erbbaurechts das Erbbaurecht mit einer Grundschuld
oder Hypothek Ihrer Bank belasten wollen, um eine Fi-
nanzierung zu erhalten. Das ist grundsatzlich nur nach
Zustimmung des Grundstiickseigentiimers moglich.
Geregelt ist dies unter § 5 Absatz 2 des Erbbaurechts-
gesetzes, Zitat:

»Als Inhalt des Erbbaurechts kann ferner vereinbart
werden, dass der Erbbauberechtigte zur Belastung
des Erbbaurechts mit einer Hypothek, Grund- oder
Rentenschuld oder einer Reallast der Zustimmung des
Grundstiickseigentiimers bedarf. Ist eine solche Ver-
einbarung getroffen, so kann auch eine Anderung des
Inhalts der Hypothek, Grund- oder Rentenschuld oder
der Reallast, die eine weitere Belastung des Erbbau-
rechts enthdlt, nicht ohne die Zustimmung des Grund-
stiickseigentiimers erfolgen.“

Halten Sie sich an diese Vorgaben nicht, kann der
Kaufvertrag glatt unwirksam sein, geregelt durch § 6
Absatz 1 des Erbbaurechtsgesetzes, Zitat:

»Isteine Vereinbarung gemdp § 5 getroffen, so ist
eine Verfiigung des Erbbauberechtigten iiber das Erb-
baurecht und ein Vertrag, durch den er sich zu einer
solchen Verfiigung verpflichtet, unwirksam, solange
nicht der Grundstiickseigentiimer die erforderliche Zu-
stimmung erteilt hat.“

Sie sehen, je nach Inhalt des Erbbaurechtsvertrags
kann der Kauf eines Erbbaurechts eine echte Heraus-
forderung werden.

Reallasten/Nief3brauchrechte

Neben dem Erbbaurecht gibt es auch andere Nut-
zungsrechte an einem Grundstiick, die aber noch
nicht einmal beim Eigentlimer des Grundstiicks lie-
gen miissen, etwa Reallasten, Wohnrechte und auch
NieBbrauchrechte. Solche Rechte Dritter konnen die
Nutzungsmoglichkeiten des Grundstiicks im Extrem-
fall sogar gegen null gehen lassen, da ihr Nutzen nicht
dem Eigentiimer eines Grundstiicks zugutekommen
muss, sondern auch externen Dritten zugutekommen
kann, die gar nicht Eigentiimer des Grundstiicks sind.

Reallasten werden definiert nach § 1105 Absatz 1 des
BGB, Zitat:

»Ein Grundstiick kann in der Weise belastet werden,
dass an denjenigen, zu dessen Gunsten die Belas-
tung erfolgt, wiederkehrende Leistungen aus dem
Grundstiick zu entrichten sind (Reallast). Als Inhalt
der Reallast kann auch vereinbart werden, dass die

zu entrichtenden Leistungen sich ohne weiteres an
verdnderte Verhdltnisse anpassen, wenn anhand der
in der Vereinbarung festgelegten Voraussetzungen Art
und Umfang der Belastung des Grundstiicks bestimmt
werden kénnen.“

Eine solche Reallast kann zum Beispiel ein Ernteertrag
aus Fruchtanbau auf dem Grundstiick sein, es kann
aber auch eine Pachteinnahme sein etc.

Auch Wohnrechte und NieBbrauchrechte sind in
gewisser Weise Reallasten, gehen aber noch weiter
und sind im Grund direkte Nutzungsrechte an einem
Grundstiick und / oder einer Immobilie oder Teilen
davon. Sie werden im Grundbuch eingetragen und
konnen nur mit Zustimmung des Rechteinhabers wie-
der geloscht werden.

Beim Nie3brauchrecht handelt es sich um eine Art
NutznieBerrecht, das weit tiber die reine Nutzung



eines Grundstiicks oder einer Immobilie hinausgeht.

Wer ein NieBbrauchrecht inne-hat, kann zum Beispiel
auch an Ernteertragen eines Grundstiicks oder Miet-

einnahmen an einer Immobilie beteiligt werden.

Das Wohnrecht ist ein auf das Wohnen begrenztes
Recht, kann dabei aber trotzdem auch sehr um-
fangreich geregelt werden, etwa als lebenslanges
Wohnrecht fiir eine Wohnung in einem Haus. Ist es an
eine Person gebunden, handelt es sich um eine soge-
nannte beschrankte persénliche Dienstbarkeit.

Das NieRbrauchrecht an Sachen, dazu gehéren Grund-

stiicke und Immobilien, ist im BGB in § 1030 geregelt,
hier heif}t es, Zitat:

,»(1) Eine Sache kann in der Weise belastet werden,
dass derjenige, zu dessen Gunsten die Belastung
erfolgt, berechtigt ist, die Nutzungen der Sache zu zie-
hen (Niebrauch).

(2) Der NieBbrauch kann durch den Ausschluss einzel-
ner Nutzungen beschrdnkt werden.

Das NieB3brauchrecht muss zu seiner Wirksamkeit
ins Grundbuch eingetragen werden. Dies regelt § 873
BGB, Zitat:

(1) Zur Ubertragung des Eigentums an einem Grund-
stiick, zur Belastung eines Grundstiicks mit einem

Recht sowie zur Ubertragung oder Belastung eines sol-

chen Rechts ist die Einigung des Berechtigten und des
anderen Teils liber den Eintritt der Rechtsédnderung
und die Eintragung der Rechtsdnderung in das Grund-
buch erforderlich, soweit nicht das Gesetz ein anderes
vorschreibt.

(2) Vor der Eintragung sind die Beteiligten an die Ei-
nigung nur gebunden, wenn die Erkldrungen notariell
beurkundet oder vor dem Grundbuchamt abgegeben
oder bei diesem eingereicht sind oder wenn der Be-
rechtigte dem anderen Teil eine den Vorschriften der
Grundbuchordnung entsprechende Eintragungsbewil-
ligung ausgehdndigt hat.“
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Mit diesen Rechten ist zwar kein Eigentum an einem
Grundstiick verbunden, aber Niefbrauchrechte kon-
nen den Nutzwert eines Grundstiicks fiir Kaufer na-
turlich erheblich einschranken — und zwar auf lange
Zeit —, weshalb sie die Eigentumsrechte eines Kdufers
natiirlich stark beschneiden. Immobilien mit entspre-
chenden Rechten im Grundbuch haben daher meist
auch einen wesentlich geringeren Wert. Reallasten
und NieBbrauchrechte werden in der zweiten Abtei-
lung von Grundbiichern eingetragen.

Dienstbarkeiten

(Beschrdnkung von Eigentumsrechten)

Manchmal sind Grundstiicke auch mit sogenannten
Dienstbarkeiten belastet. Dienstbarkeiten kénnen
eher marginal sein, etwa eine unterirdische Telefonlei-
tungsfiihrung durch das eigene Grundstiick oder aber
auch sehr umfassend, etwa ein Uberfahrrecht eines
Nachbarn, dessen Grundstiick vielleicht in zweiter
Reihe liegt. Gesetzlich geregelt sind Dienstbarkeiten
in § 1018 des BGB, Zitat:

»Ein Grundstiick kann zugunsten des jeweiligen Ei-
gentiimers eines anderen Grundstiicks in der Weise
belastet werden, dass dieser das Grundstiick in ein-
zelnen Beziehungen benutzen darf oder dass auf dem
Grundstiick gewisse Handlungen nicht vorgenommen
werden diirfen oder dass die Ausiibung eines Rechts
ausgeschlossen ist, das sich aus dem Eigentum an
dem belasteten Grundstiick dem anderen Grundstiick
gegeniiber ergibt (Grunddienstbarkeit).

Je nach Umfang einer Dienstbarkeit und Einschran-
kung der Nutzungsmoglichkeit eines Grundstiicks
durch den Eigentlimer daraus kann eine Dienstbar-
keit den Wert eines Grundstiicks natiirlich erheblich
schmadlern. Daher ist es sinnvoll, im Grundbuch

unter Abteilung 2 auch zu lberpriifen, ob es stark
einschrankende Dienstbarkeiten gibt. Das Problem
ist dabei, dass im Grundbuch nicht immer besonders
ausfiihrlich beschrieben wird, um was es geht. Das ist
auch zuldssig, denn § 44 Absatz 2 der Grundbuchord-
nung regelt Folgendes, Zitat:
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»Soweit nicht gesetzlich etwas anderes bestimmt st
und der Umfang der Belastung aus dem Grundbuch
erkennbar bleibt, soll bei der Eintragung eines Rechts,
mit dem ein Grundstiick belastet wird, auf die Eintra-
gungsbewilligung Bezug genommen werden. Hierbei
sollen in der Bezugnahme der Name des Notars,

der Notarin oder die Bezeichnung des Notariats und
jeweils die Nummer der Urkundenrolle, bei Eintragun-
gen auf Grund eines Ersuchens (§ 38) die Bezeichnung
der ersuchenden Stelle und deren Aktenzeichen an-
gegeben werden. Bei der Eintragung von Dienstbar-
keiten und Reallasten soll der Inhalt des Rechts im
Eintragungstext lediglich schlagwortartig bezeichnet
werden; das Gleiche gilt bei der Eintragung von Vor-
merkungen fiir solche Rechte.

Das ist der Grund, warum Sie in einem Grundbuch zu
bestimmten Rechten tatsdchlich oft nur Schlagworte
finden. Solche Rechte kénnen Eigentumsrechte eines
Grundstiicks und / oder einer Immobilie aber stark
beschrdanken. Um was es sich dann im Detail handelt,
muss dann notigenfalls in den Urkunden nachgese-
hen werden, auf die das Grundbuch verweist. Bei lhrer
eigenen Immobilie werden Sie dazu wahrscheinlich
den Uberblick haben, bei einer geerbten Immobilie
kann das aber ganz anders aussehen.

Baulasten und Baulastenverzeichnis

Neben den grundbuchrechtlichen Lasten, kann es
auch sogenannte Baulasten geben. Baulasten sind
offentlich-rechtliche Lasten, die nicht im Grundbuch
eingetragen werden, sondern in sogenannten Baulas-
tenverzeichnissen. Das ist landesrechtlich lber die
Landesbauordnungen geregelt. In Nordrhein-Westfa-
len etwa durch § 85 in der Bauordnung NRW, Zitat:

»(1) Durch Erklidrung gegeniiber der Bauaufsichts-
behdrde kann die Grundstiickseigentiimerin oder
der Grundstiickseigentiimer 6ffentlich-rechtliche
Verpflichtungen zu einem ihr oder sein Grundstiick
betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen iiberneh-
men, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen

Vorschriften ergeben (Baulast). Besteht an dem
Grundstiick ein Erbbaurecht, so ist auch die Erkldrung
der oder des Erbbauberechtigten erforderlich. Bau-
lasten werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der
Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam und
wirken auch gegeniiber der Rechtsnachfolgerin oder
dem Rechtsnachfolger.

(2) Die Erkldrung nach Absatz 1 bedarf der Schriftform;
die Unterschrift muss offentlich beglaubigt oder vor
der Bauaufsichtsbehdrde geleistet oder vor ihr aner-
kannt werden.

(3) Die Baulast geht nur durch schriftlichen, im Bau-
lastenverzeichnis zu vermerkenden Verzicht der Bau-
aufsichtsbehédrde unter. Auf Antrag der Grundstiicksei-
gentiimerin oder des Grundstiickseigentiimers ist der
Verzicht zu erkldren, wenn ein dffentliches Interesse an
der Baulast nicht mehr besteht.

(4) Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauauf-
sichtsbehdrde gefiihrt. In das Baulastenverzeichnis
kdnnen auch Auflagen, Bedingungen, Befristungen
und Widerrufsvorbehalte eingetragen werden.

(5) Wer ein berechtigtes Interesse darlegt, kann in das
Baulastenverzeichnis Einsicht nehmen oder sich Ab-
Schriften erteilen lassen.“

In Baden-Wiirttemberg, als zweites Beispiel, findet sie
sich unter § 71 der Landesbauordnung, hier heif}t es
ganz dhnlich, Zitat:

,» (1) Durch Erkldrung gegentiiber der Baurechtsbe-
hdrde kénnen Grundstiickseigentiimer dffentlich-
rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre Grundstiicke
betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen iiberneh-
men, die sich nicht schon aus dffentlich-rechtlichen
Vorschriften ergeben (Baulasten). Sie sind auch ge-
geniiber dem Rechtsnachfolger wirksam.

(2) Die Erkldrung nach Absatz 1 muss vor der Bau-
rechtsbehdrde oder vor der Gemeindebehérde ab-
gegeben oder anerkannt werden; sie kann auch in



oOffentlich beglaubigter Form einer dieser Behbrden
vorgelegt werden.

(3) Die Baulast erlischt durch schriftlichen Verzicht der
Baurechtsbehérde. Der Verzicht ist zu erkldren, wenn
ein Offentliches Interesse an der Baulast nicht mehr
besteht. Vor dem Verzicht sollen der Verpflichtete und
die durch die Baulast Begiinstigten gehort werden.

Bei Baulasten handelt es sich in der Regel um bau-
rechtliche Kompensationsleistungen eines Grund-
stiicksnachbarn zugunsten eines anderen. Ein
typischer Fall ist etwa, dass eine Immobilie ndher an
eine Grundstiicksgrenze gebaut wurde als eigentlich
zuldssig. Der Nachbar auf dem angrenzenden Nach-
bargrundstiick hat sich daher verpflichtet, bei einer
spdteren Bebauung seines Grundstiicks weiter von
der Grenze entfernt zu bleiben als eigentlich notwen-
dig. Er kompensiert damit den gesetzlich vorgeschrie-
benen Mindestabstand zwischen beiden Gebduden.
Dafiir erhdlt er moglicherweise eine Ausgleichszah-
lung von dem Nachbarn, der zu nah an der Grenze
baut. Solche 6ffentlich-rechtlichen Einschrankungen
eines Grundstiicks konnen Sie aber aus dem Grund-
buch nicht erkennen, sondern aus dem Baulastenver-
zeichnis. Dieses wird gefiihrt an den Baurechtsamtern
der Landkreise beziehungsweise der kreisfreien
Stddte. Die Einsichtnahme kostet manchmal eine Ge-
biihr. Am einfachsten fragt man direkt dort an. Manch-
mal kann man auch sehr einfach telefonisch erfragen,
ob Baulasten fiir eine bestimmte Flurstiicknummer
einer bestimmten Gemeinde vorliegen oder nicht.

Liegenschaftskataster

Das sogenannte Liegenschaftskataster dokumentiert
die Lage und Grof3e von Grundstiicken sowie ihre
Grenzverlauf. Es ist angesiedelt bei den Vermessungs-
amtern der Landkreise und kreisfreien Kommunen.

Bis weit ins 19. Jahrhundert hinein waren Grundstiicke
kaum vermessen. Die moderne Grundstiicksvermes-
sung setzte erst ein, als man Geréte erfand, die das
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leisten konnten und man so auch grofie Landstriche
sicher vermessen konnte. Es dauerte aber lange, bis
Liegenschaftskataster harmonisiert waren. Heute
lauft die Landvermessung oft satellitengestiitzt und
die Bundeslander sind zudem (iberzogen mit fixierten
Messpunkten im Boden, die iiber die Landesvermes-
sungsamter der kreisfreien Stadte, der Landkreise und
der Bundeslander gepflegt werden.

Die Dokumentation der Grundstiicke und ihrer Grenzen
wird im sogenannten Liegenschaftskataster gefiihrt.
Frither auf Papier, heute digital. Das Liegenschaftska-
taster weist jedem Grundstiick eine Gemarkung zu und
eine Flurstlicknummer. So kann kein Grundstiick mi
einem anderen verwechselt werden. Die Gemarkung
und die Flurstiicknummer sind auch im Grundbuch ein-
getragen, und zwar im Bestandsverzeichnis. Wird ein
Grundstiick geteilt, muss es samt den neuen Grenzen
im Liegenschaftskataster eingetragen werden und es
missen neue Flurstiicknummern fiir die neu entste-
henden Grundstiicke vergeben werden.

Nicht jeder darf einfach auf das Liegenschaftskataster
zugreifen und dort etwa Anderungen vornehmen. Das
diirfen nur die Mitarbeiterinnen und Mittarbeiter des
Liegenschaftsamtes selber und die 6ffentlich bestell-
ten Vermessungsingenieure. So ist sichergestellt, dass
nicht einfach illegale Grundstiicksgrenzverschiebun-
gen und dhnliches erfolgen kénnen.

Auch ein Grundstiick, das Sie kaufen wollen, hat tib-
licherweise einen Katastereintrag. Sie konnen den
Verkaufer daher auch bitten, Ihnen einen Auszug aus
dem Liegenschaftskataster zu besorgen, so dass Sie
zumindest Uberpriifen kdnnen, ob die Angaben im
notariellen Kaufvertrag zum Grundstiick auch mit den
Angaben im Liegenschaftskataster libereinstimmen —
und Sie also auch das richtige Grundstiick kaufen.

Grundstiicksbebaubarkeit rechtlich

Einige rechtliche Aspekte der Grundstiicksbebau-
barkeit werden Sie noch in Kapitel 7 ,,Die Planung*
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kennenlernen. Aber bereits wenn Sie ein Grundstiick
kaufen, sollten Sie Grundlagenwissen zum Baupla-
nungsrecht haben, um tiberpriifen zu kénnen, ob
das Grundstiick fiir Sie tiberhaupt in Frage kommt.
Zundchst miissen Sie natdrlich priifen, ob das Grund-
stiick tiberhaupt bebaut werden darf. Denn natiirlich
darf man in Deutschland nicht jedes Grundstiick
einfach bebauen. Entweder liegt das Grundstiick also
innerhalb einer Gemeindefldche fiir die es einen Be-
bauungsplan gibt oder es gilt dort eine etwas weiter
gefasste Bebauungsmoglichkeit.

Die meisten Grundstiicke in Deutschland unterliegen
einer Bebauungsordnung, die in einem sogenannten
Bebauungsplan von den Kommunen als kommunale
Satzung festgelegt wird. Allerdings ist das nicht tiber-
all der Fall. Es gibt in Deutschland auch Siedlungs-
gebiete, fiir die es keinen Bebauungsplan gibt. Hier
findet dann allerdings fast immer § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) Anwendung. Er umschreibt die ,,Zuldssigkeit
von Vorhaben innerhalb derim Zusammenhang be-
bauten Ortsteile®, kurz, er kommt tiberall dort zum
Tragen, wo in zur Bebauung zugelassenen Gebieten,
zum Beispiel am Rand einer kleinen Gemeinde oder
im Zentrum einer Grof3stadt oder auch in historischen
Ensembles von Dérfern oder Ahnlichem, gebaut wird
und wo aus irgendwelchen Griinden kein Bebauungs-
plan existiert, beispielsweise weil dies zum Zeitpunkt
der ErschlieBung noch nicht tiblich war. In § 34 BauGB
heift es wortlich:

»Innerhalb derim Zusammenhang bebauten Ortsteile
ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und
Map der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksfldche, die liberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Er-
schlieflung gesichert ist.“

Dieser Paragraf wird auch als sogenannter ,,Gummipa-
ragraf“ bezeichnet, weil er natiirlich letztlich alles und
nichts zuldsst. Und genauso passiert es auch in der
Praxis. Es kommt fast vollstandig auf die Beurteilung
der beteiligten Amter an, was sich einfiigt und was
nicht. Unsere Stadte und Gemeinden sind voll von Be-

bauungsbeispielen, bei denen sich iiberhaupt nichts
einfiigt, und die Archive der Bauamter sind voll mit
abgelehnten Antragen, die sich vielleicht durchaus
gut eingefiigt hatten. Im Kapitel 7.5 ,,Baukultur und re-
gionales Bauen“ (- Seite 217) kénnen Sie nachlesen,
was Einfligen im baulichen Kontext eigentlich heif3t:
namlich im Ergebnis ein einheitliches Siedlungsbild.
Mit der fast manischen Fixierung auf Baumafe und
Baukubaturen, wie das die Baugesetzgebung macht,
ist aber gerade das tiberhaupt nicht zu erreichen.

Soweit Ihr Grundstiick nicht in einem §-34-Gebiet
liegt, sondern in einem Gebiet mit Bebauungsplan,
gilt dieser. Ein Bebauungsplan ist eine Satzung, die
eine Gemeinde per Beschluss festlegen kann. In §

9 des Baugesetzbuches ist festgelegt, was in einem
Bebauungsplan im einzelne festzusetzen ist. Die
wichtigsten Punkte davon fiir Sie sind praktisch immer
die Folgenden:

die Grundflachenzahl (GRZ),

die Geschossflachenzahl (GFZ),

die Dachneigung (DN),

die Dachform (zum Beispiel Satteldach: SD),

die vorgeschriebene Firstrichtung,

die Zahl der Vollgeschosse sowie

das Baufenster oder die Baugrenzen, innerhalb
dessen beziehungsweise derer gebaut werden darf,
> die Baulinien, an denen gebaut werden muss.

vV VvV V V V VvV

Lage, Maf3e und Korpus lhres zukiinftigen Hauses wer-
den hauptsédchlich tiber diese acht Kenndaten defi-
niert. Was man unter all den Begriffen versteht, finden
Sie im nachfolgenden Glossar.

Neben solchen Vorgaben aus dem jeweiligen, ortli-
chen Bebauungsplan gibt es zusatzliche Vorschriften,
die fiir alle Bebauungsplane in einem Bundesland gel-
ten und die in den 16 Landesbauordnungen der Bun-
deslander festgeschrieben sind. Eine der wichtigsten
Regelungen dort ist die sogenannte Abstandsfldche.
Sie besagt, wie nah ein Gebdude an eine Grund-
stiicksgrenze herangebaut werden darf. Ublicherweise
gibt es einen Mindestabstand von 3 Metern und dann
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Glossar

GRZ

Die Grundflachenzahl sagt aus, wie grof} die Grundfla-

che des tiberbauten Grundstiicksteils im Verhdltnis zum
Gesamtgrundstiick sein darf. Beispiel: Die GRZ eines 1.000
Quadratmeter groRen Grundstiicks betragt 0,4, das heifit,
dass maximal 400 Quadratmeter des Grundstiicks tiberbaut
werden diirfen.

GFz

Die Geschossflachenzahl sagt aus, wie grof3 die Grund-
flache aller Geschosse in der Summe im Verhaltnis zur
Grundstiicksflache sein darf. Beispiel: Die GFZ eines 400
Quadratmeter groRen Grundstiicks ist mit 1,0 angegeben,
das heifit, dass alle Geschosse zusammen eine Flache von
400 Quadratmeter aufweisen diirfen. Lautet die GFZ 0,5
heifst dies, dass alle Geschosse zusammen eine Flache von
200 Quadratmeter aufweisen diirfen. Die Geschossflachen-
zahl kann entweder als HochstmaR (zum Beispiel GFZ 0,5)
oder als Mindest- und HéchstmafB angegeben werden (zum
Beispiel GFZ 0,5 bis 0,8).

DN

DN ist eine gebrduchliche Abkiirzung fiir Dachneigung. Sie
umschreibt die vorgeschriebene Dachneigung entweder
exakt in Grad oder aber die Variationsbreite. Beispiel: Sie
lesen DN 30, dann heif3t dies, dass Ihr Dach eine vorge-
schriebene Dachneigung von 30 Grad haben muss. DN 30-
45 bedeutet, dass Sie die Dachneigung in einem Bereich
zwischen 30 und 45 Grad frei wahlen kénnen.

SD

Das ist eine gebrduchliche Abkiirzung fiir die Gestaltdefi-
nition des Dachs. SD bezieht sich auf die Formgebung des
Dachs als Satteldach. Auch andere Dachformen wie zum
Beispiel Pultddcher oder Flachddcher konnen im Bebau-
ungsplan vorgeschrieben sein.

Firstrichtung

Der First ist die oberste Dachlinie, die Linie also, wo sich
beide Dachfldachen treffen. Die Firstrichtung umschreibt

die vorgeschriebene Laufrichtung der Hauptfirstlinie

Ihres Hauses, das heif3t, ob der Dachfirst Ihres Hauses
beispielsweise parallel zur Strale verlaufen muss oder auf
die Straf3e zu oder ob das freigestellt ist. Dies wird zundchst
oft tibersehen, hat aber groBe Auswirkungen zum Beispiel
auf die Belichtung Ihres Dachgeschosses.

Anzahl der Vollgeschosse

Vollgeschosse sind Geschosse, die nach den Definitionen
der Landesbauordnungen als volles Geschoss angerechnet
werden. Das wird unter anderem definiert tiber die Hohe
des Herausragens aus dem Erdreich und die durchgangige
Raumhdhe (zum Beispiel unter Schragen in Dachgeschos-
sen). Darf man nur ein Vollgeschoss oder nur 2 Vollgeschos-
se bauen, muss darauf geachtet werden, dass ein zusatz-
licher Keller oder ein zusatzliches Dach keine Vollgeschosse
sind.

Die Anzahl der zul&dssigen Vollgeschosse ist zumeist als
romische Zahl direkt auf dem Grundstiick im Bebauungs-
plan eingetragen. Sie gibt Auskunft dariiber, wie viele
Vollgeschosse Ihr Haus haben darf. Beispiel: Sie sehen
eine Il. Dies heif3t, dass Ihr Haus maximal 2 Vollgeschosse
haben darf. Sie konnen dariiber hinaus dann nur noch
beispielsweise einen Dachausbau in der Weise vornehmen,
dass dieser Dachausbau vom Flachenumfang nicht mehr
unter die Definition Vollgeschoss féllt. Diese ist nach den
unterschiedlichen Landesbauordnungen in Deutschland
unterschiedlich geregelt. Die zuldssige Anzahl der Vollge-
schosse kann als Hochstmaf3, als Mindest- und Hochstmaf}
oder als zwingendes Maf3 angegeben werden. Ist eine
bestimmte Anzahl an Vollgeschossen zwingend gefordert,
steht die romische Ziffer in einem Kreis.

Baugrenzen

Die Baugrenzen geben Auskunft iber die maximal mogli-
che Ausdehnung eines Gebdudes, sie definieren oft auch
gleichzeitig das so genannte Baufenster, also die Flache,
auf derinnerhalb des Grundstiicks gebaut werden darf.
Eine Gebdudefront kann dann bis zu einer Baugrenze gehen
oder dahinter zurtickbleiben.

Baulinien

Die Baulinien hingegen schreiben eine verbindliche
Platzierung einer Gebaudefront auf einer bestimmten Linie
vor, also beispielsweise die zwingende Errichtung einer
Hauswand exakt 2 Meter von der Grundstiicksgrenze zum
Gehweg entfernt. Eine Baulinie kann aber auch direkt auf
der Grundstiicksgrenze liegen, zum Beispiel dann, wo auf

zwei benachbarten Grundstiicken jeweils eine Doppelhaus-

halfte gebaut wird, die beide direkt an der Grundstiicks-
grenze stehen sollen.

51
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— je nach Wandhohe des Gebdudes — zusétzliche
Forderungen. Nur einfache, niedrige Gebdude wie
Garagen diirfen direkt an Grundstiicksgrenzen gestellt
werden. Oder aber die Grenzbebauung ist sogar zwin-
gend festgelegt tiber den ortlichen Bebauungsplan,
etwa bei Reihenhdusern oder Doppelhaushilften, die
bis an die Grundstiicksgrenze heranriicken diirfen.

In Kapitel 7 erfahren Sie dann mehr dazu, wie Sie mit
diesen Vorgaben hinsichtlich der Planung umgehen.
Aktuell ist nur wichtig, dass Sie grob tiberpriifen kon-
nen, ob ein von Ihnen gefundenes Grundstiick lhre
Bebauungswiinsche im groben Rahmen zuldsst, hin-
sichtlich Gréf3e und Anzahl der der Geschosse.

Frilhe Schritte bei einem Grundstiickkaufs bestehen
also auch darin, herauszufinden, was genau auf dem
infrage kommenden Grundstiick gebaut werden darf.
Gibt es keinen Bebauungsplan fiir das betreffende
Gebiet, gilt § 34 des Baugesetzbuchs, gibt es hinge-
gen einen Bebauungsplan, kénnen Sie diesen bei
der betreffenden Gemeinde einsehen, spdtestens im

Baurechtsamt des zustandigen Landratsamts. In kreis-

freien Stadten kdnnen Sie im Baurechtsamt der Stadt
Einsicht nehmen, denn diese Stddte haben eigene
Baurechtsamter. Viele Bebauungspléne werden von
den Stadten und Gemeinden heute aber auch schon
online ins Netz gestellt, weil dies fiir die Zukunft auch
gesetzlich gefordert wird.

Wenn Sie den Bebauungsplan bei einer Gemeinde
einsehen, stellen Sie sicher, dass Ihnen der aktuellste
Stand mit allen Nachtragen vorliegt.

Unabhdngig von den Vorgaben im Bebauungsplan
kann es sein, dass Sie das Grundstiick, welches Sie
erwerben wollen, nicht in der durch den Bebauungs-

Informieren Sie sich auch rechtzeitig iber den vorhan-
denen Baumbestand auf dem Grundstiick und in welcher
Weise dieser geschiitzt ist. Nicht immer darf ein Baum ge-
fallt werden, nur weil er einem Bauvorhaben im Wege steht.

plan moglichen Weise bebauen konnen, weil eine so-

48). Das heifdt, dass einer der fritheren Eigentlimer
des Grundstiicks dem Nachbarn zum Beispiel gestat-
tet hat, mit seinem Bauvorhaben ndher an die Grund-
stiicksgrenze heranzuriicken als eigentlich erlaubt.
Hierfilir hat der friihere Eigentiimer unter Umstanden
eine Ausgleichszahlung erhalten. Er musste im Gegen-
zug aber die vom Baurecht geforderte Abstandsflache
zwischen beiden Hausern komplett auf seinem Grund-
stiick unterbringen. Damit liegt eine so genannte Bau-
last auf dem Grundstiick. Das bedeutet fiir Sie, dass
Sie nicht mehr vollig frei gemdR Bebauungsplan tiber
das Grundstiick verfiigen kdnnen. Achten Sie daher
darauf, dass Sie vor dem Kauf eines Grundstiicks auch
das Baulastenverzeichnis einsehen, das von den Bau-
rechtsamtern gefiihrt wird.

Grundstiicksbebaubarkeit technisch

Neben den rechtlichen Vorgaben einer Grundstiicks-
bebauung gibt es aber natiirlich auch technische
beziehungsweise natiirliche Bedingungen, die ein
Grundstiick erfiillen muss, damit es tiberhaupt be-
baubar ist. Hierbei spielen insbesondere die geo-
logischen und topografischen Eigenschaften eine
Rolle, also die Boden- und Gelandebeschaffenheit.
So kann beispielsweise ein Grundstiick mit duferst
sandigem Untergrund in extremer Hanglage kaum
bebaubar sein, moglicherweise schon gar nicht mit
dem von lhnen bevorzugten Haustyp. Je nachdem, ob
Sie erst noch ein Grundstiick kaufen miissen oder ob
Sie bereits im Besitz eines Grundstiicks sind, miissen
Sie entweder Ihre Kaufentscheidung auch an geologi-
schen und topografischen Kriterien festmachen oder
aber schlimmstenfalls Ihr ungeeignetes Grundstiick
zur Finanzierung eines anderen Grundstiicks, das
geeignet ist, verauBern. Vor einem Grundstiickskauf
ist es immer sinnvoll, auch einmal bei den Nachbarn,
falls es solche schon gibt, nach der Bodenbeschaf-
fenheit auf deren Grundstiick zu fragen. Mit welcher
Bodenart hat man es zu tun, wie problematisch waren
Aushub und Griindung, was ist mit dem Grundwas-
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