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Grundstiickslasten im Natur- und Umweltschutz

Naturschutzrechtliche Kompensations- und Ausgleichsflachen im

Grundstticksverkehr

A. Einfiihrung

Der Grundbucheintrag von beschrankt personlichen Dienstbar-
keiten, Reallasten und Vorkaufsrechten (§§ 1090 ff., 1094 ff.,
1105 ff. BGB) gehort in Deutschland zum notariellen Alltags-
geschaft. Als Begiinstigte wird haufig die éffentliche Hand einge-
tragen. Auch positive Handlungspflichten sind im deutschen
Grundbuch eintragungsfihig, die die Eigentiimer etwa im Zusam-
menhang mit einer staatlichen Begiinstigung (etwa zum Grund-
erwerb), einer naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache oder zur
Abwendung eines Vorkaufsrechts eingegangen sind. Mit der ding-
lichen Sicherung positiver Pflichten zugunsten staatlicher Stellen
hatte Deutschland lange Zeit in Europa eine Alleinstellung inne.!
Dies hat sich jedoch in den vergangenen Jahren gedndert: Frank-
reich (2016),% England (2022),® Schottland (2009)* haben legislativ
nachgesteuert, um eingetragene (Umwelt-),Schutzdienstbarkei-

! Godt, Environmental Duties in the German Land Register, in: De-
meyere/Sagaert (Hrsg.), Contract and Property with an Environmen-
tal Perspective, 2020, 235.

2 Art. L 132-3 Code de L'Environnement (in Kraft seit 10.8.2016;
geandert 2019 und 2022); Mallet-Bricout, The 'obligation réelle envi-
ronnementale’ in French Law, in: Demeyere/Sagaert (Hrsg.), 2020,
(supra Fn 1), 215.

3 Part. 7 Environmental Act (2021), anwendbar seit 1.11.2022; zum
Gesetzgebungsprozess: Pulman/Hopkins, The Introduction of Conser-
vation Covenants in English Law, in: Demeyere/ Sagaert (Hrsg.), 2020
(supra Fn 1), S. 185; auch Holligan, Narratives of capital versus narra-
tives of community: conservation covenants and the private regula-
tion of land use, 30 Journal of Environmental Law (2018) 55-81.

* A. Stevens, Real Burdens in Scots Law: An Environmental Perspective,
in: Demeyere/Sagaert, 2020, (supra Fn 1), 143, 155.

3 Aus dem deutschsprachigen Schrifttum siehe Disselhoff; Die Rolle der
nicht-hoheitlichen Flichensicherung im Naturschutz: eine Unter-
suchung am Beispiel der US-amerikanischen Land Trust-Bewegung,
2018; aus dem US-Schrifttum siehe Wyche, The Meaning and Appli-
cation of the ,Relatively Natural Habitat” Conservation Purpose of
the Internal Revenue Code, ALPS Law Journal 6 (2021) 144 m. w. N.

ten” moglich zu machen. Vorbilder waren US-amerikanische,®
kanadische,® neuseeldndische’ und australische® Regelungen.

Bei allen Unterschieden im Detail’ und in der Zielsetzung'” treten
nun im Vergleich zu diesen modernen spezialgesetzlichen Rege-
lungen Unzulinglichkeiten im deutschen Recht zutage. Abge-
sehen von einer verbreiteten Unsicherheit im praktischen Um-
gang mit (naturschutz-)rechtlichen Vorkaufsrechten!! werfen die
Regeln der Nachbarldnder ein Schlaglicht auf Probleme, die vor

5 Gidrol-Mistral, Quebec Private Law, Destined to Preserve the Environ-
ment? in: Demeyere/Sagaert, 2020, (supra Fn 1), 125.
7 In Neuseeland werden indigene Flichen und landwirtschaftlich ge-
nutzte Flichen dem Trust-Regime unterstellt. Der Queen Elizabeth II
National Trust (QEIl Trust) beaufsichtigt allein 5023 ,covenants”
(Stand Mai 2023). Der New Zealand Farm Environmental Trust biin-
delt Bauernverbdnde, Banken und Zulieferer, um umweltvertragliche
Anbaumethoden zu fordern, Gazenbeek, Private Land Conservation
Tools, Manuskript zum Vortrag beim , Workshop Conservation Ease-
ments” am 6.6.2023 in Berlin, organisiert vom Naturschutzbund
Deutschland (NaBu), adressiert an , Eurosite Agriculture, Biodiversity
and Climate Working Group” (3.7.2023), 3 (Text liegt der Verf. vor).
Fiir einen Uberblick siehe Gazenbeek, 2023, (supra Fn 7), 4-5.
Allein zwei Unterschiede seien erwdhnt: (1) In Frankreich wird die
,obligation réelle environnementale” ausschlieflich als Vertrag (mit Dritt-
wirkung) qualifiziert. Dadurch ist eine kontroverse zivilrechtsdogmatische
Diskussion angestof3en, ob es sich bei umweltbezogenen Vertrdgen um
einen neuartigen Vertragstypus handele (so Hautereau-Boutonnet, Le Code
Civil — un code pour I'environnement, 2021) oder ob sie vom allgemei-
nen Vertragsrecht aufgefangen werden (so Grimonprez, Les contracts
environnementaux au crible des contrats spéciaux: L'offre de réforme des
contrats speciaux, 2021, 275). (2) In den USA werden ,environmental
easements” vor allem aus Griinden der Steuerbegiinstigung eingetragen,
zu den damit verbundenen Problemen Wyche, 2021, (supra Fn 5).
Landwirtschaftliche Transformationsziele konnen auch in Deutsch-
land durch Dienstbarkeiten geschiitzt werden (infra Fn 45); diese
stehen in der notariellen Praxis aber im Vergleich quantitativ hinter
naturschutz- und energierechtlich induzierten Eintragungen.
" Wasylow-Neuhaus, Kooperation von Staat und Privaten im Natur-
schutzrecht, 2022, 458.
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allem auf der mangelnden Transparenz dieser Grundlasten in
einem auf Publizitit beruhenden Grundstiicksverkehrsrecht be-
ruhen. Dies tragt dazu bei, dass naturschutzrechtliche Sicherun-
gen nicht weitergegeben werden. Damit wird der Naturschutz
insgesamt geschwicht und das bereits vorhandene Vollzugs-
defizit weiter vertieft. Vor diesem Hintergrund stellen sich alte
Fragen zum Verhdltnis von offentlichem und privatem Recht
neu: Welchem rechtlichen Regime unterliegen grundstiicksbezo-
gene Verpflichtungen, nachfolgend in Anlehnung an § 10 Abs. 1
Nr. 3 ZVG unter dem Begriff Grundstiickslasten zusammenge-
fasst, die nicht im Grundbuch eingetragen werden? Kann es
einen lastenfreien Erwerb von Grundstiicken unter Wegfall von
offentlich-rechtlichen, nicht eingetragenen Grundstiickslasten
geben? Zwar sind auch viele andere Figentumsbeschrinkungen
und gesetzliche Vorkaufsrechte de lege lata nicht grundbuch-
pflichtig? und unterliegen nicht dem Gutglaubensschutz. So-
weit sich die Pflicht (wie etwa bei Grundstiicksabgaben) nicht
direkt aus dem Gesetz ergibt, sorgen aber vor- und nachgeschal-
tete Verfahren dafiir, dass es zu keiner Unsicherheit iiber die
Ausiibung bzw. Durchsetzung dieser Rechte kommt."

Bei vielen naturschutzrechtlichen Grundstiickslasten ist dies anders.
So befreit die Bundeskompensationsverordnung (BKompV) von
2020* den Bund und die Vorhabenstrager bei Ausgleich- und Er-
satzmanahmen auf eigenen Grundstiicken von der Eintragungs-
pflicht, soweit es um Genehmigungsverfahren der ausschliellichen
Bundesverwaltung geht.'S Wie kann hier der Notar von einer beste-
henden Grundstiicksbelastung wissen? Die Regelung vertieft bereits
bestehende Unsicherheiten bei nicht eintragungspflichtigen gesetz-
lichen Vorkaufsrechten. Dort gibt es vor allem Auslegungsprobleme
bei den vorkaufsrechtsausldsenden Rechtsbestimmungen und Zwei-
fel an der rechtlichen Zuldssigkeit von mancherorts praktizierten
Verwaltungserleichterungen.'® Fiihrt Unwissen des Kaufers tiber
diese Rechte bei Gewissenhaftigkeit zum lastenfreien Erwerb? Wann
greift eine Notarhaftung nach § 19 BNotO?

Der vorliegende Beitrag wendet sich diesen Fragen wie folgt zu:
Zunichst (B.) wird Bestand erhoben tiber Grundsttickslasten, die
in keinem offentlichen Register eingetragen werden. Der danach
folgende Abschnitt (C.) wendet sich der Frage des lastenfreien
Erwerbs zu, gefolgt von der Frage (D.), welche Ermittlungspflich-
ten den Notar treffen. Ein Schlusskapitel (E.) zieht Schlussfolge-
rungen, wie die Transparenz zu verbessern ist, insbesondere mit
Blick auf die BKompV.

B. Nicht grundbuchpflichtige, drittwirkende
Grundstiickslasten

Das deutsche Recht kennt eine Vielzahl drittwirkender Regelun-
gen ohne Grundbucheintrag. Im Grundsatz gilt zwar, dass pri-

12 7um Umfang der dadurch verursachten Anfragen gemift § 469 BGB
und zum behordlichen Umgang damit siehe Wasylow-Neuhaus, 2022,
(supra Fn 11), 416, 432, 556 (Fn 2249). Grundsatzlich bleibt es aber
auch bei diesen gesetzlichen Vorkaufsrechten dabei, dass sie wie
Vormerkungen wirken, § 1098 BGB.

13 Wasylow-Neuhaus, 2022, (supra Fn 11), 457.

14 Bundeskompensationsverordnung vom 14.5.2020, BGBI |, 1088.

15§ 12 Abs. 2 S. 2 und 3 BKompVO: ,[...] Mafinahmen, die auf Grund-
stiicken der Gffentlichen Hand durchgefiihrt werden sollen, bediirfen keiner
dinglichen Sicherung. Mafinahmen, die auf Grundstiicken des Verursachers
eines Eingriffs durchgefiihrt werden sollen, bediirfen in der Regel keiner
dinglichen Sicherung. [....J".

16 Kommunen (u. a. Berlin) verzichten etwa in Form von Allgemein-
verfiigungen auf das Vorkaufsrecht im unbeplanten Innenbereich.
Diese Verzichtsform wird vor allem dort praktiziert, wo kein zentrales
Anfrageverfahren beim Landesministerium eingerichtet wurde. Wa-
sylow-Neuhaus, 2022, (supra Fn 11, 432, 468), hilt diese Allgemein-
verfiigungen und Vorabverzichtserklarungen ftir rechtswidrig.
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vatrechtlich begriindete Lasten (konstitutiv) im Grundbuch und
offentlich-rechtliche Lasten (deklaratorisch), wenn auch nicht
im Grundbuch (§ 54 GBOY), so doch in Verzeichnissen einge-
tragen werden. Es gibt aber eine Vielzahl spezialgesetzlicher
Regelungen, die explizit keine Eintragung vorsehen (gesetzliche
Vorkaufsrechte) oder, wie bei Ausgleichs- und Ersatzmafinah-
men, drittwirkende Sicherungen ohne Eintragung ermdglichen.

|. Gesetzliche Vorkaufsrechte

Der Grundtyp aller nicht eingetragenen, aber drittwirkenden
Rechte sind gesetzliche Vorkaufsrechte. Diese verweisen auf die
allgemeinen BGB-Regeln zum Vorkaufsrecht (§§ 463 ff. BGB),
wonach es dem Verpflichteten im Verkaufsfall obliegt, den Vor-
kaufsberechtigten zu informieren und ,den Inhalt des mit dem
Dritten abgeschlossenen Vertrags unverziiglich mitzuteilen (lege spe-
ciales i. V. m. § 469 Abs. 1 BGB). Die Berechtigten haben dann ein
Zeitfenster von meist zwei Monaten,’® um das Vorkaufsrecht
auszuiiben. Im Land- und Forstwirtschaftsrecht wird die Infor-
mationspflicht durch parallele Genehmigungspflichten nach
GrundstVGY abgesichert. Vorkaufsrechte im Stadtebau,” Hoch-
wasser- und Kiistenschutz,? Energieleitungsbau,? Verkehrsrecht®

V7 § 54 GBO: ,Die auf einem Grundstiick ruhenden Lasten als solche sind von der
Eintragung in das Grundbuch ausgeschlossen, es sei denn, dass ihre Eintragung
gesetzlich besonders zugelassen oder angeordnet ist”. Wichtigste Ausnahmen
von dieser Regel sind 6ffentliche Baulasten in Bayern und Brandenburg,
die nicht in Verzeichnissen, sondern im Grundbuch eingetragen werden.
Zur historischen Entwicklung der Regelung von offentlichen Lasten
Bartels, Offentlich-rechtliche dingliche Rechte und dingliche offentliche
Lasten, 1970, 16 ff,; siehe auch Demharter, GBO-Kom., 33. Aufl. 2023, § 54
Rn 2 und 4. Zur allgemeinen Problematik 6ffentlich-rechtlicher Lasten fiir
den Liegenschaftsverkehr Staudinger/Gursky, §§ 883-902 BGB - Allgemei-
nes Liegenschaftsrecht 2, 2013, § 892 Rn 69.

18 Iy ausdriicklichem Verweis oder stillschweigend in Anlehnung an
§469 Abs. 2S. 2 BGB sind dies in der Regel zwei Monate, abweichende
Landesregeln verlingern auf drei (Baden-Wiirttemberg) oder vier
(Thiiringen) Monate, zur Kritik dieser kwrzen Fristen Wasylow-Neu-
haus, 2022, (supra Fn 11), 393 und 415.

§§ 2 und 35 S. 1 GrdStVG. Die vorkaufsberechtigten Stellen sind landes-

rechtlich geregelt. Beispiel: In Niedersachen tbt die Niedersédchsische

Landgesellschaft mbH als , zustandiges gemeinniitziges Siedlungsunter-

nehmen” das Vorkaufsrecht aus. Die tatbestandlichen Voraussetzun-

gen des § 9 GrdstVG werden dabei eng ausgelegt. So entschied etwa das

OLG Oldenburg (Beschl. v. 23.11.2011 - 10 W 3/11), dass eine [erst] in

der landwirtschaftlichen Ausbildung befindliche Enkeltochter [schon]

das Vorkaufsrecht der Nds. Landgesellschaft auslost, weil sie nicht

[schon] ,Landwirtin” im Sinne des Gesetzes ist. Der Kauf kam zu dem

beurkundeten niedrigen Kaufpreis zustande (§§ 1098, 464 Abs. 2 BGB).

20 § 24 Abs. 1 BauGB: ,,Der Gemeinde steht ein Vorkaufsrecht zu beim Kauf
von Grundstiicken, 1. im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, soweit es
sich um Flichen handelt, fiir die nach dem Bebauungsplan eine Nutzung fiir
dffentliche Zwecke oder fiir Fliichen oder Mafsnahmen zum Ausgleich im
Sinne des § 1a Absatz 3 festgesetzt ist, [....] 8. in Gebieten nach den §§ 30,
33 oder 34, wenn a) in diesen ein stidtebaulicher Missstand im Sinne des
§ 136 Absatz 2 Satz 2 in Verbindung mit Absatz 3 vorliegt [....] Im Falle der
Nummer 1 kann das VorkaufSrecht bereits nach Beginn der Offentlichen
Auslegung ausgeiibt werden, wenn die Gemeinde einen Beschluss gefasst
hat, einen Bebauungsplan aufzustellen [...]."

21 § 99a Abs. 1 WHG: ,Den Lindern steht ein Vorkaufsrecht an Grundstiicken
zu, die fiir Mafinahmen des Hochwasser- oder Kiistenschutzes benotigt wer-
den. [...]§99a WHG: Abs. 4: ,Das Vorkaufsrecht bedarf nicht der Eintragung
in das Grundbuch. Es geht rechtsgeschéftlich und landesrechtlich begriindeten
Vorkaufsrechten mit Ausnahime solcher auf dem Gebiet des land- und forst-
wirtschaftlichen Grundstiicksverkehrs und des Siedlungswesens im Rang vor. “
[...] Abs. 5: ,Die Liinder kinnen das VorkaufSrecht auf Antrag auch zuguns-
tens von Korperschaften und Stiftungen des dffentlichen Rechts ausiiben.”

2 § 44a Abs. 3 EnWG: ,,In den Fillen des Absatzes 1 Satz 1 [CG: ,auf den
vom Plan betroffenen Flichen eines Planfeststellungsverfahrens” ,,von
Beginn der Auslegung der Pléne [...] bis zur Inanspruchnahme”] steht
dem Triiger des Vorhabens an den betroffenen Flichen ein Vorkaufsrecht zu.”

2 § 19 Allg. EisenbahnG, § 9a BFernStraflenG, § 15 BWasserstrafienG,
§ 8a LuftverkehrsG, § 4 MagnetschwebebahnG, § 28a Personenbe-
forderungsG.
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sowie im Naturschutz? bediirfen — in der Regel — der Konkretisie-
rung durch Satzung, Planfeststellungsbeschluss oder Verordnung,
wodurch letztlich Transparenz geschaffen wird. Eine wichtige
Ausnahme dieser Transparenz gilt fiir oberirdische Gewisser; fiir
diese ergibt sich das Vorkaufsrecht direkt aus § 66 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG.

Vorkaufsrechte gelten in der Praxis als streitanfallig.” Die ver-
gleichsweise hohe Zahl an Verfahren verstellt aber den Blick
darauf, dass gesetzliche Vorkaufsrechte, soweit von den Parteien
erkannt, in der Praxis haufig Ausloser von Verhandlungen sind,
die im Ergebnis zu einem Verzicht auf die Ausiibung des Vor-
kaufsrechts und stattdessen zum Eintrag von Grundstiickslasten
(beschrinkt personliche Grunddienstbarkeiten oder Reallasten?)
fithren.?” Zu unterscheiden sind zwei Konstellationen: Entweder
die Behorde verzichtet auf das Vorkaufsrecht und der urspriing-
liche Kidufer (d. h. neue Grundstiickseigentiimer) iibernimmt
Schutzpflichten und stimmt deren dinglichen Sicherung zu.
Oder die Behorde tibt ihr Vorkaufsrecht zugunsten Dritter aus,?
die das Grundstiick erwerben, und erwirkt — bezogen auf die
oOffentliche Hand - die Eintragung einer Grunddienstbarkeit auf
dem Grundstiick.”

Die Anwenderpraxis sieht sich mit verschiedenen Rechtsunsi-
cherheiten konfrontiert. Hiufig ist unklar, ob an einem Grund-
stiick tiberhaupt ein Vorkaufsrecht besteht (siehe oben ,Ober-
flichengewdsser”, ,bebauter Innenbereich”). Deshalb wurde
angeregt, dass Behorden die Unsicherheit durch Vormerkungen
im Grundbuch beseitigen.*® Dies kommt in der Praxis aber nur

*§ 66 Abs. 1 BNatSchG: ,Den Lindern steht ein Vorkaufsrecht zu an
Grundstiicken, 1. die in Nationalparken, Nationalen Naturmonumenten,
Naturschutzgebieten oder als solchen einstweilig sichergestellten Gebieten
liegen, 2. auf denen sich Naturdenkmyiler oder als solche einstweilig sicher-
gestellte Gegenstiinde befinden, 3. auf denen sich oberirdische Gewiisser
befinden.” [..] Abs. 3: ,Das VorkaufSrecht bedarf nicht der Eintragung in
das Grundbuch. Es geht rechtsgeschdftlich und landesrechtlich begriindeten
VorkaufSrechten mit Ausnahme solcher auf den Gebieten des Grundstiicks-
verkehrs und des Siedlungswesens im Rang vor. Bei einem Eigentumserwerb
auf Grund der Austibung des VorkaufSrechts erloschen durch Rechtsgeschiift
begriindete VorkaufSrechte. Die §§ 463 bis 469, 471, 1098 Absatz 2 und
die §§ 1099 bis 1102 des Biirgerlichen Gesetzbuches finden Anwendung.
Das Vorkaufsrecht erstreckt sich nicht auf einen Verkauf, der an einen
Ehegatten, eingetragenen Lebenspartner oder einen Verwandten ersten Gra-
des erfolgt.”

Abs. 4: ,,Das Vorkaufsrecht kann von den Lindern auf Antrag auch
zugunsten von Korperschaften und Stiftungen des dffentlichen Rechts und
anerkannten Naturschutzvereinigungen ausgeiibt werden.”

» Wasylow-Neuhaus, 2022 (supra Fn 11), 414, 444, 447: Gegen den
Austibungsbescheid legen die Beteiligten in tber 10 % der Fille
Rechtsbehelfe ein.

% Wihrend frither von einer (historisch-bedingten) Nord-Stid-Spaltung
ausgegangen wurde (Nord: Praferenz ,persénlich beschriankte Dienst-
barkeit”; Std: ,Reallasten”), scheinen sich die Unterschiede zu ver-
wischen. Zu den Vorteilen der , personlich beschrankten Grunddienst-
barkeit” VG Regensburg in mehreren Urteilen: Urt. v. 17.12.2013 - RO
4K11.1548 Rn 110; Urt. v. 26.10.1992 - RO 11 K 00.2143 Rn 18; Urt. v.
29.9.1992 - RO 11 K 91.0599-NUR 1993, 346, 347.

¥ Wasylow-Neuhaus, 2022, (supra Fn11), 419, 430, 440, 457.

% Aufgrund § 66 Abs. 4 BNatSchG (supra Fn 24); § 99a Abs. 5 WHG
(supra Fn 21).

# Positiv-rechtlich ist die Pflicht der Zustimmung zur Grunddienstbar-
keit ausgestaltet in § 26 Abs. 5 S. 3 BbgNatSchAG. Wasylow-Neuhaus
regt an, diese Regelung ins BNatSchG aufzunehmen (d. h. zusitzliche
Sicherungen zur Erfiillung der Pflichten, entweder durch Grund-
dienstbarkeiten und/oder die Eintragung einer bedingten Vormer-
kung). Bei der Vormerkungseintragung wird der bedingte Ubereig-
nungsanspruch fiir den Fall gesichert, dass der Eigentiimer seinen
Pflichten nicht nachkommt, Wasylow-Neuhaus, 2022, (supra Fn 11),
470; zur Zulassigkeit der bedingten Vormerkung Heckschen et al./
Evers, Beck’sches Notarhandbuch, Beck, 7. Aufl. 2019, § 8 Rn 25.

* Wasylow-Neuhaus, 2022, (supra Fn 11), 449 und 476.
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selten vor. In der Regel stellt der Notar eine Anfrage und ersucht
ein Negativattestat.® Soweit diese Anfragen bei den unteren
Naturschutzbehorden tibethandnehmen,* greifen die Behérden
auf andere Praktiken zuriick.® Rechtlich unproblematisch sind
zentralisierte Anfrageverfahren beim Ministerium.* Demgegen-
tiber stoflen pauschale Vorabverzichtserklarungen® oder Ver-
mutungsregeln fiir nicht in offentlichen Katastern aufgenom-
mene Flachen® auf rechtliche Vorbehalte.>”

Il. Sicherung von Ausgleichs- und
KompensationsmaRnahmen

Die zweite grofle Gruppe nicht eintragungspflichtiger, drittwirken-
der Pflichten sind solche zur Durchfiihrung von Ausgleichsmaf3-
nahmen zur Kompensation naturschutzrechtlicher Eingriffe.
§ 15 Abs. 4 S. 1 BNatSchG* beschrankt sich auf die unspezifische
Vorgabe, dass die MaRnahmen ,rechtlich zu sichern” seien.* Wie
dies erfolgt, obliegt dem Ermessen der Behdrde. Geregelt ist allein,
dass der Zeitraum festzusetzen ist (§ 15 Abs. 4 S. 2 BNatSchG)* und

-dass die Mafinahmen in einem Kompensationsverzeichnis zu

erfassen sind (§ 17 Abs. 6 BNatSchG). Die Kompensationsverzeich-
nisse sind bis dato (Juli 2023) nur in fiinf Bundeslindern 6ffentlich
zuginglich.*' Als Standardsicherungsmafinahme gilt in der Praxis
der Flachenkauf;** bis in die 2010er-Jahre wurde noch die Siche-

31 Zur Praxis Wasylow-Neuhaus, 2022, (supra Fn 11), 416.

* Die Griinde sind hdufig Unkenntnis und unsorgfiltige Lektiire der
landesrechtlichen Bestimmungen (etwa zum Innenbereich) Wasylow-
Neuhaus, 2022, (supra Fn 11), 432.

3 Zur uneinheitlichen Praxis der Bundesldnder Wasylow-Neuhaus, 2022,
(supra Fn 11), 431 f.

3 Wasylow-Neuhaus, 2022, (supra Fn 11), 432.

¥ Soweit etwaige Freistellungen pauschal erfolgen, hilt er dies fiir rechts-
widrig (ebd., 473).

% Eine implizite Verzichtswirkung wurde etwa in Berlin geregelt, vgl.
Amtsblatt Berlin v. 20.1.2014, 243.

37 Wasylow-Neuhaus, 2022, (supra Fn 11), 427, 465, 468.

% § 15 Abs. 4 BNatSchutzG: ,Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen sind in
dem jeweils erforderlichen Zeitraum zu unterhalten und rechtlich zu sichern.
Der Unterhaltungszeitraum ist durch die zustindige Behorde im Zulas-
sungsbescheid festzusetzen. Verantwortlich fiir Ausfiihrung, Unterhaltung
und Sicherung der Ausgleichs- und ErsatzmafSnahmen ist der Verursacher
oder dessen Rechtsnachfolger.”

¥ Die Regelung wurde 2009 eingefiihrt, um dem damals erkannten
Vollzugsdefizit bei Kompensationsflichen zu begegnen, dazu Schla-
cke/Schrader, BeckOK-Umweltrecht, 2. Auf. 2017, BNatSchG § 15
Rn 49. Die Kommentarliteratur fordert ,eine iiber die Festsetzung
hinausgehende MafSnahme, den Kompensationserfolg in rechtlich, also
verbindlicher und durchsetzbarer Weise abzusichern”, ders. Rn 53.

“ Die Literatur forderte immanent die Definition des Entwicklungsziels
(vgl. § 15 Liitkes/Ewer/Liitkes, Bundesnaturschutzgesetz-Kommentar,
2011, Rn 56. So nun ausdriicklich § 12 Abs. 1 S. 2 BKompVO: ,Der
Unterhaltungszeitraum richtet sich nach der fiir die Erreichung des Kom-
pensationsziels erforderlichen Dauer; er iiberschreitet in der Regel die Dauer
von 25 Jahren nicht." § 12 Abs. 2 S. 4 BKompVO: ,Die rechtliche
Sicherung hat so lange zu erfolgen, wie die durch den Eingriff verursachten
Beeintrichtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes andau-
ern”.

# Offentlich zuginglich sind die Register nur in Hessen (§ 52 Abs. 2
HessNatG: ,NATUREG"), Rheinland-Pfalz (§ 2 Nr. 3a LKompVzVO),
Sachsen-Anhalt (§ 18 II NatSchG LSA), Berlin (§ 19 Abs. 4 Natur-
schutzgesetz Bln ,FIS-Broker”), Schleswig-Holstein (Kompensations-
kataster). Allerdings funktionieren sie nicht durchgingig und sind
nach unterschiedlichen Prinzipien aufgebaut (teils beschrinkt auf
Fingriffsausgleichmafinahmen; teils gekoppelt an das Wasserrecht).
Daneben gibt es Okokontenverzeichnisse, deren Kartierung be-
schréankt ist auf Aufwertungsflichen: § 2 Abs. 4 HbgOkoKontoVO
und Sachsen. In Bayern ist das Auskunftsrecht in der Kompensati-
onsVO beschrankt auf Gemeinden fiir Mafinahmen auf ihrem Ge-
meindegebiet (Bayern: § 15 BayKompVO).

2 A. Mengel et al., Methodik der Eingriffsregelung im bundesweiten
Vergleich, BfN, 2018, 289.
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rung durch Vertrag® als ausreichend angesehen. Bei Flichen in
Privateigentum werden im Interesse der Rechtssicherheit aber in
der Regel Reallasten oder beschriankt personliche Dienstbarkeiten
im Grundbuch eingetragen — da die Regelung in § 15 Abs. 4 S. 3
BNatSchG, wonach verantwortlich fiir Ausgleichs- und Ersatzmafs-
nahmen der Verursacher ist, nicht als ausreichend angesehen
wird.# Die Praxis sieht hingegen bei landeseigenen Flichen
(auch schon vor Erlass der BKompVO) von der Mafinahmenein-
tragung im Grundbuch ab.* Diese Praxis tibernimmt § 12 Abs. 2
BKompVO (2020)* und geht noch einen Schritt weiter. Nicht nur
Sicherungsmafinahmen auf Grundstiicken der offentlichen Hand
bediirfen keiner dinglichen Sicherung. Die Vorschrift erweitert die
Freistellung als Regelannahme fiir Mafinahmen, die auf Grundstii-
cken des Vorhabentrdgers durchgefiihrt werden. Eine Handrei-
chung zum Vollzug der BKompVO fiihrt folgende Argumente fiir
diese Ausnahmen an:* Die 6ffentliche Hand sei nicht insolvenzfa-
hig; auBlerdem konne von ihr die Beachtung bestehender Kom-
pensationsverpflichtungen erwartet werden.* Die Sicherung sei
nachzuholen, wenn eine Verdufierung an Private erfolgen soll. Bei
Flichen im Eigentum des Vorhabentrédgers sei eine dingliche Si-
cherung nicht erforderlich, weil die entsprechenden Festsetzungen
im Zulassungsbescheid hinreichend beschrieben sind. Dies gelte
jedenfalls dann, wenn die entsprechenden Festsetzungen im Zu-
lassungsbescheid hinreichend bestimmt sind. Denn die Kompen-
sationsverpflichtungen gelten nach § 15 Abs. 4 S. 3 BNatSchG
auch gegen den Rechtsnachfolger des Verursachers. Im néchsten
Absatz heildt es wolkig: ,Die grundsdtzliche Verpflichtung zur recht-
lichen Sicherung nach § 15 Abs. 4 S. 1 BNatSchG Dbleibt durch den
Verzicht auf die dingliche Sicherung unberiihrt”.* Anders als bei den
gesetzlichen Vorkaufsrechten kann aber ein Rechtsanwender im
Verkaufsfall solche Grundsttickslasten nicht durch Einsichtnahme
in Plane ermitteln. Ahnlich wie bei nicht eingetragenen Vorkaufs-
rechten ohne Plan (siehe oben ,oberirdische Gewdsser”) und in
Lindern ohne offentliche Kompensationsregister kann ein Rechts-

# Die Gesetzesbegrindung zu § 15 BNatSchG (BT-Drucks 16/12274, 58
v. 17.3.2009) hilt Pachtvertrdge fiir ausreichend, wenn das Land
selbst Vorhabenstrager ist (und auch im Kiindigungsfall eine ausrei-
chende zeitliche Sicherung gegeben ist; dazu Frenz/Miiggenborg/
Guckelberger, Bundesnaturschutzgesetz — Kommentar, 2. Auf. 2016,
§ 15 Rn 88. Fiir alle anderen sind Pachtvertrdge nicht ausreichend,
Schrader, 2017, (supra Fn 39), BNatSchG § 15 Rn 53. Zur Praxis der
Pachtvertrige Mengel et al., 2018, (supra Fn 42), 290.

# In einzelnen Bundeslidndern gibt es Sonderregeln fiir die sachenrecht-
liche Absicherung im Landwirtschaftsrecht etwa fiir ,produktions-
integrierte Mainahmen” bei wechselnden Fléchen in ,Pfandflachen-
modellen” (NRW, Bayern), Mengel et al., 2018, (supra Fn 42), 297.

% Bestatigt durch personliche Auskunft Susanne Boldf, Obere Natur-
schutzbehorde Hessen (Kassel), 2.8.2023.

4 Text supra Fn 15.

4 Bundesamt fiir Naturschutz (BfN) und Bundesministerium fiir Um-
welt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (Hrsg.), Handreichung zum
Vollzug der Bundeskompensationsverordnung, 2021, 93 (download:
https://www.bfn.de/eingriffsregelung, aufgerufen zuletzt 24.5.2023).

4 Die Pauschalitit dieser Aussage tiberrascht. Die mangelnde Langfristsiche-
rung gilt als der zentrale Grund fiir das Vollzugsdefizit von Kompensati-
onsmafinahmen, Koch, § 15, Schlacke (Hrsg.) GK-BNatSchG, 2017, Rn 29.
Erst in jiingster Zeit haben nun auch die Deutsche Bahn und die Landes-
straflenbaudmter Anstrengungen unternommen, die Kompensationsfla-
chen in ihrer Regie nicht weiter degradieren zu lassen, indem sie (interne,
nicht offentliche) Kataster wie FINK und KoKa aufgebaut haben (vgl.
zu FINK: https://www.deutschebahn.com/resource/blob/264730/6979f
dac1d41997120921a5214d1bb4e/fink_handbuch-data.pdf; zu KoKa nur
Sachsen: https://www.list.sachsen.de/fis_kisskoka.html, aufgerufen zu-
letzt 29.6.2023). Uber den Exfolg dieser Mafnahmen wird in der Zukunft
zu befinden sein.

% Diese Regeln iiberraschen, nachdem bei der bundeslandiibergreifen-
den empirischen Studie von Mengel et al, 2018, 292 die Behorden-
vertreter von sich aus Vollzugsméngel bei Vermeidungs- und Kom-
pensationsflachen angaben.
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anwender die Rechtslage nur durch Anfragen bei der Behdrde
Kliren. Aber anders als bei den naturschutzrechtlichen Normalfal-
len, bei denen ein guter Naturzustand auf einen Schutzstatus nach
BNatSchG hindeuten kann, liegt bei Ausgleichsfldchen — erst recht
bei Aufwertungsflachen - der Verdacht des Bestehens einer Grund-
last nicht nahe. Sofern eine Mafinahme tiber die Zeit in Vergessen-
heit gerit (ein hiufiger Fall*) und der Verkiufer auch keine Hin-
weise gibt, besteht die hohe Gefahr, dass die Anfrage unterbleibt
und der Kaufer nicht von der Verpflichtung zur Ausgleichsmaf-
nahme erfdhrt.

Aufgrund der mannigfaltigen Vollzugsprobleme bei Ausgleichsmaf3-
nahmen fordert eine Mehrheit der Bundeslander die Kooperation
der Eingriffsverursacher mit Fldchenagenturen und fachkundigen
Dritten. Finf Bundeslander erdffnen dabei die Moglichkeit einer
befreienden Wirkung fiir den Eingriffsverursacher und den Uber-
gang der verwaltungsrechtlichen Pflicht auf den Vertragspartner des
Verursachers (sic: die zertifizierte Agentur). Vier Landesregelungen
davon sind ausgestaltet als Entscheidung der Verursacher mit An-
zeigepflicht gegeniiber der Behorde; eine als Erlaubnistatbestand
(SA).5* In Brandenburg miissen die Stellen zertifiziert sein, ein lang-
fristiger Pflegevertrag muss abgeschlossen und Bestandteil des Ge-
nehmigungsbescheids sein. In diesen Féllen erfolgt in der Regel kein
Eintrag im Grundbuch fiir die von den Dritten verwalteten Grund-
stiicke. Die Freistellung als solche ist fiir den Umweltschutz von
Vorteil, weil dadurch mithilfe von Fldchenpools Biotopverbiinde
geschaffen werden kénnen und die Pflegemafinahmen von fach-
kundigem Personal durchgefiihrt werden. Transparenz ist aber nur
dann gewahrt, wenn ein Eintrag im Grundbuch oder einem Kataster
erfolgt. Dies ist aber nur die Ausnahme.® Der Austausch der Ver-
pflichteten ist nur bei der zustandigen Behorde aktenkundig.

Die Situation verkompliziert sich, wenn Kompensationsregister
und Okokonten gekoppelt sind. Denn Okokonten, soweit diese
landesrechtlich auf Basis von § 16 BNatSchG eingerichtet sind,
miissen offentlich einsehbar sein, damit die Rechte handelbar
sind.* Wo Okokonten eingerichtet sind, muss es nicht notwen-
dig offentlich einsehbare Kompensationsregister geben.** Die
SOg. Okopunkte werden fiir (dauerhafte) Ameliorationsmafinah-
men vergeben und dem Projekttrager gutgeschrieben. Dieser
kann sich die Punkte nicht nur selbst spiter gegenrechnen
lassen, sondern kann sie vor allem verdufemn (§ 16 Abs. 2
S. 1 BNatSchG). Das bedeutet potenziell eine hdufige Registeran-
derung durch ,Ein- und Ausbuchen”. Dieser offentlich-recht-
liche Verrechnungsanspruch wird — je nach Bundesland — ent-
weder direkt durch , Abtretung” (§ 398 BGB) tibertragen oder ist
als Vorfeld-Vereinbarung der spiteren Ubertragung durch
Rechtskauf (§§ 453, 433 BGB) geregelt. Nach der Anrechnung
der bevorratend durchgefiihrten Mafinahme als Kompensations-
mafRnahme wird die Okokontomafinahme geléscht und in ein
Kompensationsmafinahmenregister bzw. den entsprechenden
Registerteil tberfiihrt. Aufgrund der identischen Grundkonstel-

50 Vgl auch Schrader, 2017, (supra Fn 39), BNatSchG § 15 Rn 49.

51§ 5 Bbg. FPV (Brdb GVBI Teil I, Nr. 8 v. 19.3.2009, 111); § 14
OkokontoVO-MV v. 22.5.2014; § 11 S. 2 HbgNatSchG; § 5 Abs. 6 S. 2
HessKV, § 7 Abs. 3 NatSchG L-SA i. V. m. KompPflUtST (2011).

52 Gelegentlich ldsst sich die Behorde zwar zu ihren Gunsten eine
Grunddienstbarkeit eintragen. Dies erfolgt aber nicht automatisch,
zumal eine zertifizierte Flichenagentur hiufig landeseigene Flichen
naturschutzpflegerisch betreut, auf denen - nach aktueller Praxis —
regelmifig keine Eintragungen vorgenommen werden.

3 Wasylow-Neuhaus, 2022, (supra Fn 11), 258 m. w. N.

5 Vgl. nur BaWii, Bay und NRW. Zur Uberfiihrung von (6ffentlich
einsehbaren) Okopunkten in (nicht 6ffentlich einsehbare) Kompen-
sationsmafinahmenregister: § 9 Abs. 2 S. 3 OKVO BaWii, § 16 Abs. 4
BayKompV, § 6 Abs. 4 OkokontoVO NRW.
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lation wird § 15 Abs. 4 S. 2 BNatSchG auch in diesen Fallen
gelten. Aber welche Regeln gelten fiir fehlerhafte Registereintra-
ge? Anders als fiir CO,-Emissionsrechte in § 7 Abs. 4 TEHG ist fiir
diese Register kein offentlicher Glaube geregelt. Die Erfassung
und Loschung von Mafinahmen gilt als ,verwaltungsinterne
Mafinahme ohne Aufienwirkung gegeniiber dem Grundstiicks-
eigenttimer”.* Vor diesem Hintergrund fragt sich, wie Aufien-
stehende von drittwirkenden Mafinahmen erfahren, wie sie sich
uber den Rechtsstatus Vergewisserung verschaffen konnen und
welche Sorgfaltspflichten sie jeweils treffen.

C. Lastenfreier Erwerb trotz
offentlich-rechtlicher
Grundstiicksbelastungen?

Damit drangt sich die Frage nach der Rechtswirkung nicht einge-
tragener naturschutz- oder landwirtschaftsrechtlicher Mafinah-
menpflichten auf: Kénnen Grundstiicke ohne Eintrag gutglau-
big lastenfrei erworben werden? Oder kommt den Registern als
Minus - vergleichbar der (umstrittenen) Vermutungswirkung
beim Vorkaufsrecht — eine Vermutungswirkung fiir das Bestehen
oder Nichtbestehen von Naturschutzlasten zu? Den Status von
Baulastregistern, die als offentliche Register keinen Gutglaubens-
schutz entfalten, haben diese haufig nur verwaltungsintern ge-
fiihrten Verzeichnisse ohnehin nicht. Es fehlt an einer normier-
ten Gutglaubensvorschrift nach Vorbild des § 7 Abs. 4 TEHG.*

Vieles spricht daftir, den Gutglaubensschutz von der Qualifizierung
der Mafinahmenpflicht als offentlich-rechtlich oder zivilrechtlich
abhingig zu machen.” Wenn die Maf3gabenanordnung als ffent-
liche Last (§ 54 GBO), eine Baulast (§ 83 Muster-BauO) oder dhnlich
einem gesetzlichen Vorkaufsrecht™ einzustufen ist, sollte ein gut-
glaubiger Erwerb ausgeschlossen sein.® Soweit eine Mainahme
indes als privatrechtliche Vereinbarung zu qualifizieren ist, fiir die
eine Eintragung konstitutiv ist und auf die das allgemeine Grund-
stiicksrecht anwendbar ware, konnten Grundstiicke, solange die
Last nicht eingetragen ist und der Erwerber gutgldubig ist, nach
§ 892 Abs. 1 S. 2 BGB lastenfrei erworben werden.

5 Wasylow-Neuhaus, 2022, (supra Fn 11), 259 mit Verweis auf C. Tausch,
Art. 6b, Kommentar zum BayNatSchG, 2007, Rn 14 (Kommentierung
zur Vorversion von 2011 des aktuellen BayNatSchG von 2022).

§ 7 Abs. 4 TEHG v. 21.7.2011 (BGBL I, 1475): ,Soweit fiir jemanden eine

Berechtigung in das Emissionshandelsregister eingetragen ist, gilt der Inhalt

des Registers als richtig. Dies gilt nicht fiir den Empfiinger ausgegebener

Berechtigungen, wenn ihm die Unrichtigkeit bei Ausgabe bekannt ist.”

7 Auf dieser Abgrenzungslinie wurde in den 1960er-Jahren tber die
eigentumsrechtliche Wirkung von offentlich-rechtlichen dinglichen
Rechten und dinglichen &ffentlichen Lasten nachgedacht, vgl. J. F.
Bartels, 1970, (supra Fn 17), 147. Diese Unterscheidung drdngt sich
analog auch fiir Okopunkte auf, die in manchen Bundeslandem
direkt abgetreten werden (dann wire allerdings die Qualifizierung als
offentlich-rechtlicher Verrechnungsanspruch unzutreffend, sondern
es waren sachenrechtliche Vermogenspositionen sui generis) oder als
offentlich-rechtlicher Verrechnungsanspruch, iiber dessen Zuord-
nung sich die Parteien nur schuldrechtlich im Vorfeld einigen kén-
nen und der Verduflerer verspricht, einen Antrag auf Verrechnung
zugunsten des Kdufers zu stellen. Die Literatur empfiehlt deshalb, die
Kaufpreiszahlung aufschiebend zu bedingen, vgl. Wasylow-Neuhaus,
2022, (supra Fn 11), 277 mit Verweis auf Frenz/Miiggenborg/M. J.
Ohms, BNatSchG, 2. Aufl. 2016, § 16 Rn 47.

58 Diese Vorkaufsrechte bestehen grundsitzlich aufgrund Gesetzes; die
Eintragungspflicht wird haufig deklaratorisch ausgeschlossen (supra
Abschnitt 2a), nachdem es tiber den lastenfreien Erwerb von Grund-
stlicken mit nicht eingetragenen gemeindlichen Vorkaufsrechten in
den 1960er-Jahren lebhaften Streit gab, dazu M. Lutter, Die Grenzen
des sogenannten Gutglaubensschutzes im Grundbuch, AcP 164,
1964, 122, 135 m. w. N.

% Staudinger/Gursky, 2013, (supra Fn 17), § 892 Rn 69 spricht von
»gutglaubensresistent”.
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Die vier Worte (,wirken auch gegeniiber Rechtsnachfolgern”) wur-
den erst 2009 in § 15 Abs. 4 BNatSchG eingefiigt. Die 2002
eingefiihrte Sicherungspflicht enthielt diese Worte noch nicht;®
der Bundesgesetzgeber tiberlie} es vielmehr den Landesgesetz-
gebern, ob die Sicherung durch offentlich-rechtliche oder zivil-
rechtliche Instrumente erfolgt.5' Das war konsequent, da Grund-
stiicksbelastungen je nach Tradition eines Bundeslandes im
Grundbuch oder in Registern vermerkt sein konnten — und nicht
als Teil des Liegenschaftsverkehrs galten.® Der Regelungsverweis
auf die Bundesldnder impliziert, dass die Rechtsnatur landes-
rechtlich zu qualifizieren ist. Auch die Novelle 2009 brachte
keine bundeseinheitliche Regelung. Die gewdhlte Formulierung
(,wirken auch gegeniiber Rechtsnachfolgern”) kniipft an die Rege-
lung fiir Baulasten in § 83 Abs. 1 S. 2 Muster-BauO an.®* Auch
diese kennt offentliche und privatrechtlich vereinbarte Baulas-
ten. Soweit nicht offentlich-rechtlich vorgegeben, kénnen da-
nach bilaterale Vereinbarungen zwischen Grundstickseigenti-
mer und Bauaufsichtsbehérde Drittwirkung erlangen, wenn sie
im Baulastenverzeichnis eingetragen werden.

Sofern das Vorbild die offentliche Baulast war, die im Liegen-
schaftskataster oder (in Stiddeutschland) im Grundbuch einge-
tragen wird, ware ihre Natur offentlich-rechtlich ans Flurstiick
gebunden und gutglaubensresistent. Eine solche drittwirkende
Grundstiicksbelastung muss zwar nicht unbedingt im Grund-
buch eingetragen, aber in einem anderen Offentlichen Kataster
ausgewiesen sein oder aber — wie bei Vorkaufsrechten (siehe
oben) - auf anderem Wege ,publik” geworden sein (entweder
durch Planeintrag oder durch die objektive, gesetzlich determi-
nierte Belegenheit des Grundstiicks). Diese Voraussetzungen
liegen bei Ersatzmafinahmen aber nicht vor. Aus § 15 Abs. 4 S. 3
BNatSchG kann nicht zwingend eine 6ffentliche Rechtsnatur
abgeleitet werden. Heute ist die privatrechtliche Grundbuch-
sicherung der Standard, lange Zeit reichte ein privater Pflege-
vertrag ,zur Sicherung” aus. Umgekehrt unterscheidet sich § 15
Abs. 4 S. 3 BNatSchG aber auch von einem etwaigen Vorbild der
privaten Baulastvereinbarungen in zwei grundlegenden Hinsich-
ten. Erstens verzichtet diese Regel auf ein Eintragungserfordernis.
Das ist konsequent, denn die Regelung der Baulasten obliegt den
Landern. Dass es an einer ,Muster-Kompensations-Ordnung”
nach Vorbild der Muster-BauO fehlt, andert daran nichts. Zwei-
tens unterscheiden sich die Naturschutzsicherungen von den
»Vereinbarungen” im Baulastenverzeichnis dadurch, dass die

% Wortlaut des (damalige Zdhlung) § 18 Abs. 5 S. 1 BNatSchG: , Léinder
erlassen weitere Vorschriften nach Mafigabe der §§ 19 und 20 sowie zur
Sicherung der Durchfiihrung der im Rahmen des § 19 zu treffenden Maf3-
nahmen".

81 Gesetzesbegriindung in BT-Drucks 14/6378 v. 20.6.2001, 48: ,Als

Vorschriften zur Sicherung kommen z. B. solche iiber die Einrichtung von

Kompensationskatastern oder iiber Eintragungen in Baulastverzeichnisse

bzw. dingliche Sicherungen in Betracht.”

Entsprechend der grundgesetzlichen Kompetenzteilung: Art. 72

Abs. 3 Nr. 2 GG ,Naturschutz” (ohne allgemeine Grundsatze) (kon-

kurrierende Bundesgesetzgebung mit Abweichungskompetenz; vor

2006 ,, Rahmengesetzgebungskompetenz”), Art. 74 Abs. 1 Nr. 1, biir-

gerliches Recht”, Nr. 18 GG ,stddtbaulicher Grundstiicksverkehr”,

Nr. 29 Naturschutz (allgemeine Grundsatze) (konkurrierende Bundes-

gesetzgebung).

& Baulasten, Baulastenverzeichnis: § 83 MBO (1) 'Durch Erklirung
gegeniiber der BauaufSichisbehdrde kinnen Grundstiickseigentiimer Offent-
lich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre Grundstiicke betreffenden
Tun, Dulden oder Unterlassen iibernehmen, die sich nicht schon aus
dffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben. *Baulasten werden unbeschadet
der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam
und wirken auch gegeniiber Rechtsnachfolgern. (2) Die Erkldrung nach
Absatz 1 bedarf der Schriftform; die Unterschrift muss dffentlich beglaubigt
oder vor der BauaufSichtsbehorde geleistet oder vor ihr anerkannt werden.

[
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eigentliche Mafinahmenanordnung als Verwaltungsakt vor-
geschaltet ist (§ 15 Abs. 2 BNatSchG). Davon trennt das Gesetz
die Pflicht ,,zu unterhalten und zu sichern” ab, die den ,, Verursacher
und dessen Rechtsnachfolger” trifft (§ 15 Abs. 4 BNatSchG). Die
Mafinahme mag der Verursacher zwar vorgeschlagen haben. Die
vorangehende Entscheidung ist der Rechtsform nach aber weder
eine ,Vereinbarung” noch , Verwaltungsvertrag”, sondern ein
Verwaltungsakt. Auf diesem Akt sattelt die Sicherungsverantwor-
tung ,des Verursachers und dessen Rechtsnachfolger” auf. Eine klare
Qualifizierung der naturschutzrechtlichen Sicherungspflicht als
zivil- oder Offentlich-rechtlich erlaubt der Vergleich mit dem
Vorbild der Baulast nicht.

Die Gesetzesbegriindung zu § 15 Abs. 4 S. 3 BNatSchG legt nahe,
dass der Bundesgesetzgeber 2009 eine gesamtschuldnerische Rege-
lung beabsichtigte.5* Die Pflicht soll verdoppelt werden, wenn der
Verursacher das Grundstiick verduflert. Das erinnert an ,Hand-
lungs- und Zustandsstorer”. Wieder anders scheint die Vorstellung
des Bundesverordnungsgebers der BKompVO 2020 zu sein. Zur
Begriindung von § 12 Abs. 2 S. 2 BKompVO wird darauf verwie-
sen, dass eine dingliche Sicherung nicht erforderlich ist, weil diese
durch § 15 Abs. 4 S. 3 BNatSchG mitgeregelt sei.®

Damit entpuppt sich § 15 Abs. 4 S. 3 BNatSchG als eigenttimliche
Regelung. Die Mafinahmenanordnung aus § 15 Abs. 2 BNatSchG
hat einen einzigen Adressaten, den Verursacher des Eingriffs, der
in der Regel an einem anderen Ort stattfindet. Thn trifft auch die
Handlungspflicht (,,unterhalten” und ,sichern”) aus § 15 Abs. 4
S. 1 BNatSchG, bezogen auf das bezeichnete Grundstiick. Aber die
Sicherungsverantwortung trifft auch den Rechtsnachfolger.® Das
dogmatische Verhdltnis dieser beiden Absdtze ist damit nicht
entschieden. Einerseits konnten § 15 Abs. 2 und Abs. 4 BNatSchG
sich auf ,dieselbe” Grundpflicht beziehen oder sie regeln anderer-
seits , getrennte” Pflichten unterschiedlicher Qualitat. Von ,der-
selben” Grundpflicht geht wohl der Bundesverordnungsgeber
2020 aus. Er liest aus § 15 Abs. 4 S. 3 BNatSchG eine gesetzliche
Erstreckung der Rechtswirkung des Verwaltungsakts auf ,dessen
Rechtsnachfolger”. Es scheint diese ,Drittwirkung” des Verwal-
tungsakts auf Basis von § 15 Abs. 2 BNatSchG zu sein, auf die der
Verordnungsgeber rekurriert, wenn er von einer dinglichen Siche-
rung absehen will. Das diirfte auch die Vorstellung der Behorden-
vertreter in denjenigen Bundesldndern sein, die eine befreiende
Wirkung vorsehen, wenn der Verursacher einen Vertrag mit
einem (gepriiften) Flachenpool abschlief3t. So wird darauf verwie-
sen, dass sich der/die Verantwortliche/n der Mafinahme ja aus
dem Verwaltungsakt ergebe, der bei der (Naturschutz-)Behorde
vorliege.”” Indes diirfte diese Konstruktion nicht der Intention des
Bundesgesetzgebers 2002 entsprechen (siehe oben), der die Pflich-
ten nach der Kompetenzverteilung von Bund und Landern tren-
nen wollte. § 15 Abs. 4 S. 1 BNatSchG begriindet die Pflicht, nach
Landesrecht zu sichern. § 15 Abs. 4 S. 3 BNatSchG spaltet bei

6 BT-Drucks 16/12274 v. 17.3.2009, 58: ,Indem gemif$ Satz 3 auch der
Rechtsnachfolger des Verursachers fiir die Erfiillung der Kompensationsver-
pflichtungen verantwortlich ist, kann sich die zustiindige Behdrde an beide
halten, wenn die KompensationsmafSnahmen nicht ordnungsgemdfS umge-
setzt wurden.”

¢ BfN-Handreichung, 2021, (supra Fn 47), 93. Die dogmatische Vorstel-
lung ist, dass die dingliche Sicherung bei Flichen im Eigentum des
Vorhabentragers dann nicht erforderlich sei, wenn die entsprechenden
Festsetzungen im Zulassungsbescheid hinreichend bestimmt sind.

% Diese Verantwortungserstreckung gilt fiir die Gesamtrechtsnachfolge
und die Sonderrechtsnachfolge (wobei der Gutglaubensschutz des
deutschen Grundbuchs nur im Rahmen des rechtsgeschaftlichen
Erwerbs wirkt).

% (Anonym bleiben wollende) Vertreterin eines Fldchenpools in Bran-
denburg, Interview 16.6.2023.
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Rechtsnachfolge die Pflichtenstellung auf. Mit dem ,oder” ist
ausweislich der Gesetzesbegriindung keine chronologische, suk-
zessive Verantwortlichkeit gemeint (,erst der Verursacher, dann
der Rechtsnachfolger”), sondern eine ,alternative“ Verantwor-
tung. Damit wird deutlich, dass nicht einfach der Rechtsnach-
folger des Verwaltungsakts gemeint sein kann, sondern es eigent-
lich um die Rechtsnachfolge in Bezug auf das Grundstiick geht.
Mit Blick auf die grundgesetzliche Kompetenzverteilung konnte
auch der Bundesgesetzgeber 2009 nicht umfassender regeln.

Die Konstruktion der doppelten Pflicht ist iiberzeugender. Eine
Sicherungspflicht, die primdr bezogen ist auf das Grundstiick,
sichert Maffnahmen auf dem besicherten Grundstiick. So
wahrt der Gesetzgeber nicht nur die Kompetenzteilung zwi-
schen Bund und Lindern. Vor allem ,verobjektiviert” er die
Sicherungspflicht, dhnlich einer modernen Anlagengenehmi-
gung. Wahrend es bei der Anlagengenehmigung aber um eine
zeitlich konsekutive Berechtigung geht, geht es bei der Siche-
rungspflicht um die Befugnisse und Pflichten am Grundsttick,
die vom Genehmigungsbescheid und der Sicherungsanord-
nung entkoppelt sind. In diesem Sinne hat die Manahmenan-
ordnung eine nachgelagerte privatrechtsgestaltende Wirkung.®
Ob die Sicherung privatrechtlich oder o6ffentlich-rechtlich um-
gesetzt wird, kann dem Landesgesetzgeber {iberlassen sein.
Wird die Sicherung aber privatrechtlich umgesetzt, muss sich
diese wiederum an den privatrechtlichen Gestaltungsrahmen
halten.® Diese Schichtung entspricht dem dogmatischen Kern
der Kompensations- und Ersatzmafinahmen, die bereits auf
der Genehmigung aufsatteln (,Huckepackverfahren“”). Art. 15
Abs. 4 BNatSchG ergianzt eine dritte Ebene der Sicherung am
Ausgleichsgrundstiick. Das ist konsequent, denn die Sicherung
der Mafinahme in der Zeit muss den urspriinglichen Mafinah-
meadressaten vom Grundstiickseigentiimer trennen und auch
Letzteren verpflichten. Diese Pflicht bleibt weiter ,6ffentlich-
rechtlich radiziert” und ist deshalb nicht durch gutglaubigen
Erwerb abzuschiitteln. Zweck des § 15 Abs. 4 S. 3 BNatSchG ist
zweierlei: Er soll den Rechtsnachfolgern des Verursachers nicht
nur das Argument abschneiden, nicht Adressaten des Bescheids
zu sein, sondern auch, nichts von den Pflichten am Grund-
stiick gewusst zu haben. Diese Gestaltung in Bezug auf das
Grundsttick miisste aber entweder durch Register oder Grund-
bucheintrag publik gemacht werden. Denn bei Kompensati-
onsgrundstiicken ist nicht offensichtlich, dass ,Lasten” auf
dem Grundstiick liegen.

Damit wendet sich die Kernfrage: Kann der Staat von der
Publizitit von grundstiicksbezogenen Pflichten absehen?”! Mit
anderen Worten: Kann der Staat in dieser Form in den Grund-
stiicksverkehr eingreifen? Diese Fragen stellen sich nicht erst
neuerdings. Marcus Lutter hat schon flir kraft gesetzlicher An-
ordnung im Grundbuch eintragungsfihige, aber nicht einge-
tragene gemeindliche Vorkaufsrechte argumentiert, dass ein

% Zu dieser Figur Tschentscher, Der privatrechtsgestaltende Verwaltungs-
akt als Koordinationsinstrument zwischen Offentlichem Recht und
Privatrecht, DVBI 2003, 1424.

% OLG Minchen, Beschl. v. 13.2.2019 — 34 Wx 202/18: hier sachen-
rechtlicher Bestimmtheitsgrundsatz bei im Grundbuch eingetragener
Dienstbarkeit und Reallast zur Absicherung naturschutzrechtlichen
Ausgleichs- und ErsatzmafSnahmen.

70 Godt, Haftung fiir Okologische Schéden, 1997, 220.

71 In der hier vertretenen Dogmatik liegt die Pflicht beim Landesgesetzgeber.
Will man der Begriindung des Bundesverordnungsgebers der BKompV
folgen, dass die Drittwirkung bereits aus § 15 Abs. 4 S. 3 BNatSchG folge,
liegt die Verantwortung primér beim Bund. Es diirfte keine Lasten aus
dem Publizititsgrundsatz des Liegenschaftsrechts ausnehmen.
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gutglaubiger lastenfreier Erwerb moglich sein miisse.”> Sein
konstruktives Argument ist der starke Verkehrsschutz des
Grundbuchs,” der in der Konsequenz zulasten des eigentlich
materiell Berechtigten geht.”* Wichtiger ist Lutter indes, dass im
Fall der Ausiibung des (nicht eingetragenen) gesetzlichen Vor-
kaufsrechts die nachrangigen Gldubiger ihre Rechte durch die
Vormerkungswirkung des gesetzlichen Vorkaufsrechts verlie-
ren.” Seine Ansicht konnte sich gleichwohl nicht durchsetzen,
auch wenn der Staat evident stark in den Grundstiicksverkehr
eingreift. Gursky erklart dies damit, dass der Gutglaubensschutz
dem offentlich-rechtlichen Charakter der betreffenden Lasten
widerspreche.”® Ein Unbehagen bleibt,”” vor allem, wenn Trans-
parenz moglich wire, aber nicht hergestellt wird.

Nach grundgesetzlich gepragter Lesart ist entscheidend, ob die
Last Teil der ,Belegenheit des Grundstiicks” ist, die der Rechts-
nachfolger als Inhaltsbestimmung hinzunehmen hat. Die Fli-
chenbindung ist konstitutiver Bestandteil eines genehmigten
Eingriffs (meist an anderer Stelle), die diesen erst rechtfertigt. Die
Sicherung soll — deshalb die Befristung - zeitlich nur so lange
fortdauern, wie der Eingriff dauert. Der Konflikt zwischen 6ffent-
lichen Interessen (hier Naturschutz) und Verkehrsschutz ent-
steht erst durch die zeitliche Dynamik.” Das besicherte Grund-
stlick mag erst noch naturschutzfachlich aufzuwerten sein (das
Entwicklungsziel ist im Bescheid festgesetzt; die Pflicht ist bei
Verzicht auf Eintragung ins Grundbuch oder bei Verzicht auf ein
offentlich einsehbares Register fiir den gutgldubigen Erwerber
nicht erkennbar) oder der Unterhaltungspflicht wurde nicht
oder nicht hinreichend nachgekommen (wie hiufig ...). In
beiden Fillen kann der Grundstiickserwerber die Grundstiicks-
last weder am Grundstiick erkennen noch aus Gesetzen ermit-
teln. In einem Liegenschaftssystem, das auf Publizitit als syste-
mischem Grundpfeiler ruht und den Grundstiicksverkehr an die
Informationen in Grundbuch und Kataster bindet, kann der
Verzicht auf Transparenz (sei es durch den Gesetzgeber, weil er
kein Kataster einrichtet oder keine Offenbarungspflichten nor-
miert, oder durch die Behorde, weil diese auf einen Grundbuch-
eintrag verzichtet) nicht ohne Wirkung fiir die Drittwirkung
bleiben. Die mangelnde Transparenz potenziert sich, wenn Maf3-
nahmen und Verwaltungsentscheidung, wie bei Okokonten (in
Verbindung mit der Eingriffsregelung), nicht nur rdumlich, son-
dern auch zeitlich auseinanderfallen. Die Rechtspaltung zwi-
schen Landes- und Bundesrecht verursacht fir den Rechtsver-
kehr zusitzliche Unsicherheiten.

Aus diesen Griinden ist festzustellen, dass der Gesetzgeber seinen
Pflichten zur Konfliktregelung nicht angemessen nachgekommen
ist. Er hat keinen Rechtsrahmen geschaffen, der die gebotene

72 Lutter, 1964, (supra Fn 58), 122, 135.

7 Die konstruktiven Schwierigkeiten von (abstrakt formalem) Verkehrs-
schutz und (individuellem) Vertrauensschutz treiben Lutfer zu dem
Aufsatz (supra Fn 358) an, vgl. dort Fn 3-6. Man beachte aber die
schwierige Begriffsfindung, vgl. dort Fn 3 (,unwiderlegliche Ver-
mutung”; kein ,Fingieren”), 124 (,objektivierter Vertrauenstatbestand”
und , Fiktion").

7* Mit Verweis auf Westermann argumentiert Lutter, 1964, (supra Fn 58),

137: ,[Djie Lisung der Nichteintragung sei dort, wo die Belastungen alle

Grundstiicke gleichmiifSig treffen (z. B. Grundsteuer), im Allgemeinen ertréig-

lich, im Ubrigen aber wirke sich der fehlende Gutglaubensschutz systemisch

und praktisch als Fremdkdrper aus”.

Lutter, 1964, (supra Fn 58), 137.

76 Gursky, 2013, (supra Fn 17), Rn 69.

Gursky, 2013, (supra Fn 17), Rn 69.

Zeitliche Dynamiken bedingen seit jeher Probleme. Insoweit sind sich

technischer und natiirlicher Wandel nicht undhnlich. Zum tech-

nischen Wandel bei Dienstbarkeiten Lutter, 1964, (supra Fn 58), 156

m. w. N.
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Transparenz herstellt”” und den Eigentumstransfer gegen Betrug
absichert.® Hier besteht Nachbesserungsbedarf, entweder durch
flichendeckende Transparenzregister nach Landesrecht, die wie
offentliche Baulastenregister neben dem Grundbuch stehen, oder
durch einen Bundesrahmen, der parallel Eintragungen in 6ffentli-
chen Registern oder im Grundbuch vorsieht. Die jiingste Regelung
in § 12 BKompV vertieft zusatzlich die bestehende Rechtsunsi-
cherheit und lauft den Interessen des Verkehrsschutzes und des
Umweltschutzes entgegen. Als Mindestauslegungsregel ist zu for-
dern, dass die Regelvermutung fiir eine Freistellung bei Verursa-
chergrundstiicken (§ 12 Abs. 2 S. 3 BKompV) nur dann gelten
kann, wenn sich die Mafinahmenpflicht auf ein einheitliches
Flurstiick bezieht und dieses betriebsnotwendig ist. Wenn es sich
indes um mehrere Grundstiicke oder abtrennbare Flichen han-
delt, insbesondere wenn sie nicht betriebsnotwendig sind, kann von
der gesetzlichen Vermutensregel des § 15 BNatSchG nicht mehr
ausgegangen werden und es bedarf der Grundbuchsicherung.®'
Letztlich geht die bestehende Intransparenz auch zulasten der
Rechtsbeistinde, die einen erhohten Ermittlungsaufwand betrei-
ben miissen® und die ein gesteigertes Haftungsrisiko trifft.

D. Aufklarungspflicht und Haftung

Vor diesem Hintergrund stellen sich Fragen nach den notariel-
len Aufklarungspflichten und der Haftung aus § 19 BNotO.%
Fir die gesetzlichen Vorkaufsrechte, Genehmigungspflichten,
eingetragene Dienstbarkeiten und 6ffentlich einsehbare Regis-
ter von Kompensationsflichen ist die Rechtslage klar: Gemify
§§ 18 und 20 BeurkG hat der Notar bei der Beurkundung eines
Grundstuickskaufvertrages die Beteiligten tiber Genehmigungs-
vorbehalte und die Moglichkeit des Bestehens gesetzlicher Vor-
kaufsrechte zu belehren und dies in der Niederschrift zu ver-
merken. Ein fehlender Vermerk bertihrt nicht die Wirksamkeit
des Rechtsgeschiftes, kann aber in Haftpflichtfillen zu einer
Umbkehr der Beweislast zulasten des Notars fiihren.® Uber die
Voraussetzungen, das Verfahren und die Bedeutung des Vor-
kaufsrechts muss er nur belehren, wenn dies aus der allgemei-
nen Belehrungspflicht geméft § 17 BeurkG folgt.® Falls die
Beteiligten in der Praxis einen etwaigen Vorkaufsfall abwenden
wollen (etwa durch eine auflésende Bedingung), hat der/die
Notar/in tiber § 465 BGB zu belehren.®® Da regelmifig nicht
bekannt ist, ob im FEinzelfall ein Vorkaufsrecht besteht bzw.

7 Vgl. die Gegensttémung in den Nachbarldndern mit nur ,relativ®
wirkenden Registern (F) oder die erst jlingst eingefiihrten Register
(UK), die Umweltlasten eintragungspflichtig machen, vgl. Art. 132-3
Frz. Code de I'Environnement (2016); Chap. 30, Part. 7, § 120 Envi-
ronment Act 2021.

8 Ein Minus an Verkehrsschutz fithrt bekanntermafien zur Kostenerho-

hung auf Erwerberseite.

Interpretationsvorschlag fiir § 12 Abs. 2 S. 3 BKompV von Notar

J. Garbe-Emden, Kommunikation vom 24.7.2023. Die Autorin dankt

fiir den Hinweis.

% Genauso wie der Gutglaubenserwerb als ,radikaler Rechtsverlust”
mittelbare Wirkungen entfaltet, Lutter, 1964, (supra Fn 58), Fn 14: ,,sie
zwingt alle Beteiligten und vor allem das Grundbuchamt grifSter Genau-
igkeit und Vorsicht”, so erzwingt der intransparente Rechtserhalt einen
erhohten Aufkldrungsdruck. Denn diese Lasten haben entscheiden-
den Einfluss auf den Wert des Grundstticks.

8 Zur Subsidiaritit der Haftung geméR § 19 Abs. 1 S. 2 BNotO Ganten/
Hertel/Wostmann/Ganten, BNotO, 4. Aufl. 2018, § 19 Rn 2235; als
haftungsbegriindende Voraussetzung gehort der Vortrag dazu zur
Schliissigkeit der Klage, Heinemann/Trautrims/Reinhardt, Notarrecht,
2022, § 19 Rn 23.

% Haug/Zimmermann/Eggenstein, Amtshaftung des Notars, 4. Aufl.
2018, Rn 544; Heckschen et al./Hogl, 2019, (supra Fn 29), § 35 Rn 82G.

8 Grziwotz/Heinemann/Heinemann, BeurkG, 3. Aufl. 2018, § 20 Rn 5.

8 Grziwotz/Heinemann/Heinemann, BeurkG, 3. Aufl. 2018, § 20 Rn 5.
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ausgetibt wird, kann der Notar nur auf die Moglichkeit hin-
weisen und wird sich von den Beteiligten mit der Einholung
eines Attests beauftragen lassen.” Grundbucheingetragene
Grundlasten ermittelt der Notar aufgrund seiner Pflicht zur
Grundbucheinsichtnahme nach § 21 BeurkG. Fiir nicht grund-
bucheingetragene offentliche Baulasten (§ 54 GBO) besteht
keine Pflicht zur Einsichtnahme in die von den unteren Bau-
aufsichtsbehorden gefiihrten Baulastverzeichnisse (in allen
Bundeslindern auler Bayern und Brandenburg);®® wenn der
Notar sich nicht sicher sein kann, dass die Beteiligten ihn
kennen, ,ist es ratsam, auf die Moglichkeit von Baulasten hin-
zuweisen” ¥ Mutatis mutandis gilt dies bei in Betracht kommen-
den Flachen fiir 6ffentlich einsehbare Register von Kompensa-
tionsflachen.

A maiore ad minus wird man keine selbststandige Notarpflicht
fur die Ermittlung nicht eingetragener Kompensationspflichten
annehmen konnen. Allerdings ist der Notar aus der allgemei-
nen Beratungs- und Belehrungspflicht aus § 17 BeurkG ver-
pflichtet, Rechtsirrtiimern entgegenzuwirken.” Wird also im
Beratungsgespriach deutlich, dass die Beteiligten unterschiedli-
che Vorstellungen von den Nutzungsmoglichkeiten haben,
konnte die Ursache darin bestehen, dass eine Partei tiber die
rechtlichen Nutzungsbeschrdnkungen irrt. Dann wird der No-
tar einen Hinweis geben missen und dies protokollieren. Er
tragt die Verantwortung, dass der Verhandlungszweck erfiillt
werden kann. Das ist vor allem dann der Fall, wenn die Recht-
sprechung eine Gestaltung verlangt, die Leistung und Gegen-
leistung sichert.”! Zwar gehoren die wirtschaftlichen Folgen
(auch der Preis) nicht zu den Gestaltungspflichten des Notars.?>
Wo aber Beschrankungen auch aufgehoben werden konnten,
gehort die Erorterung solcher Fragen zu den Pflichten der
gestaltenden Beratung. Dabei bleibt es die Pflicht der Beteilig-
ten, ihre Vorstellungen vorzutragen; der Notar muss nicht
selbst ermitteln.’® Er muss aber priifen, ob die Willenserkldrun-
gen tibereinstimmen und in tatsichlicher Art richtig sind.*
Unter Umstanden ist er zur Ergrindung der Motive verpflich-
tet, wenn dadurch erst der beabsichtigte Zweck offengelegt
werden kann.” Der Notar hat den , Tatsachenkern” aufzukla-
ren.”® Evident stellt dies die Notare vor Herausforderungen.
Anders als bei den gesetzlichen Vorkaufsrechten gibt es auch
kein geregeltes Antragsverfahren (oder analog anwendbare Re-
geln). Erschwerend drfte in der Praxis hinzukommen, dass der

87 Heckschen et al./Kindler, 2019, (supra Fn 29), § 31 Rn 167; Winkler,
BeurkG, 20. Aufl. 2022, § 20 Rn 53. Das gilt jedenfalls dann, wenn der
Vorkaufsfall vorliegt, Ganter/Hertel/Wostmann/Ganter, Handbuch
der Notarhaftung, 4. Aufl. 2018, Rn 1220.

8 H. M. OLG Schleswig NJW-RR 1991, 96; Ganter/Hertel/ Wostmann/
Ganter, 2018, (supra Fn 84), Rn 903; a. A. Masloh, Zivilrechtliche
Aspekte der 6ffentlich-rechtlichen Baulasten, NJW 1995, 1993 (,,tiber-
holt” 1996).

8 Heckschen et al./Hogl, 2019, (supra Fn 29), § 35 Rn 82G. Masloh, 1995,
(supra Fn 88), 1996 leitet aus dem BGH-Beschl. v. 17.5.1994, NJW-RR
1994, 1021, sogar ab, dass eine Einsichtnahmepflicht bestiinde, die
Parteien dartiber aufzukldren seien und auf Wunsch Loschungsvor-
schldge gemacht werden miissen.

% Zur Rechtsprechung Winkler, 2022, (supra Fn 87), § 17 Rn 247.

1 Winkler, 2022, (supra Fn 87), ebd.

% Um die wirtschaftliche Tragweite und ZweckmaéfRigkeit der Geschifte
hat er/sie sich nicht zu kimmern, Heckschen et al./Hogl, 2019, (supra
Fn 29), § 35 Rn 82B m. w. N.

% Winkler, 2022, (supra Fn 87), § 17 Rn 213.

** Winkler, 2022, (supra Fn 87), ebd.

9 Lerch, BeurkG, 5. Auf. 2016, § 17 Rn 13.

% Lerch, 2016, (supra Fn 95), ebd.
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Staat (anders als beim Vorkaufsrecht den Zeitpunkt des ,Vor-
kaufsfalls”) nichts zu verlieren hat und die Behorden sich Zeit
lassen konnen. Wie lange ist unter diesen Bedingungen eine
angemessene Bescheidungszeit?

Hier besteht eine erhebliche Rechtsunsicherheit.

E. Ergebnis

Die aktuelle Rechtsunsicherheit tiber nicht eintragungspflichtige,
umweltbezogene Grundstlicksbelastungen belastet den Grund-
stlicksverkehr. Dieser Missstand wird aktuell durch Vergleich mit der
Neuordnung der Schutzdienstbarkeiten in den europdischen Nach-
barstaaten evident, die alle - trotz fehlender (UK) oder schwicherer
(F) Grundbuchtradition — einen verpflichtenden Registereintrag vor-
sehen. Der absehbare EU Nature Restauration Act” wird zusitzliche
Anstrengungen der Mitgliedstaaten einfordern, systemische Defizite
im Vollzug des Naturschutzrechts zu verringern. Vor diesem Hinter-
grund ist der Verzicht auf Grundbucheintragungen durch § 12
BKompV, der die vorhandene Rechtsunsicherheit verscharft, nicht
hinzunehmen. Zeitnah sollte § 12 Abs. 2 S. 3 BKompV ersatzlos
gestrichen werden, um jedenfalls wieder Transparenz tiber pflich-
tenbelastete Privatgrundstiicke herzustellen. Mittelfristig sollte
Transparenz {iber alle naturschutzbezogenen Grundlasten geschaf-
fen werden, entweder landesrechtlich tiber flichendeckende Regis-
ter fir Kompensations- und Ersatzmafinahmen oder tber eine
bundesrechtliche Musterregelung, die Offentliche Register neben
den Eintrag im Grundbuch stellt. Dariiber hinaus sollte eine Ergan-
zung des BGB um einen neuen § 1093a BGB erwogen werden, der
Schutzdienstbarkeiten an Grundstiicken zugunsten der Umwelt
transparent regelt® gleich, ob der Eintrag einer offentlich-recht-
lichen Pflicht folgt oder ob die Dienstbarkeit privatautonom verein-
bart wurde.

Prof. Dr. Christine Godt

ist Professorin flr Europaisches und
Internationales Wirtschaftsrecht an der
Carl von Ossietzky Universitat Oldenburg.
E-Mail: christine.godt@uni-oldenburg.de

97 Der Rat und das Europédische Parlament haben sich am 8.11.2023 auf
einen gemeinsamen Text geeinigt: vgl. Presseerklirung des EU-Par-
laments: https://www.europarl.europa.eu/news/en/press-room/202310
31IPR0O8714/eu-nature-restoration-law-meps-strike-deal-to-restore-20-of-
eu-s-land-and-sea.

% Die Erorterung der Regelungsbediirftigkeit erfolgt in einem separaten
Aufsatz.



