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Rechtsverhiltnisse bei Haus- und Grundstiicks-
anschliissen im Rahmen der éffentlichen
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die oOffentliche Wasserversorgung bzw.
Abwasserbeseitigung sind o6ffentliche
Finrichtungen in Form sog. Anschluss-
einrichtungen, die (technisch) tiber
Haus- bzw. Grundstiicksanschliisse an
die zu ver- oder entsorgenden Grundstii-
cke angeschlossen werden. Die organisa-
torischen Details des durch den An-
schluss zustande kommenden Rechts-
verhdltnisses sind in den Ortlichen Was-
ser- bzw. Abwassersatzungen (bei
privatrechtlich geregeltem Anschlussver-
hiltnis in den Allgemeinen Geschiftsbe-
dingungen) geregelt. Dies gilt insbeson-
dere fiir diejenigen Einrichtungsteile, die
der offentlichen Einrichtung zuzurech-
nen (gewidmet) sind, sowie diejenigen
Einrichtungsteile, die Teil der privaten
Anlage des Anschlussnehmers (Grund-
stiickseigenttimers) sind.

Bei den Anschlussleitungen wird zwi-
schen dem ,Hausanschluss” und dem
»Grundstiicksanschluss” unterschieden.
Da die Begriffe gesetzlich nicht niher de-
finiert sind, kommt es auf die jeweiligen
satzungsrechtlichen Bestimmungen an’.
Nach den Satzungsmustern des Gemein-
detages Baden-Wiirttemberg fiir die 6f-
fentliche Wasserversorgung bzw. Abwas-
serbeseitigung (siche BWGZ 5/2015)
wird als Hausanschluss die Anschlusslei-
tung von der Hauptleitung abzweigend
bis zum Eintritt der Leitung in das ange-
schlossene Gebiude bezeichnet. Grund-
stlcksanschluss ist der Teil der An-
schlussleitung, der abzweigend von der
Hauptleitung bis zur Grundstiicksgrenze
des angeschlossenen Grundstiicks ver-
lauft,
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Den Haus- und Grundstiicksanschliis-
sen kommt in diesem Zusammenhang
besondere Bedeutung zu, weil sie sich
an der Schnittstelle zwischen 6ffentli-
cher Einrichtung bzw. privater Anlage
des Anschlussnehmers befinden. In den
Satzungen kénnen zwar allgemein gil-
tige Regelungen fiir die Abgrenzung der
Einrichtungsteile getroffen werden. Wer
tatsdchlich im Einzelfall aber Eigentii-
mer der Anschlussleitung ist, beurteilt
sich ausschliefilich nach privatrechtli-
chen Grundsitzen. Die Satzungen kon-
nen nur allgemeine Regelungen zur Ei-
gentumereigenschaft an den Einrich-
tungsteilen, insbesondere den An-
schlussleitungen, treffen. Der Erwerb
oder die Verduflerung von Eigentum
beurteilt sich ausschlieflich nach den
Grundsatzen des Privatrechts, insbeson-
dere setzt jeder Eigentumsiibergang eine
vertragliche Grundlage gem. § 873 ff
bzw. § 929 BGB voraus.

Bei den Haus- und Grundstiicksanschliis-
sen stellt sich die Frage nach den Eigen-
tumsverhéltnissen in besonderem Mafe,
weil sie entweder wesentliche Grund-
stiicksbestandteile oder nur Scheinbe-
standteile des Grundstiicks sein kénnen
und weil in der Praxis bei den bestehen-
den Leitungen keine einheitlichen
Rechtsverhiltnisse — auch innerhalb ei-
ner Kommune - anzutreffen sind.

Eindeutige Regelungen zu den Rechts-
verhiltnissen bei Hausanschlussleitun-
gen sind in Baden-Wiirttemberg erst in
den Wasser- und Abwassersatzungen
enthalten, die auf der Grundlage des
KAG 1964 erlassen wurden. Vor diesem
Zeitraum waren oftmals keine Regelun-
gen zu Hausanschlussleitungen anzu-
treffen, so dass die Anschlussleitungen
von den Grundsttickseigentiimer selbst
hergestellt und unterhalten wurden.

I. Satzungsrechtliche Grundlagen

1. Haus- und Grundstiicks-
anschliisse als Teil
der 6ffentlichen Einrichtung

In Baden-Wiirttemberg enthalten die ort-
lichen Wasserversorgungs- bzw. Abwas-
sersatzungen abschliefende Regelungen
sowohl (iber die Benutzung der 6ffentli-
chen Einrichtung, als auch tber deren
Finanzierung (in der Regel iiber Beitrage
und Gebtihren). Eine Sonderstellung neh-
men dabei seit jeher die Hausanschlusslei-
tungen ein, durch die die Grundstiicke
mit der 6ffentlichen Finrichtung verbun-
den werden. Die Rechtsverhiltnisse bei
diesen Hausanschlussleitungen werden
von den Einrichtungstragern im Rahmen
ihres Organisationsermessens festgelegt.

Die Rechtsverhiltnisse an den An-
schlussleitungen sind in den einzelnen
Kommunen historisch bedingt, sehr un-
terschiedlich geregelt. Entweder sind
die Hausanschlussleitung ganz oder teil-
weise Bestandteil der offentlichen Ein-
richtung oder sie sind ganz oder teilwei-
se dem angeschlossenen Grundstiick als
Teil der (privaten) Anlage des Anschluss-
nehmers zugeordnet.

Private Hausanschlussleitungen miissen
vom Grundstiickseigentiimer selbst her-
gestellt und finanziert werden. Sind die
Hausanschlussleitungen dagegen Teil
der offentlichen Einrichtung, werden
sie auf der Grundlage des Kommunalab-
gabengesetzes entweder tiber Beitrdge
und/oder Gebiihren finanziert (d.h. die
Kosten werden in die Beitrags- und Ge-
biihrensdtze einkalkuliert) oder die Fi-
nanzierung erfolgt nach dem tatsich-
lich entstehenden Kostenaufwand im
Einzelfall in Form eines Kostenersatzbe-
scheid gem. § 42 KAG.
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Im Finzelnen sind hinsichtlich der
Rechtsverhiltnisse bei den Hausan-
schlussleitungen in Baden-Wiirttemberg
folgende Konstellationen anzutreffen:

Modell 1:

Die gesamte Hausanschlussleitung
(zwischen Hauptleitung und ange-
schlossenem Gebdude) ist Teil der of-
fentlichen Einrichtung (d.h. auch der
im privaten Grundstiicksbereich verlau-
fende Teil der Anschlussleitung).

Modell 2:

Die gesamte Hausanschlussleitung ist
Teil der privaten Anlage des An-
schlussnehmers (d.h. auch der in 6f-
fentlichen Flachen verlaufende Teil des
Hausanschlusses — sog. Grundstiicksan-
schluss) und féllt in seinen Verantwor-
tungsbereich.

Modell 3:

Die Satzung unterscheidet zwischen
dem im o6ffentlichen Bereich verlaufen-
den Teil der Hausanschlussleitung (sog.
Grundstiicksanschluss) und dem im
(privaten) Bereich des angeschlosse-
nen Grundstiicks verlaufenden Teil
der Anschlussleitung.

Der Grundstiicksanschuss ist Teil der 6f-
fentlichen Einrichtung und féllt in den
Verantwortungsbereich der Gemeinde.
Der im angeschlossenen Grundstiick
verlaufende Teil der Anschlussleitung
ist Teil der Anlage des Anschlussneh-
mers und fallt in den Verantwortungs-
bereich des Grundstiickseigentiimers.

Davon zu unterscheiden ist die Frage,
wie die Hausanschlussleitung bzw.
der Grundstiicksanschluss finanziert
wird:

1. Private Hausanschlussleitungen fal-
len in den Verantwortungsbereich
des Anschlussnehmers und sind von
diesem auf eigene Kosten herzustel-
len, zu unterhalten und zu erneuern.
Samtliche anfallende Kosten sind so-
mit vom Anschlussnehmer zu tragen
(Modell 2).

2. Sind Hausanschlussleitungen Teil der

offentlichen Einrichtung, richtet sich
die Finanzierung nach den Vorgaben
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des Kommunalabgabengesetzes fiir
Baden-Wiirttemberg:

Die Finanzierung erfolgt entweder
tiber Anschlussbeitrdge und/oder
Benutzungsgebiihren oder iiber ei-
nen Kostenersatz nach § 42 KAG. Zu
beachten ist, dass nur Grundstiicks-
anschliisse als Teil der offentlichen
Einrichtung gewidmet (und damit
iuber Gebiithren und Beitrdge finan-
ziert) werden konnen. Als Teil der
offentlichen Einrichtung kommen
somit bei Hausanschlussleitungen
folgende Finanzierungsformen in
Betracht (Modell 1):

a) Der gesamte Hausanschluss ist Teil
der offentlichen Einrichtung und
wird tber einen Kostenersatz gem.
§ 42 KAG finanziert.

b) Die gesamte Hausanschlussleitung
ist der Teil der offentlichen Einrich-
tung. Der Grundstiicksanschluss wird
uber Beitrdge und/oder Gebiihren fi-
nanziert; der im privaten Bereich ver-
laufende Teil des Hausanschlusses
wird tiber einen Kostenersatzanspruch
gem. § 42 KAG finanziert.

3. Bei der Hausanschlussleitung wird
zwischen einem o6ffentlichen und ei-
nem privaten Teil unterschieden. Der
Grundstiicksanschluss ist Teil der 6f-
fentlichen Einrichtung und wird
iiber Beitrdge und/oder Gebihren
oder einen Kostenersatzanspruch
gem. § 42 KAG finanziert. Der im pri-
vaten Grundstiick des Anschlussneh-
mers verlaufende Teil der Anschluss-
leitung ist Teil der privaten Anlage
des Anschlussnehmers und wird auf
seine Kosten hergestellt, unterhalten
und erneuert (Modell 3).

2. Regelung zu den Haus-
und Grundstiicksanschliissen
in den Satzungsmustern
des Gemeindetages

2.1. Wasserversorgungssatzung
Bei der offentlichen Wasserversorgung

ist in Baden-Wiirttemberg bei der weit
tiberwiegenden Mehrzahl der Kommu-
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nen seit jeher (schon aus hygienischen
und haftungsrechtlichen Griinden) die
gesamte Hausanschlussleitung Teil der
offentlichen Einrichtung (Modell 1).

Dieses Modell entspricht auch den Vor-
gaben der AVBWasserV, deren organisa-
tionsrechtliche Regelungen sowohl fiir
die offentlich-rechtlich, als auch die
privatrechtlich organisierten Wasserver-
sorgungsunternehmen verbindlich sind
(siehe § 35 AVBWasserV).

Die Leitfassung des Satzungsmusters
sieht vor, dass die Finanzierung des
Grundstiicksanschlusses tiber Beitrdge
und Gebiihren erfolgt; fiir den im priva-
ten Bereich verlaufenden Teil der An-
schlussleitung wird ein Kostenersatz
gem. § 42 KAG erhoben.

Teilweise gelten historisch bedingt ab-

weichende Bestimmungen, die in Sat-

zungsalternativen zur Mustersatzung

geregelt sind:

a) Erhebung eines Kostenersatzes fiir
die gesamte Hausanschlussleitung

b) Die gesamte Hausanschlussleitung ist
Teil der privaten Anlage des An-
schlussnehmers.

¢) Der im privaten Bereich des Anschluss-
nehmers verlaufende Teil des Hausan-
schlusses ist Teil der Anlage des An-
schlussnehmers. Der Grundstiicksan-
schluss wird entweder iiber Beitrige/
Gebiithren oder iiber einen Kostener-
satz nach § 42 KAG finanziert.

Die beiden letzten Varianten sind in der
Praxis nur noch selten anzutreffen.
Nach § 10 Abs. 6 AVBWasserV sind sol-
che Regelungen nur (im Sinne einer
Ubergangsregelung) zuldssig, wenn zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens der AVB-
WasserV (am 1.4.1980) derartige (von
der AVBWasserV) abweichende Versor-
gungsbedingungen gegolten haben.

2.2 Abwassersatzung

Bei der offentlichen Abwasserbeseiti-
gung ist in Baden-Wiirttemberg bei det
weit liberwiegenden Mehrzahl der Kom-
munen nur das Modell 3 anzutreffen,
d.h. der im privaten Bereich verlaufen-
de Teil des Hausanschlusses wird schon
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immer vom Grundstiickseigentiimer als
Teil seiner Anlage (und damit auf seine
Kosten) hergestellt und unterhalten.
Siehe aber unten Abschnitt 3.

Der Grundstiicksanschluss ist nach der
Leitfassung des Satzungsmusters (wie
auch bei der Wasserversorgungssat-
zung) Teil der offentlichen Einrichtung
und wird Uber Beitrdge und Gebiihren
finanziert.

Eine Satzungsalternative sieht fiir den
Grundstiicksanschluss als Teil der 6f-
fentlichen Einrichtung) die Erhebung
eines Kostenersatzes vor.

3. Ubergangsregelung fiir
private Hausanschlussleitungen

In zahlreichen Kommunen wurden in
der Zeit vor Inkrafttreten des KAG
(1.4.1964) die Hausanschlussleitungen
als private Leitungen von den An-
schlussnehmern hergestellt und unter-
halten (Modell 2).

Die nach Inkrafttreten des KAG erlasse-
nen Satzungen haben sich iiberwiegend
an der Leitfassung der Satzungsmuster des
Gemeindetages orientiert, so dass seither
zumindest der im o6ffentlichen Bereich
verlaufende Grundstiicksanschluss als
Teil der 6ffentlichen Einrichtung von der
Gemeinde hergestellt und unterhalten
wird. Das Figentum an den zu diesem
Zeitpunkt bereits vorhandenen privaten
Hausanschlussleitungen konnte nicht
einseitig durch Satzung auf die Gemeinde
iibertragen werden. Auch eine Widmung
der (privaten) Grundstiicksanschliisse als
Teil der offentlichen Einrichtung war
nicht gewollt, weil viele dieser Leitungen
nicht entsprechend den technischen Vor-
gaben hergestellt worden sind. Deshalb
sehen die Satzungsmuster fiir die Altfille
Sonderregelungen vor (§14 AbwsS; § 16
WVS). Die privat hergestellten Grund-
stiicks- bzw. Hausanschlussleitungen fal-
len weiterhin in den Verantwortungsbe-
reich des Grundstiickseigentiimers und
sind von diesem zu unterhalten und zu
erneuern. Beauftragt der Grundstiicksei-
gentiimer die Gemeinde mit der Herstel-
lung oder Unterhaltung seiner privaten
Hausanschlussleitung, setzt dies voraus,
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dass zwischen dem Grundsttickseigentii-
mer und der Gemeinde ein entsprechen-
der Werkvertrag gem. § 361 BGB zustande
kommt. Die Gemeinde ist zum Vertrags-
schluss nicht verpflichtet. Die damit ein-
hergehenden Kosten fiir die Herstellung
bzw. Unterhaltung der Leitung werden
von der Gemeinde dem Grundstiicksei-
gentimer in Rechnung gestellt; die Erhe-
bung eines Kostenersatzes durch Bescheid
gem. § 42 KAG ist insoweit nicht méglich.

Die Gemeinden sind - im Interesse der
Gleichbehandlung aller Anschlussneh-
mer - bereit, unter den satzungsrecht-
lich genannten Voraussetzungen, die
privaten Anschlussleitungen in ihr Ei-
gentum zu iibernehmen und kiinftig als
Teil der dffentlichen Einrichtung zu un-
terhalten.

4. Abgrenzungsprobleme
in der kommunalen Praxis

Treten bei dlteren Hausanschlussleitun-
gen Schidden auf oder miissen solche
Leitungen erneuert werden, kann es im
Einzelfall schwierig sein, festzustellen,
ob die Leitung von der Kommune oder
einem Privaten hergestellt wurde, ob sie
Teil der 6ffentlichen Einrichtung ist, in
wessen Verantwortungsbereich die
Schadensbeseitigung fallt und wer die
Kosten zu tragen hat. Diese Probleme
stehen in engem Zusammenhang mit
der Frage, wer zivilrechtlicher Eigenti-
mer der Leitung ist, insbesondere, ob
Leitungs- und Grundstiickseigentiimer
identische Personen sind.

Die Kldrung der Frage, wer zivilrechtli-
cher Leitungseigentiimer ist, beurteilt
sich ausschliefilich nach den privat-
rechtlichen Grundsédtzen des BGB.

IL. Privatrechtliche Eigentums-
verhiltnisse an Haus- und
Grundstiicksanschlussleitungen.

1. Zivilrechtliche Grundlagen
des BGB

Haus- und Grundstiicksanschlusslei-
tungen sind Sachen, die regelmdflig
unterirdisch verlegt und deshalb mit

Wasserversorgung

dem Grund und Boden verbunden
sind. Sie gehdren dann zu den wesent-
lichen Bestandteilen eines Grund-
stiicks, wenn sie als Sache mit dem
Grund und Boden fest verbunden sind
(§ 94 Abs. 1 BGB). Wesentliche Be-
standteile kdnnen gem. § 93 BGB nicht
Gegenstand besonderer Rechte sein
und teilen deshalb das Schicksal des
Grundstiicks.

Sachen, die nur zu einem voriibergehen-
den Zweck mit dem Grund und Boden
verbunden sind sowie Werke, die in Aus-
iibung eines Rechtes an einem fremden
Grundsttick mit dem Grundstiick ver-
bunden sind, gehdren nicht zu den we-
sentlichen Bestandteilen eines Grund-
stiicks. Sie sind sog. Scheinbestandteile
(§ 95 Abs. 1 BGB) und kénnen deshalb
Gegenstand besonderer Rechte sein.
Dann ist es moglich, dass Grundstiicks-
eigentiimer und Leitungseigentiimer
verschiedene Personen sein konnen.

Dieser Unterscheidung kommt bei
Haus- und Grundstiicksanschliissen
deshalb besondere Bedeutung zu, weil
im Regelfall die Unterhaltungslast der
Leitung beim Leitungseigentiimer liegt,
der nicht mit dem Grundstiickseigenti-
mer identisch sein muss. Schon frith hat
der Bundesgerichtshof fiir Fernleitun-
gen festgelegt, dass sie Sachen im Sinne
von wesentlichen Bestandteilen nach
§ 49 Abs. 1 BGB sein kénnen, fallen aber
bei der Verlegung in einem fremden
Grundstiick in der Regel unter den Be-
griff der Scheinbestandteile gemaf} § 95
Abs. 1 BGB.? Dies auch dann, wenn sie
aufgrund offentlich-rechtlicher Befug-
nis mit dem Grundstiick verbunden
worden sind, wie beispielsweise bei Gas-,
Elektrizitdts- und Wasserleitungen und
Telekommunikationsleitungen.?

In diesem Zusammenhang ist auch von
besonderer Bedeutung, dass ein wesent-
licher Grundstiicksbestandteil noch zu
einem spiteren Zeitpunkt in einen
Scheinbestandteil umgewandelt wer-
den kann. Die Umwandlung zu einer
selbstdndigen Sache erfolgt durch Uber-
eignung gem. § 929 Satz 2 BGB, ohne
dass es einer Trennung der Leitung vom
(StrafRen-)Grundstiick bedarf.* Umge-
kehrt kann auch ein Scheinbestandteil
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zu einem wesentlichen Grundstiicksbe-
standteil umgewandelt werden, wenn
z.B. die Absicht, die Sache soll nur zu
einem voriibergehenden Zweck mit
dem Grundstick zu verbinden, spéter
entfillt’, z.B. wenn eine Kreisstrafle, in
der eine dffentliche gemeindliche Was-
serleitung verlegt ist, zur Gemeindestra-
Re abgestuft wird, so dass Figen-
tiimeridentitat entsteht.

2. Konsequenzen fiir die
Haus- und Grundstiicksanschliisse

Bei der offentlichen Abwasserbeseiti-
gung bzw. Wasserversorgung kénnen
die Haus- und Grundstticksanschlusslei-
tungen sowohl wesentlicher Grund-
stiicksbestandteil als auch Scheinbe-
standteil sein.

Weil die Zuordnung im Einzelfall
schwierig sein kann (sieche oben Ab-
schn. 4), kénnen auch die von der
Rechtsprechung erarbeiteten Regel-Ver-
mutungen bei der Zuordnung der Lei-
tungen hilfreich sein; gleiches gilt fiir
die Frage, wem im Streitfall die Beweis-
last aufzuerlegen ist.

Grundsitzlich kann festgestellt werden,
dass im Zweifelsfall bei in Grundstticken
verlegten Leitungen eine Vermutung da-
fir spricht, dass es sich um Leitungen
handelt, die vom Grundstiickseigentii-
mer verlegt wurden und in seinem Ei-
gentum stehen, d.h. als wesentliche Be-
standteile im Sinne des § 94 Abs. 1 BGB
anzusehen sind. Umgekehrt trdgt derje-
nige die Beweislast, der sich auf die Aus-
nahmevorschrift, nimlich § 95 BGB be-
ruft und damit die Eigentumsverhilt-
nisse in Frage stellt.®

Wichtige Anhaltspunkte fiir die rechtli-
che Zuordnung von Ver- und Entsor-
gungsleitungen konnen sich dadurch
ergeben, dass

e die Person bekannt ist oder ermittelt
werden kann, die die Leitung verlegt
hat,

e der Zeitpunkt der Leitungsverlegung

bekannt ist oder ermittelt werden
kann und/oder
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e dass die Rechtsgrundlage festgestellt

werden kann, auf deren Grundlage
die Leitung verlegt wurde.
(Bei Abwasser- bzw. Wasserversor-
gungsleitungen ergeben sich die
Rechtsgrundlagen aus der jeweiligen
ortlichen Satzung bzw. den Allgemei-
nen Geschiftsbedingungen des Ver-
oder Entsorgungsunternehmens, die
zum Zeitpunkt der Leitungsverle-
gung gililtig waren);

¢ die Leitung als Hausanschlussleitung
der Ver- oder Entsorgung eines oder
mehrerer Grundstiicke dient bzw. es
sich bei der Leitung um eine Haupt-
leitung handelt.

Im Regelfall wird man davon ausgehen
konnen, dass die Leitungen entspre-
chend den (satzungs- oder sonstigen)
rechtlichen Vorgaben zum Zeitpunkt
der Leitungsverlegung entweder als 0f-
fentliche Leitungen der Gemeinde oder
als private Leitungen des Anschlussneh-
mers verlegt wurden. Dies diirfte zumin-
dest dann unzweifelhaft sein, wenn die
satzungsrechtlichen Vorgaben mit den
tatsichlichen Ausfihrungen tiberein-
stimmen. Demjenigen, der behauptet,
die Leitungen seien abweichend von
den rechtlichen Grundlagen verlegt
worden, wird die Beweislast aufzuerle-
gen sein.

Soweit sich aus den zugrunde liegenden
Satzungs- oder Geschiftsbedingungen
nichts Abweichendes ergibt, spricht bei
Hausanschlussleitungen, die aus-
schlieflich {iber private Grundstiicksfla-
chen verlaufen, die Vermutung dafiir,
dass sie von dem oder den Grundstiicks-
eigentiumer(n) als Teil der inneren
Grundstiickserschlieffung hergestellt
wurden und wesentliche Grundstiicks-
bestandteile des jeweils erschlossenen
Grundstiicks geworden sind.

Anders die Situation bei den Hauptlei-
tungen. Hier spricht immer die Vermu-
tung dafiir, dass sie als Offentliche Lei-
tungen von der Gemeinde hergestellt
wurden; private Hauptleitungen (neben
offentlichen Hauptleitungen) sind mit
dem Wesen einer ¢ffentlichen Einrich-
tung nicht vereinbar und in der kom-
munalen Praxis auch nicht anzutreffen.
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Die von der Rechtsprechung fiir 6ffentli-
che Versorgungsleitungen aufgestellten
Grundsitze konnen im Regelfall auch auf
offentliche Abwasserleitungen tibertra-
gen werden. Dabei ist allerdings zu beach-
ten, dass Abwasserleitungen hinsichtlich
der ihrer Anlage zugrunde liegenden Vor-
stelllungen, Erwdgungen und Vereinba-
rungen ein weit vielgestaltigeres Bild als
Leitungen offentlicher Versorgungsunter-
nehmen bieten, so dass es auch auf die
Besonderheiten des Einzelfalles ankom-
men kann. Auch liegt bei Abwasserleitun-
gen die Frage nahe, ob nicht auch die
Hohe der Unkosten, die durch die ander-
weitige Verwendung schon verlegter Roh-
re entstiinden, im Regelfall dafiir spricht,
dass die Rohre endgiiltig im Boden belas-
sen und nicht nur zu einem voriiberge-
henden Zweck mit dem Grundstiick fest
verbunden werden sollen.’

Vor diesem Hintergrund kommt bei Ab-
wasserleitungen den rechtlichen Be-
stimmungen (Satzung, Allgemeine Ge-
schiftsbedingungen), auf deren Grund-
lage die Leitungen verlegt wurden, be-
sondere Bedeutung zu. Dies gilt auch fir
die Frage, ob und welche Teile der An-
schlussleitungen als Teil der offentli-
chen Einrichtung gewidmet wurden.

Mogliche Konstellationen
bei Hausanschlussleitungen
in der Praxis

2.1 Offentliche Leitungen der
Gemeinde (als Einrichtungstrager
der Wasserversorgung
bzw. Abwasserbeseitigung)

¢ in einem Privatgrundstiick
der Gemeinde verlegt

Leitungen, die von der Gemeinde als Be-
standteil der offentlichen Einrichtung
gewidmet worden sind und ihren eige-
nen Privatgrundstiicken verlaufen, sind
wesentlicher Bestandteil im Sinne von
§ 94 Abs. 1 BGB (Eigentiimeridentitat).?

Die Einbringung einer Versorgungslei-
tung in ein eigenes Grundstiick fithrt
zum Eigentumserwerb der Leitung
durch den Grundstiickseigentiimer
nach 8§ 946, 94 Abs. 1 S. 1 BGB, da es

Gemeindetag Baden-Wirttemberg
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sich um einen wesentlichen Bestandteil
handelt.”

¢ in einem Privatgrundstiick
eines Dritten verlegt

Verlduft die Leitung, die von einer Ge-
meinde als Einrichtungstrédger im Privat-
grundstiick, welches im Eigentum eines
Dritten stehen, verlegt wurde, handelt es
sich hingegen um eine Leitung in einem
fremden Grundstiick, so dass dann die
Leitung als Scheinbestandteil gemdaf}
§ 95 Abs. 1 Satz 1 BGB anzusehen ist.!°
Als Beherrscher der Ver- oder Entsor-
gungsleitungen sind allein die Gemein-
den als Finrichtungstrager anzusehen.!!

Dafiir spricht auch, dass sich bei der
Wasserversorgung eine Duldungspflicht
des Anschlussnehmers zugunsten des
Versorgungsunternehmens aus § 8 Abs.
1 AVBWasserV bzw. § 11 WVS ergibt.
Damit wurden solche Leitungen bei der
Wasserversorgung in Ausiibung eines
Rechts an einem fremden Grundstiick
von dem Berechtigten i.S. des § 95 Abs.
1 BGB mit dem Grundstiick verbunden.
Dass es sich in solchen Fillen um
Scheinbestandteile im Sinne von § 95
Abs. 1 BGB handelt, kann als gesicherte
Rechtsprechung angesehen werden.!?

Bei der Abwasserbeseitigung kommt
speziellen Duldungspflichten zuguns-
ten des Entsorgungsunternehmens zu-
mindest in Baden-Wiirttemberg keine
Bedeutung zu: Die 6ffentliche Einrich-
tung ,Abwasserbeseitigung” endet seit
jeher in allen Kommunen des Landes an
der privaten Grundstiicksgrenze, d.h.
innerhalb des angeschlossenen Grund-
stiicks sind die Abwasserleitungen Teil
der Anlage des Anschlussnehmers,

Auch bei 6ffentlichen Abwasseranlagen
wird man im Zweifel davon ausgehen
kénnen, dass sie ihrer Zweckbestim-
mung nach nicht in privates Grundei-
gentum als wesentlicher Bestandteil
Ubergehen sollen.'3

* in einer 6ffentlichen StralRe
der Gemeinde verlegt

Verlduft die Leitung in einer von der Ge-
meinde gewidmeten 6ffentlichen Strafie,
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handelt es sich bei den darin verlegten
Leitungen um einen wesentlichen Be-
standteil im Sinne von § 94 Abs. 1 BGB.
Fine Versorgungsleitung wird durch die
Verlegung in einem dem Versorgungstra-
ger gehodrenden Grundstiick zu einem
wesentlichen Bestandteil des Stralen-
grundstiicks (Eigentiimeridentitat).'

* in einer Offentlichen Strale eines
Dritten (Bund/Land/Kreis) verlegt

Wurde die Leitung vom kommunalen
Versorgungstrdger in einer von einem
anderen offentlich-rechtlichen Rechts-
trager gewidmeten (Bundes-, Landes-,
Kreis-) Strafle verlegt, stellt sie einen
Scheinbestandteil im Sinne von § 95
Abs. 1 BGB dar.t®

Bei offentlichen Abwasseranlagen spricht
viel dafiir, dass man im Zweifel ebenfalls
davon ausgehen kann, dass sie ihrer
Zweckbestimmung nach nicht in priva-
tes Grundeigentum als wesentlicher Be-
standteil tibergehen sollen.!¢

2.2 Private Leitung
des Anschlussnehmers

Deutlich schwieriger als bei den zur 6f-
fentlichen Finrichtung gewidmeten An-
schlussleitungen ist die Frage zu beurtei-
len, in wessen Figentum in den unter-
schiedlichen Fallkonstellationen die pri-
vate Leitung des Anschlussnehmers
einzuordnen ist bzw. ob es sich um einen
wesentlichen Bestandteil oder eines
Scheinbestandteils des Grundstiickes han-
delt, in dem die Leitung jeweils verlegt ist.

¢ in Privatgrundstiick
des Anschlussnehmers verlegt

Verlduft die private Anschlussleitung
auf dem im Eigentum des Anschluss-
nehmers gehdrenden Grundstiicks (Ei-
gentiimeridentitdt) kann nach der stan-
digen Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofs dhnlich wie bei 6ffentlich
gewidmeten Leitungen davon ausge-
gangen werden, dass es sich bei der Lei-
tung um einen wesentlichen Bestand-
teil im Sinne von § 94 Abs. 1 BGB han-
delt und folglich dieser Teil der An-
schlussleitung als fest mit dem Grund
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und Boden verbunden gilt und damit
im Eigentum des privaten Anschluss-
nehmers steht. Bestatigt hat dies zuletzt
der Bay. Verwaltungsgerichtshof in ei-
ner Entscheidung aus dem Jahr 2003,
bei der die private Grundstiickseigentii-
merin die streitgegenstdndliche Wasser-
leitung selbst hergestellt hatte und
nichts darauf hindeutete, dass sich die
Leitung anschliefend rechtlich verselb-
stindigt habe und mittels dinglicher
Einigung nach § 929 BGB auf den Ver-
sorgungstriger iibereignet worden sei."”
Unstrittig ist, dass die Einbringung ei-
ner Wasserleitung in ein eigenes Grund-
stiick zum Eigentumserwerb des Grund-
stlickseigentiimers an der Leitung nach
§§ 946, 94 Abs. 1 Satz 1 BGB fiihrt und
es sich bei der Leitung insoweit um ei-
nen wesentlichen Bestandteil handelt.
Nichts anderes kann fiir private Abwas-
serleitungen gelten.

* in einer dffentlichen StraRe verlegt

Verlduft die private Leitung des An-
schlussnehmers in einer als 6ffentliche
Strafle (Gemeinde oder dritter Rechts-
trager) gewidmeten Flidche, kommt es
darauf an, ob die dem Benutzungsver-
hiltnis zugrunde liegende Benutzungs-
ordnung (Satzung/Geschéftsbedingun-
gen) entsprechende Vorgaben zu den
Anschlussleitungen enthalten, wie dies
meist fiir die Haus- und Grundstiicksan-
schlussleitungen der Fall sein wird.

Ist danach der Haus- bzw. Grundstiicks-
anschluss vom Anschlussnehmer selbst
herzustellen und zu unterhalten, kann
davon ausgegangen werden dass es sich
bei der Leitung um einen Scheinbe-
standteil des Grundstiicks handelt,
weil die Leitung vom Anschlussneh-
mer mit dem Willen verlegt wurde,
dass die Leitung entsprechend den 6rt-
lichen Benutzungsbestimmungen (Sat-
zung, Allgemeine Geschiftsbedingung)
in Eigentum des Anschlussnehmers
bleiben soll. ¥

Sieht dagegen die Satzung (Geschiftsbe-
dingungen) vor, dass alle Leitungen im
offentlichen Bereich Teil der offentli-
chen Einrichtung sind, kann davon aus-
gegangen werden, dass die Leitungen
zum wesentlichen Grundstiicksbe-
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standteil geworden sind, weil sie mit
dem fremden Grund und Boden fest
verbunden worden sind bzw. die Ver-
bindung auch nicht in Austibung eines
Rechts erfolgt ist. Dies soll selbst dann
gelten, wenn die Leitung vom An-
schlussnehmer auf eigene Kosten herge-
stellt wurde.?

Fine solche uneingeschrdnkte Wid-
mungsbestimmung ist in den oOrtlichen
Wasser- bzw. Abwassersatzungen in Ba-
den-Wiirttemberg im Regelfall nicht ent-
halten. Zumindest sehen die Satzungs-
muster des Gemeindetages fiir die Was-
serversorgung bzw. Abwasserbeseitigung
eine Sonderregelung fiir private Grund-
stiicksanschliisse vor. Nach § 16 WVS
bzw. § 14 AbwsS sind private Grundstiicks-
anschlasse (die vom Grundsttickseigen-
tiimer selbst in der Vergangenheit herge-
stellt wurden) weiterhin vom Grund-
stiickseigentiimer auf eigene Kosten zu
unterhalten bzw. zu erneuern sind. Sie
sind nicht Teil der 6ffentlichen Finrich-
tung und werden somit auch nicht von
der Gemeinde im Rahmen der offentli-
chen Einrichtung unterhalten und er-
neuert. Damit spricht die Vermutung
daftir, dass diese privaten Leitungen wei-
terhin nur Scheinbestandteile der 6ffent-
lichen Grundstiicksflachen sein sollen.

¢ in Privatgrundstiick
der Gemeinde verlegt

Verlduft die private Leitung des An-
schlussnehmers in einem im Eigentum
der Gemeinde stehenden Grundstiick,
ohne dass es sich insoweit um eine 6f-
fentlich gewidmete Straflenflache han-
delt, diirfte es sich wohl dann um einen
wesentlichen Bestandteil des Grundsti-
ckes im Sinne von § 94 Abs. 1 BGB han-
deln, wenn kein Indiz dafiir besteht,
dass die Leitung nur voriibergehend
verlegt ist.?! Besteht hingegen eine ding-
liche Sicherung der verlegten Leitung zu
Gunsten des privaten Anschlussneh-
mers, z. B. in Form einer beschrankt per-
sonlichen Dienstbarkeit, ist von einem
Scheinbestandteil der Leitung im Sinne
von § 95 Abs. 1 BGB auszugehen. Denn
die dingliche Sicherung deutet darauf
hin, dass die Leitung zu Gunsten und
im Interesse des privaten Anschlussneh-
mers verlegt wurde und daher nicht da-
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von ausgegangen werden kann, dass sie
dauerhaft im aus Sicht des Anschluss-
nehmers fremden Grundstiick der Ge-
meinde verbleiben soll.

¢ in Grundstiick eines
privaten Dritten verlegt

Gleiches durfte auch dann gelten, wenn
die Leitung eines privaten Anschluss-
nehmers in dem Grundstiick eines pri-
vaten Dritten verlauft. Insofern hatte
bereits in frithen Jahren der Bundesge-
richtshof entschieden, dass die Frage,
ob eine Sache im Sinne des § 95 Abs. 1
Satz 1 BGB nur zu einem vortibergehen-
den Zweck mit dem Grund und Boden
verbunden ist, vom inneren Willen des
Einfiigenden entscheidend abhédngt
und wenn er mit dem nach aufien in
Erscheinung tretenden Sachverhalt ver-
einbar ist. Allerdings soll keine allge-
meine tatsdchliche Vermutung des In-
halts dahingehend bestehen, dass jeder,
der eine ihm gehorige Sache mit einem
fremden Grundstiick fest verbindet,
dies zu einem vortibergehenden Zweck
im Sinne des § 95 Abs. 1 Satz 1 BGB tut.??

Zusammenfassung

Im Regelfall kann von folgenden Rechts-
verhiltnissen bei Anschlussleitungen
ausgegangen werden:

Wasser- bzw. Abwasserleitungen, die
vom Finrichtungstrdger als Teil der 6f-
fentlichen Einrichtung gewidmet wor-
den sind:

- in Privatgrundstiicken der Gemein-
de: wesentlicher Bestandteil

- in Privatgrundstiicken eines Dritten:
Scheinbestandteil

- in 6ffentlichen Straflen der Gemeinde:
wesentlicher Bestandteil

- in sonstigen Offentlichen (Kreis-,
Landes- Bundes-) Straen: Scheinbe-
standteil.

Wasser- bzw. Abwasserleitungen, die
vom Anschlussnehmer verlegt worden
sind:

- in Privatgrundstiicken des Anschluss-
nehmers: wesentlicher Bestandteil
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- in offentlichen Straflen: Scheinbe-
standteil oder wesentlicher Bestand-
teil entsprechend den ortlichen Nut-
zungsbestimmungen (Satzung, AGB)

- in Privatgrundstiicken der Gemeinde
und Dritter:

a) bei dinglicher Sicherung der
Leitung: Scheinbestandteil

b) ohne dingliche Sicherung der
Leitung: wesentlicher Bestandteil
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