ATAG-Klausel

Eine Alstertaler Spezialitat

ATAG-Klauseln sind seit eini-
gen Jahrzehnten ein richtig-
gehend geheimnisumwittertes
Phinomen in den Grund-
biichern vieler Grundstiicke im
Alstertal.

Thr Entstehen ist in der Indus-
trialisierung des ausgehenden
19. Jahrhunderts begriindet:
Die ortlichen Gutsbetriebe
wurden durch das Abwandern
der Landarbeiter in die gut
zahlenden  Industriebetriebe
unwirtschaftlich: Was lag
niher, als in der Nihe der
groBen Stadt die Gutsflichen
zu parzellieren und zum Ver-
kauf anzubieten:  Letzterer
wiederum konnte aber lang-
fristig nur dann Renditen
sichern, wenn die Kaufer gute
Preise zahlten — die wiederum
waren nur zu erzielen, wenn
den  Kiufern  werthaltige
Grundstiicke angeboten wer-
den konnten. Wihrend die
gute Lage in der Alstertaler
Landschaft verortet ist, be-
durfte die Steuerung einer
villenartigen Struktur beson-
derer Sicherungen.

Da es damals - als Vermark-
tungsorganisation wurde die
LAlsterthal-Terrain-Aktiengesell-
schaft AG“ (ATAG) 1912 ge-
grindet - noch kein Stddte-
baurecht gab, bediente man
sich eines Tricks: Ahnlich
Wegerechten lieBen die Guts-
besitzer in mehrere hundert
Grundstiicke in den damaligen
Gemeinden Poppenbiittel und
Wellingsbiittel ~ Grunddienst-
barkeiten eintragen, die die
Bebauung auf den Grund-
stiicken zugunsten mehrerer
und spiter noch eines Grund-
stiicks auf bestimmte Nutzun-
gen beschrankten. Noch heu-
te gibt es dieses herrschende
Grundstiick, aufstehend dar-
auf das einstige Verwaltungs-
gebiude der ATAG in Wel-
lingsbiittel.

Vor dem Hintergrund einer
letztlich stddtebaulichen Ziel-
setzung schuf die ATAG je
nach Lage der Grundstiicke
mehrere Bauklassen - auf den
hochwertigen  Grundstiicken
am und in der N&he des
Alsterlaufs ist die Bauklasse A
eingetragen, weiter entfernt

die Klassen B bis E. Wahrend
in der Grundbucheintragung
nur ein kurzer Hinweis wie
etwa ,...Grunddienstbarkeit,
umfassend die Baubeschrin-
kung ...“ auftaucht, enthalten
die Bezugsurkunden umfang-
reiche Kataloge.

Uber das Vermégen der ATAG
wurde 1949 die Liquidation
angeordnet, und man {iber-

keit besteht heute dariiber,
dass der knappe Wortlaut ,, ...
Grunddienstbarkeit, — umfas-
send 11 Punkte ...“ diesen An-
forderungen nicht geniigt.
Auch sind solche Eintragun-
gen unwirksam, fur die die
Bezugsurkunde nicht mehr
existiert — mnicht ausgeschlos-
sen wire aber eine Berichti-
gung des Grundbuchs gemaB

Hl Bauvorhaben im Alstertal miissen

nicht nur dem 6ffentlichen Bauplanungs-

recht entsprechen, sondern unterliegen

einer zusatzlichen Beschrankung:

Der so genannten ATAG-Klausel.

Das ist eine urspriinglich zivilrechtliche

Baubeschriankung, die fiir die Bauwilligen

richtig teuer werden kann.

Dr. Thomas Fraatz-Rosenfeld

Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht
Rechtsanwdlte Engler Fraatz-Rosenfeld und Partner

trug das herrschende Grund-
stiick auf die Stadt Hamburg.
Dies setzte zur Auslibung der
Grunddienstbarkeiten eine so
genannte ,ATAG-Kommission*
ein, die zundchst noch unter
anderen aus dem Bezirksamts-
leiter, dem Baudezemnenten
des Bezirkes und dem Leiter
der ortlichen Baupriifabteilung
gebildet wurde - jetzt ist Vor-
sitzender der Dezernent. Die
aktuelle Bedeutung der ATAG-
Klauseln ist weitgehend unge-
klart: Zuniachst gibt es formale
Bedenken, ob denn aus
den Klauseln iiberhaupt noch
Rechte  hergeleitet werden
kénnen.

Ausloser dieser Uberlegungen
ist der Bestimmtheitsgrundsatz
des  Grundbuchrechts, der
fordert, dass der in das
Grundbuch Einsehende sich
ein genaues Bild Uber die
grundbuch-rechtliche Situation
machen kénnen muss. Einig-
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§ 11 der GBWiederhVO. Dage-
gen geniigen solche Eintra-
gungen dem Bestimmtheits-
grundsatz, die mit dem Wort-
laut ,,... Baubeschrankung ...“
versehen sind.

Materiell stellt sich die Frage,
ob sich die ATAG-Kommission
auf diese alten Dienstbarkeiten
noch berufen kann. Denn:
Heute gibt es ein Stddtebau-
recht mit speziellen Instru-
mentarien.

Und: Nicht einem privaten
Eigentiimer stehen die Rechts-
befugnisse aus der Klausel zu,
sondern der Stadt, der zu-
gleich die 6ffentlich-rechtliche
Planungshoheit zusteht. Die-
ses Problem der Konkurrenz
verschiedener Rechtsregime hat
die Stadt vielfach versucht, mit
einem Kunstgriff zu meistern:
Die Stadt als Herrscherin {iber
die Dienstbarkeit versagt die
Zustimmung zur Abweichung
von den Vorgaben der ATAG

und verbietet damit indirekt
dem Bauantragsteller die Aus-
nutzung der ,Baufreiheit®.
Praktisch tritt dann in dem
Verfahren, in dem Bauwillige
eine Baugenehmigung bean-
tragen, die Stadt dem Biirger
als ,Baupolizei® entgegen:
Natiirlich unterliegt auch die-
ses Vorgehen den allgemeinen
Grundsétzen des Verwaltungs-
verfahrensrechts: Das wieder-
um verbietet dem Biirger,
aussichtslose Antrdge zu stel-
len - in diesen Fallen soll das
so genannte Sachbescheidungs-
interesse wegen entgegenste-
hender zivilrechtlicher Rechte
fehlen.

Angesichts des Vorrangs des
Stidtebaurechts ist eine solche
Vorgehensweise  fragwiirdig,
jedenfalls stellte das Oberver-
waltungsgericht schon 1959
angesichts  der  (rechtlich
gleichgelagterten) ,Hochkamp-
Klausel“ fest: ,Die sog. Hoch-
kampklausel ist fiir das 6ffent-
liche Baurecht ohne Bedeu-
tung* (OVG Bf . 11 113/58).
Dagegen ist rechtlich eindeu-
tig, dass die Stadt als Berech-
tigte aus einer ATAG-Kiausel
auf die Rechte aus dieser
jederzeit verzichten kann.

Das ist an und fiir sich un-
problematisch, kann aber zu
erheblichen Ungerechtigkeiten
fiihren, wenn durch den Ver-
zicht einem Eigentiimer letzt-
lich ,Baufreiheit gewdhrt
wird, wihrend ein anderer an
die Restriktionen der ATAG-
Klausel gebunden sein soli.

Aber:  Grunddienstbarkeiten
bestehen immer nur im Ver-
hiltnis vom herrschenden zum
dienenden Grundstiick - die
Klauseln gewdhren nicht eine
Art Nachbarschutz: ,Der er-
kennende Senat vermag sich
auch nicht davon zu f{ber-
zeugen, dass durch den
Grundstiickskaufvertrag  zwi-
schen der ATAG und der Be-
klagten iber das herrschende
Grundstiick ein Vertrag zu-
gunsten Dritter ... zustandege-
kommen ist.“ (Auszug aus
einer Entscheidung des Han-
seatischen Oberlandesgerichts
aus den 50er Jahren.
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