VG Wirzburg, Urteil v. 08.10.2020 - W 5 K 19.21

Titel:
Fehlende Klagebefugnis des Sondereigentiimers

Normenketten:
VwGO § 42 Abs. 2
BauGB § 30 Abs. 1
BGB § 917

WEG § 43

Leitsatze:

1. Das Sondereigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz schlief3t 6ffentlich-rechtliche
Nachbarschutzrechte innerhalb der Gemeinschaft der Miteigentiimer ein- und desselben Grundstiicks
grundsatzlich aus. (Rn. 21) (redaktioneller Leitsatz)

2. Aus den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes folgt, dass der Sondereigentiimer als Inhaber
eines besonders ausgestalteten Miteigentumsrechts in die Gemeinschaft der Eigentiimer eingebunden ist
und Konflikte im Verhaltnis zu einem anderen Sondereigentiimer nach besonderen Regeln zu I6sen sind.
(Rn. 25) (redaktioneller Leitsatz)

3. Der Nachbar kann eine Baugenehmigung anfechten, wenn diese dazu fiihrt, dass der Bauherr zur -
grundsatzlich nicht drittschiitzenden - wegemafigen ErschlieBung ein Notwegerecht (iber das Grundstiick
des Nachbarn in Anspruch nimmt. (Rn. 26) (redaktioneller Leitsatz)

4. Ein Sondereigentiimer kann die materielle Baurechtswidrigkeit einer Baugenehmigung im Verfahren der
freiwilligen Gerichtsbarkeit gegen einen anderen Sondereigentiimer nach § 43 WEG geltend machen. (Rn.
28) (redaktioneller Leitsatz)
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Tenor

I. Die Klage wird abgewiesen.

Il. Der Klager hat die Kosten des Verfahrens einschlieRlich der aufdergerichtlichen Aufwendungen der
Beigeladenen zu tragen.

lll. Das Urteil ist wegen der Kosten vorlaufig vollstreckbar. Der Klager kann die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung in Hohe des zu vollstreckenden Betrages abwenden, wenn nicht der jeweilige
Kostenglaubiger vorher in gleicher Hohe Sicherheit leistet.

Tatbestand

1
Der Klager wendet sich gegen eine der Beigeladenen erteilte Baugenehmigung zum Neubau eines Hotels.

2
1. Der Klager und die Beigeladene sind Teileigentimer des ca. 30.360 m? groRen Grundstlicks FI.Nr. ...3/1
der Gemarkung W., F ... Str. ... und ...a in W. (Baugrundstiick). Das Baugrundsttick liegt im



Geltungsbereich des Bebauungsplans ,B ...weg“i.d.F. der 3. Anderung vom 20. November 2013. Der
Bebauungsplan enthalt u.a. eine zeichnerische Festsetzung, welche eine ca. 400 m lange, private
Verkehrsflache zwischen dem Anschluss an die F ... Stral3e im norddstlichen Teil des Baugrundstiicks und
dem Standort des Bauvorhabens der Beigeladenen im westlichen Teil des Baugrundstlicks vorsieht.

3
Bei dem Baugrundstiick handelt sich um eine Teilflache des sog. ...gelandes, welche mit notariellem
Kaufvertrag vom 17. Januar 2012 von der Beklagten an die Gesellschafter der ... ... ... ... GbR" verkauft

wurde. Die Gesellschafter vereinbarten am 25. Oktober 2012 eine notariell beurkundete , Teilungserklarung
nach § 8 WEG samt Gemeinschaftsordnung® (URNTr. ...5/2012), aufgrund derer das Grundsttick mit den
darauf vorhandenen Gebauden in insgesamt 21 Sondereigentums- und Abrechnungseinheiten aufgeteilt
wurde. Mit weiterer notarieller Urkunde vom 25. Oktober 2012 (URNTr. ...6/2012) nahmen die Gesellschafter
eine Auseinandersetzung vor, aufgrund derer die Miteigentumsanteile bestimmt und dem Klager u.a. die
Sondereigentumseinheiten 8a und 8b (Sektkellerei) und 14a (Atelierhaus) sowie der Gesellschaft ,,... ...
GbR*" u.a. die Sondereigentumseinheiten 14b, 14c und 14d sowie die Sondernutzungseinheit 07 (Standort
des Bauvorhabens) tbertragen wurden. Die Beigeladene ist als Gesamtrechtsnachfolgerin der Gesellschaft
peee ooe ... ... GDR" Sondereigentiimerin von deren friheren Sondereigentumseinheiten. Mit Urkunde von 11.
November 2013 (URNTr. ...13) i.V.m. URNr. ...14 vom 6. Juni 2014 wurde das Haus 07 (Hotel) gem. § 8
WEG in Sondereigentum unteraufgeteilt.
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Die vorhandene Zufahrt hat entlang des geplanten Hotels eine tatsachliche Breite von ca. 6,50 m bis ca.
8,00 m. Ein 3,00 m breiter Streifen dieser Zufahrt, der entlang der Sondereigentumseinheiten des Klagers
verlauft, steht diesem als Sondernutzungsflache zur Verfligung; der tbrige Teil ist als Gemeinschaftsflache
gekennzeichnet.
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Mit Bauantrag vom 12. Mai 2017 beantragte die Beigeladene die Erteilung einer Baugenehmigung fir den
.Neubau eines Parkdecks und eines Hotels* auf dem Baugrundstiick. Das Hotel soll Uber verschiedene
Ebenen, 55 Zimmer und integrierte Parkmaoglichkeiten verfligen. Auf die zugehoérigen Eingabeplane wird
Bezug genommen.

6
Mit Urkunde vom 14. Februar 2018 (URNTr. ...2018) wurde eine weitere Unteraufteilung in Bezug auf das
Hotel - Haus 07 vorgenommen.
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2. Mit Bescheid vom 11. Dezember 2018 erteilte die Beklagte der Beigeladenen nach Einholung fachlicher
Stellungnahmen die beantragte Baugenehmigung unter mehreren Abweichungen von der Stellplatzsatzung
der Beklagten und zahireichen Nebenbestimmungen, auf die im Einzelnen Bezug genommen wird. Ein
Abdruck des Bescheids wurde der Bevollmachtigten des Klagers am 13. Dezember 2018 zugestellt.

8
3. Der Klager lief3 Uber seine Bevollmachtigte am 11. Januar 2019 Klage erheben und sinngemaf
beantragen,

die der Beigeladenen erteilte Baugenehmigung der Beklagten vom 11. Dezember 2018 aufzuheben.
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Zur Begriindung wurde im Wesentlichen ausgefiihrt: Die Klage sei zulassig, insbesondere sei der Klager
klagebefugt. Sollte die Baugenehmigung bestandskraftig werden, drohe dem Klager im Fall einer
unzureichenden wegemalfigen Erschliefung automatisch eine unmittelbar gegenstandliche
Inanspruchnahme seines Eigentums und damit eine Verletzung von Art. 14 Abs. 1 GG. Er werde dann
zivilrechtlich gezwungen, ein Notwegerecht nach § 917 BGB an seinem Eigentum zu dulden. Den Eintritt
der Bestandskraft kdnne der Klager nicht auf dem Zivilrechtsweg (§ 43 WEG) verhindern. Die Besonderheit
des vorliegenden Rechtsstreits (,notwegerhebliche Rechtswidrigkeit der Baugenehmigung) fuhre dazu,
dass der Klager als Sondereigentiimer ausnahmsweise 6ffentlich-rechtlichen Nachbarschutz auch gegen
eine Baugenehmigung in Anspruch nehmen kdnne, die einem anderen Sondereigentiimer desselben
Grundstticks erteilt worden sei. Andernfalls sei eine Verkirzung seiner Rechtsschutzmdglichkeiten zu
beflrchten. Nach der stadndigen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts und des Bayerischen



Verwaltungsgerichtshofs habe ein Grundstlickseigentimer ein Abwehrrecht gegen eine dem Nachbarn
erteilte Baugenehmigung, wenn dadurch in sein durch Art. 14 Abs. 1 GG geschitztes Eigentumsrecht
eingegriffen werde, weil die Baugenehmigung infolge fehlender Erschliefung im Hinblick auf die Duldung
eines Notwegerechts nach § 917 Abs. 1 BGB eine unmittelbare Rechtsverschlechterung bewirke. Diese
Entscheidungen lagen auf der Linie der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs, nach der eine
Grundstiicksnutzung, die nach den Vorgaben des 6&ffentlichen Rechts unzulassig und nicht durch eine
Baugenehmigung gedeckt sei, auch von der Privatrechtsordnung nicht als ordnungsgemaf im Sinne von §
917 Abs. 1 Satz 1 BGB anerkannt werden kénne. Umgekehrt wirke eine rechtswidrige, aber
bestandskraftige Baugenehmigung dergestalt auf das Zivilrecht ein, dass sie die Ordnungsmafigkeit der
Nutzung eines Grundsticks im Sinne von § 917 BGB bestimme. Die Baugenehmigung stelle namlich
verbindlich fest, dass das Bauvorhaben mit dem Baurecht tibereinstimme. Auch im Fall der Rechtswidrigkeit
der Baugenehmigung schneide sie dem Grundstiickseigentiimer, der sich im Zivilprozessrecht gegen die
Inanspruchnahme seines Grundstilicks auf der Grundlage von § 917 BGB zu Wehr setze, den Vortrag ab,
die Benutzung des Baugrundstiicks sei schon deshalb nicht ordnungsgeman, weil sie dem 6ffentlichen
Baurecht widerspreche. Obwohl die Baugenehmigung unbeschadet privater Rechte Dritter ergehe, l16se sie
in Richtung auf die Entstehung eines Notwegerechts gleichsam eine Automatik aus. Deshalb habe sie aus
der Sicht des betroffenen Nachbarn insoweit unmittelbare Eingriffsqualitat. Hieraus resultiere auch eine
Ausnahme von dem Grundsatz, dass das Erfordernis der gesicherten ErschlieBung nur den 6ffentlichen
Interessen diene und keine nachbarschitzende Funktion habe. Die Klagebefugnis scheitere auch nicht
daran, dass der Klager als Sondereigentiimer offentlich-rechtliche Nachbarschutzanspriiche gegen eine
Baugenehmigung geltend mache, die der Beigeladenen als Sondereigentimerin auf demselben Grundsttick
erteilt worden sei. Zwar seien offentlich-rechtliche Nachbarschutzanspriiche gegen ein Vorhaben eines
anderen Miteigentiimers grundsatzlich im Wege einer gegen diesen gerichteten Klage vor den
Wohnungseigentumsgerichten geltend zu machen. Da hier jedoch der Ausnahmefall einer
notwegerheblichen Rechtswidrigkeit gegeben sei, stehe dem Klager wie jedem ,richtigen Nachbarn ein
offentlich-rechtliches Abwehrrecht gegen die Baugenehmigung zu. Hierflr spreche auch, dass der Klager
und die Beigeladene dem weit auszulegenden zivilrechtlichen Nachbarbegriff im Sinne des § 917 BGB
unterfielen. Das Notwegerecht kdnne nach der zivilgerichtlichen Rechtsprechung nicht nur am Volleigentum,
sondern auch an einem Sondereigentum bzw. Sondernutzungsrecht entstehen. Die Beigeladene kdnne
daher bei bestandskraftiger Baugenehmigung auch ein Notwegerecht am Eigentum des Klagers erwerben.
Fir die Zulassigkeit der Klage spreche auch der Grundsatz der Einheit der Rechtsordnung. Es wirde einen
Wertungswiderspruch bedeuten, einen Zustand, fir den 6ffentlich-rechtlich eine Legitimationsgrundlage
nicht vorhanden sei, zivilrechtlich als ,ordnungsgemaf* zu qualifizieren. Die rechtswidrige - aber
bestandskraftige - 6ffentlich-rechtliche Baugenehmigung wirde zu einer rechtmafigen zivilrechtlichen
Nutzung im Sinne des § 917 BGB fiihren. Ohne Anfechtungsmdglichkeit des Klagers wiirde auch die
Rechtsweggarantie des Art. 19 Abs. 4 GG in unzulassiger Weise verkirzt. Die Moglichkeit zivilgerichtlichen
Rechtsschutzes nach §§ 15 und 43 WEG moge im Regelfall ausreichend sein, nicht jedoch in der
vorliegenden Ausnahmekonstellation. Hierflir spreche auch die Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts und des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs, wonach die Anfechtungsklage
eines ,richtigen®“ Nachbarn im vorliegenden Fall zuléssig sei. Es sei kein Grund ersichtlich, weshalb der
Klager prozessual schlechter gestellt werden sollte als ein ,richtiger” Nachbar.
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Die Klage sei auch begriindet. Die angegriffene Baugenehmigung sei rechtswidrig und verletze den Klager
in seinen Rechten. Insbesondere sei die nach § 30 Abs. 1 BauGB erforderliche Erschlieffung nicht
gesichert. Zwar sei das Baugrundstiick an das 6ffentliche Stralen- und Wegenetz angeschlossen und damit
grundsatzlich wegemaRig erschlossen. Das geplante Hotel auf einer Teilflache des ...gelandes kénne aber
von der F ... Strafde aus nicht verkehrssicher Gber StralRen erreicht werden, die 6ffentlich gewidmet seien
oder im Gemeinschaftseigentum der Wohnungseigentiimergemeinschaft stlinden und damit von der
Beigeladenen rechtlich gesichert genutzt werden kdnnten. Das geplante Hotel kbnne nur dann
verkehrssicher erreicht werden, wenn es tber das Eigentum (Sondereigentum bzw. Sondernutzungsflache)
des Klagers angefahren werde. Die Baugenehmigung sei auch deshalb rechtswidrig, weil im geplanten
Hotel eine sog. GroRgarage errichtet werden solle, ohne dass die 6ffentlich-rechtlichen Anforderungen fir
Zu- und Abfahrten nach § 2 Abs. 3 GaStellV gesichert eingehalten werden kénnten. Die angefochtene
Baugenehmigung enthalte keinen Hinweis auf diese Vorschrift. Die Zu- und Abfahrt zur geplanten Garage
im Hotel der Beigeladenen sei verkehrsrechtlich nicht gesichert. Die Garageneinfahrt des geplanten Hotels



solle in einem Abstand von 6,50 m zum im Sondereigentum des Klagers stehenden Bestandsgebaude
errichtet werden. Fir die dazwischenliegende Verkehrsflache sei teilweise - tiber eine Breite von 3,00 m -
ein vertragliches Sondernutzungsrecht und damit ein alleiniges Gebrauchs- und Nutzungsrecht des Klagers
vereinbart worden; der Mitgebrauch der Beigeladenen sei insoweit ausgeschlossen. Wenn aber die
Beigeladene nur eine Zu- und Abfahrtsbreite von 3,50 m nutzen durfe, werde die Bestimmung des § 2 Abs.
3 GasStellV nicht eingehalten. Der tatsachliche Halbmesser (Radius) des inneren Fahrbahnrandes fiir die
Zu- und Abfahrten der Garage betrage maximal 3,50 m (anstelle der geforderten 5,00 m). Nach den
vertraglichen Vereinbarungen sei der Klager derzeit nicht verpflichtet, verkehrssichere Zu- und Abfahrten
der zu errichtenden Mittelgarage Uber sein Sondernutzungsrecht zu dulden. Auch die Zu- und Abfahrt von
Versorgungsfahrzeugen (Mullabfuhr, Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge) sei bei einer Fahrbahnbreite von
maximal 3,50 m nicht gesichert. Eine bestandskraftige Baugenehmigung I6se in Richtung der Duldung eines
Notwegerechts weitreichende Folgen aus. An den Nachweis der gesicherten Erschliefung seien deshalb
strenge Anforderungen zu stellen. Die - mangels gesicherter ErschlieRung - rechtswidrige Baugenehmigung
verletze den Klager in seinem Recht aus Art. 14 GG. Die Beigeladene miisse zur wegemafligen
ErschlieBung ein Notwegerecht Uiber das Sondereigentum des Klagers in Anspruch nehmen. In dieser
Situation sei nach der zivilgerichtlichen Rechtsprechung § 917 BGB zumindest entsprechend
heranzuziehen. Neben der fehlenden ErschlieBung fiihre das Vorhaben - nicht zuletzt aufgrund der
Kombination mit der im Verfahren W 5 K 18.1454 streitgegenstandlichen Baugenehmigung fiir das
Blrogebaude - zu einer erdrickenden Wirkung gegenuber den Sondernutzungseinheiten 08a, 08b und 14a
des Klagers, so dass es sich auch aus diesem Grunde als rechtswidrig erweise.

11
4. Die Beklagte beantragte, ohne dies - gesondert von den Verfahren W5 S 19.186 und W 5 K 18.1454 -
schriftsatzlich zu begriinden,

die Klage abzuweisen.
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5. Die Bevollméachtigte der Beigeladenen beantragte,

die Klage abzuweisen.

13

Zur Begrundung fuhrte sie im Wesentlichen aus: Die Klage sei mangels Klagebefugnis unzulassig. Der
baurechtliche Nachbarbegriff werde zwar nicht definiert. Im Hinblick auf die Grundstliicksbezogenheit
baurechtlicher Regelungen werde aber Giberwiegend davon ausgegangen, dass der Begriff des Nachbarn
nur den Grundstlckseigentimer oder die Inhaber eigentumsahnlicher Rechtspositionen umfasse, also
Erbbau- und NieRbrauchsberechtigte sowie Wohnungseigentimer. In der Rechtsprechung sei jedoch
geklart, dass dem einzelnen Sondereigentiimer sowohl fir eine Klage auf bauaufsichtliches Einschreiten
gegen die Wohnungseigentimergemeinschaft als auch fiir eine Anfechtungsklage gegen eine der
Wohnungseigentimergemeinschaft erteilte Baugenehmigung, mit der bauliche MaRnahmen am
gemeinschaftlichen Eigentum gestattet wirden, die Klagebefugnis fehle. Das Sondereigentum nach dem
Wohnungseigentumsgesetz schlieRe 6ffentlich-rechtliche Nachbaranspriiche innerhalb der Gemeinschaft
der Miteigentimer desselben Grundstiicks aus. Erteile die Bauaufsichtsbehdrde fiir das gemeinschaftliche
Eigentum eine Baugenehmigung, kénne der einzelne Sondereigentimer aufgrund der ihm nach dem
Wohnungseigentumsgesetz eingerdumten Rechtsstellung nicht selbst im Verhaltnis zur Behérde geltend
machen, dadurch werde in sein Sondereigentum eingegriffen. Insoweit fehle es an der fur die 6ffentlich-
rechtliche Nachbarklage kennzeichnenden Dreiecksbeziehung. Dasselbe gelte fir Miteigentimer desselben
Grundsttcks. Dies folge aus der Ausgestaltung, die das Sondereigentum im WEG gefunden habe. Soweit
die Regelungen der §§ 15, 43 WEG eingriffen, sei fir eine verwaltungsgerichtliche Nachbarklage des
Sondereigentimers kein Raum. Abwehrrechte seien daher grundsatzlich ausschlief3lich vor den
Wohnungseigentumsgerichten geltend zu machen. Der Sondereigentiimer werde durch eine flr das
gemeinschaftliche Eigentum erteilte Baugenehmigung - selbst wenn diese unanfechtbar geworden sei -
nicht in seinen Moglichkeiten gehindert, im Verfahren nach § 43 WEG gegeniiber der
Eigentimergemeinschaft bzw. einem anderen Miteigentiimer geltend zu machen, ihm gegenlber dirfe
diese Genehmigung nicht ausgenutzt werden. Eine Verletzung von Art. 19 Abs. 4 GG oder Art. 103 Abs. 1
GG liege nicht vor. Die Klage sei jedenfalls unbegriindet. Die Einwendungen der Klagerseite griffen nicht
durch. Es bestiinden u.a. keine Bedenken an einer gesicherten ErschlieRung nach § 30 Abs. 1 BauGB.



Dass das Baugrundstiick in jeder Hinsicht ausreichend erschlossen sei, stehe aul3er Frage. Die innere
ErschlieBung eines Baugrundstiicks sei nicht Gegenstand der bauplanungsrechtlichen ErschlieRung. Ein
Verstold gegen das Gebot der Riicksichtnahme komme nicht in Betracht, da dieses ausschlieRlich
Schutzwirkung gegenuber einem Nachbarn im baurechtlichen Sinne entfalten kdnne. Auch liege kein Fall
einer erdriickenden Wirkung vor. Den Stellplatzerfordernissen sei Rechnung getragen worden.
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6. Mit Beschluss vom 15. April 2019 lehnte das Bayerische Verwaltungsgericht Wiirzburg den Antrag des
Klagers auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung seiner im Verfahren W 5 K 18.1454 erhobenen Klage
ab (W 5 S 19.186). Mit Bescheid vom 19. Juni 2019 erteilte die Beklagte der Beigeladenen die
Baugenehmigung fiir den ,Neubau eines Blrogebaudes - 1. Plananderung® auf dem Baugrundstlick. Der
Bayerische Verwaltungsgerichtshof hat die gegen den Beschluss des Verwaltungsgerichts erhobene
Beschwerde mit Beschluss vom 30. September 2019 zurtickgewiesen (9 CS 19.967). Auf die jeweiligen
Griinde wird Bezug genommen.
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Im weiteren Verfahrensgang erneuerte die Klagerseite ihr Vorbringen. Die vorbezeichneten gerichtlichen
Entscheidungen im einstweiligen Rechtsschutz seien unrichtig gewesen. Die Beigeladene trat dem
entgegen.
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In der miindlichen Verhandlung am 8. Oktober 2020 wurde die Sach- und Rechtslage ausflhrlich erortert.

17
7. Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstands wird auf die Gerichts- und Behoérdenakten
verwiesen. Die Akten zu den Verfahren W 5 S 19.186 und W 5 K 18.1454 wurden beigezogen.

Entscheidungsgriinde

18
Die Klage hat keinen Erfolg.

19
1. Die Klage ist unzulassig, weil der Klager nicht i.S.v. § 42 Abs. 2 VwGO klagebefugt ist.
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GemalR § 42 Abs. 2 VwGO ist eine Anfechtungsklage, soweit gesetzlich nichts anderes bestimmt ist, nur
zulassig, wenn der Klager geltend macht, durch den Verwaltungsakt in seinen Rechten verletzt zu sein. Die
Klagebefugnis setzt voraus, dass es auf der Grundlage des Tatsachenvorbringens des Betroffenen
zumindest moglich erscheint, dass dieser durch den angefochtenen Verwaltungsakt in eigenen Rechten
verletzt wird (sog. Méglichkeitstheorie, vgl. BVerwG, B.v. 21.1.1993 - 4 B 206/92 - juris). Vorliegend macht
der Klager geltend, durch das Bauvorhaben der Beigeladenen als Sondereigentiimer von
Sondernutzungseinheiten bzw. Sondernutzungsflachen auf dem Baugrundstiick in seinen Rechten verletzt
zu sein. Der Klager beruft sich insoweit in erster Linie auf eine unzureichende ErschlieBung und eine daraus
resultierende notwegerhebliche Rechtswidrigkeit der Baugenehmigung, die mit einer (mdglichen) Verletzung
des Eigentumsrechts (Art. 14 GG) des Klagers einhergehen soll. Zudem macht er eine erdriickende
Wirkung des streitgegenstandlichen Bauvorhabens gegenuber den Sondernutzungseinheiten 08a, 08b und
14a des Klagers geltend. Mit diesem Vorbringen hat der Klager die Méglichkeit einer Rechtsverletzung nicht
aufzeigen konnen. Dies ergibt sich aus den folgenden, in den Beschlissen des Verwaltungsgerichts vom
15. April 2019 (W 5 S 19.186) und des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 30. September 2019 (9
CS 19.967) hervorgehobenen Erwagungen:

21

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts und des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs
schlie3t das Sondereigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz 6ffentlich-rechtliche
Nachbarschutzrechte innerhalb der Gemeinschaft der Miteigentiimer ein- und desselben Grundstlicks
grundsatzlich aus (BVerwG, U.v. 14.10.1988 - 4 C 1.86 -; U.v. 12.3.1998 - 4 C 3.97 -; BayVGH, B.v.
17.8.2017 - 9 CE 17.1362 - alle juris). Dem liegt die Uberlegung zugrunde, dass das
Wohnungseigentumsgesetz auch fur das Verhaltnis der einzelnen Sondereigentimer einer
Wohnungseigentimergemeinschaft zueinander spezielle, den Inhalt des Sondereigentums bestimmende



Regelungen sowohl materiell-rechtlicher Art Gber die Abgrenzung der gegenseitig zustehenden Befugnisse
als auch verfahrensrechtlicher Art dartiber enthalt, wie diese Befugnisse durchzusetzen sind. Gemal § 15
Abs. 3 WEG kann jeder Wohnungseigentiimer einen solchen Gebrauch sowohl der in Sondereigentum
stehenden Gebaudeteile als auch des gemeinschaftlichen Eigentums verlangen, der dem Gesetz, den
Vereinbarungen und Beschlissen und, soweit sich die Regelung hieraus nicht ergibt, dem Interesse der
Gesamtheit der Wohnungseigentimer nach billigem Ermessen entspricht. GemaR § 43 Abs. 1 Nr. 1 WEG
entscheidet das zustadndige Amtsgericht im Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit auf Antrag eines
Wohnungseigentiimers auch tGber die sich aus der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ergebenden
Rechte und Pflichten der Wohnungseigentimer untereinander, also auch uber die sich aus § 15 Abs. 3
WEG ergebenden Anspriiche. Der Inhalt dieser gegenseitigen Rechte und Pflichten bestimmt sich in erster
Linie nach den zwischen den Wohnungseigentimern geltenden besonderen Vereinbarungen und
Beschlissen (vgl. hier insbesondere Abschnitt 11l Nr. 1d und Nr. 2 der in der notariellen Teilungserklarung
nach § 8 WEG vom 25. Oktober 2012 enthaltenen Gemeinschaftsordnung, wo spezielle Regelungen zur
Einschrankung von Sondernutzungsrechten und Benutzungsregelungen des Sondereigentums und des
Gemeinschaftseigentums sowie zur Zusammenlegung von Sondereigentumseinheiten enthalten sind). Er
wird durch die behérdliche Gestattung einer bestimmten Nutzung des Sondereigentums nicht berthrt; diese
ergeht ,unbeschadet der Rechte” des anderen Sondereigentimers und entfaltet ihm gegenuber keine
offentlich-rechtlichen Wirkungen. Soweit keine speziellen vertraglichen Regelungen bestehen, gelten
erganzend fur das Rechtsverhaltnis zwischen den Sondereigentimern auch die Normen des offentlichen
Baurechts. Auch diese hat der Amtsrichter bei der ihm Ubertragenen Entscheidung eines Streits zwischen
den Sondereigentiimern anzuwenden; dabei kommt es fur seine Entscheidung nicht darauf an, ob diese
Normen ihrerseits unmittelbar auch Nachbarschutz gewahren (BVerwG, U.v. 14.10.1988 - 4 C 1/86 -; B.v.
28.2.1990 - 4 B 32/90 - beide juris).
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Die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, wonach das Sondereigentum nach dem WEG
offentlich-rechtliche Nachbarschutzanspriiche innerhalb der Gemeinschaft der Miteigentiimer desselben
Grundstiickes ausschlie®t und Abwehrrechte gegen ein Vorhaben anderer Miteigentiimer ausschlief3lich im
Wege einer gegen diese gerichteten Klage vor den Wohnungseigentumsgerichten (§ 43 Abs. 1 Nr. 1 WEG)
geltend zu machen sind, wurde durch das Bundesverfassungsgericht bestatigt (BVerfG, B.v. 7.2.2006 - 1
BVR - 2304/05 - juris OS 2a). Dass der Wohnungseigentumer die behauptete Unvereinbarkeit des
Gebrauchs des Sondereigentums durch einen anderen Miteigentimer auf dem Zivilrechtsweg geltend
machen muss, verletzt weder die Rechtsweggarantie des Art. 19 Abs. 4 GG noch die Anforderungen des
Art. 103 Abs. 1 GG an die Gewahrung rechtlichen Gehdrs. Das Bundesverfassungsgericht hat in der
zitierten Entscheidung ausdriicklich hervorgehoben, dass eine im Verhaltnis zwischen
Wohnungseigentiimern erhobene Baunachbarklage von den Verwaltungsgerichten in standiger
Rechtsprechung wegen fehlender Klagebefugnis abgewiesen wird, dass die Wohnungseigentliimer insoweit
auf den Zivilrechtsweg zu verweisen sind und dass diese Rechtsauffassung auch von den Zivilgerichten (so
etwa BGH, U.v. 23.4.1991 - VI ZR 222/90 - NJW-RR 1991, 907 m.w.N.; Bayerisches Oberstes
Landesgericht, B.v. 19.5.2004 - 2 Z BR 67/04 - juris; B.v. 9.12.1999 - 2 Z BR 101/99 - juris) geteilt wird
(BVerfG, B.v. 7.2.2006 - 1 BVR - 2304/05 - juris). Nicht entscheidungserheblich ist vorliegend indessen, ob
in Fallen, in denen keine Eigentumsverletzung, sondern eine unmittelbare Gefahrdung der Rechtsguter des
Art. 2 Abs. 2 Satz 1 GG geltend gemacht wird, etwas anderes zu gelten hat (vgl. BVerwG, U.v. 14.10.1988 -
4 C 1.86 - juris Rn. 10 a.E. - offen gelassen; OVG Koblenz, U.v. 26.2.2019 - 8 A 11076/18 - juris; BayVGH,
B.v. 17.8.2017 - 9 CE 17.1362 - juris; Happ in Eyermann, VwGO, 15. Auflage 2019, § 42 Rn. 121). Eine
derartige Rechtsverletzung steht vorliegend nicht im Raum.
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In Anwendung dieser Grundsatze fehlt dem Klager vorliegend die Klagebefugnis. Er ist kein Nachbar im
baurechtlichen Sinne, sondern Miteigentimer des Buchgrundstiicks, auf dem das Bauvorhaben der
Beigeladenen realisiert werden soll (FI.Nr. 493/1 der Gemarkung W.). Es fehlt damit an der eine
baurechtliche Nachbarklage kennzeichnenden Dreiecksbeziehung (vgl. BVerwG, U.v. 4.5.1988 - 4 C 20/85 -
juris: keine Klagebefugnis des Sondereigentimers gegen eine der Eigentimergemeinschaft erteilte
Baugenehmigung; B.v. 27.4.1988 - 4 B 67.88 - juris: keine Klagebefugnis gegen eine einem Miteigentimer
desselben Grundstiicks erteilte Teilungsgenehmigung). Der Klager geht hier gegen eine Baugenehmigung
vor, durch die die Beklagte der Beigeladenen als Sondereigentiimerin fiir bestimmte



Sondernutzungseinheiten des Baugrundstiicks eine offentlich-rechtliche Gestattung zur Errichtung eines
Burogebaudes erteilt hat. Eine dahingehende Abwehrbefugnis ist nicht Inhalt des Sondereigentums.
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Das Teileigentum als Sondereigentum an einem Gewerbe in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an
dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehdrt (§ 1 Abs. 3 WEG) ist eine besondere Form des
Miteigentums (§ 1008 BGB). Die Besonderheit besteht im Wesentlichen darin, dass - abweichend von §§
93, 94 BGB - das Miteigentum am Grundstiick sich nicht ohne weiteres in vollem Umfang auf die dort
befindlichen Gebaude erstreckt, sondern dass durch Vertrag oder Teilung - hier auf Grundlage von § 8
WEG - jedem der Miteigentimer das alleinige (,Sonder-“)Eigentum an einer bestimmten
Sondernutzungseinheit eingeraumt wird. Rechtlich bleibt das Sondereigentum aber an das Miteigentum
gebunden. Dies zeigt sich zum einen daran, dass es ohne den Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort, nicht veraulRert oder belastet werden kann, und dass
Rechte an dem Miteigentumsanteil sich auf das zu ihm gehdrende Sondereigentum erstrecken (§ 6 WEG).
Zum anderen kommt die Einbindung des Sondereigentums in die Miteigentimergemeinschaft in § 10 Abs. 1
WEG dadurch zum Ausdruck, dass - vorbehaltlich besonderer Regelungen im Wohnungseigentumsgesetz
oder durch Vereinbarung unter den Eigentimern - flr das Verhéltnis der Wohnungseigentimer
untereinander die burgerlich-rechtlichen Vorschriften Uber die Gemeinschaft (§§ 741 ff. BGB) Anwendung
finden (vgl. zum Ganzen: BVerwG, U.v. 4.5.1988 - 4 C 20/85 - juris).
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Aus den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes folgt, dass der Sondereigentiimer als Inhaber
eines besonders ausgestalteten Miteigentumsrechts in die Gemeinschaft der Eigentiimer eingebunden ist
und Konflikte im Verhaltnis zu einem anderen Sondereigentimer nach besonderen Regeln zu l6sen sind.
Diese - sowohl materiell-rechtliche als auch verfahrensrechtliche - Beschrankung wirkt sich - anders als die
Klagerseite meint - auch auf das hier zur Entscheidung stehende 6ffentlich-rechtliche Verhaltnis des Klagers
zur Beklagten aus: Erteilt die zustandige Bauaufsichtsbehdrde fir das Sondereigentum der Beigeladenen
eine Baugenehmigung, so kann der einzelne Sondereigentimer - hier der Klager - aufgrund der ihm nach
dem Wohnungseigentumsgesetz eingerdaumten Rechtsstellung nicht selbst im Verhaltnis zur Behorde
geltend machen, dadurch werde in sein Sondereigentum eingegriffen. Vielmehr ist der Sondereigentimer
nach dem Wohnungseigentumsgesetz darauf verwiesen, in dem dort vorgesehenen Verfahren geltend zu
machen, die Beigeladene Uberschreite (mittels der behdrdlichen Genehmigung) die ihr zustehenden
materiell-rechtlichen Befugnisse zu Lasten der ihm als Sondereigentiimer zustehenden Rechtsposition (vgl.
zum Ganzen: BVerwG, U.v. 4.5.1988 - 4 C 20/85 - juris).
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Auch die von Klagerseite geltend gemachten Grundsatze zur ,notwegerheblichen Rechtswidrigkeit der
Baugenehmigung infolge der geltend gemachten unzureichenden ErschlieRung begriinden vorliegend auch
zumindest insoweit nicht die Klagebefugnis des Klagers. Hierzu hat die Kammer im Verfahren W 5 S 19.186
bereits ausgefihrt:

LZwar verweist die Bevollmachtigte des Antragstellers in zutreffender Weise darauf, dass nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts der Nachbar eine Baugenehmigung anfechten kann, wenn
diese dazu fuhrt, dass der Bauherr zur - grundsatzlich nicht drittschiitzenden - wegemaRigen ErschlieRung
ein Notwegerecht Uber das Grundstiick des Nachbars in Anspruch nimmt (grundlegend: BVerwG, U.v.
26.3.1976 - IV C 7.74 -, bestatigt durch BVerwG, B.v. 11.5.1998 - 4 B 45/98 - beide juris; vgl. auch Rieger
in: Schrodter, Baugesetzbuch, 9. Aufl. 2019, § 30 Rn. 48a). Wird durch eine Baugenehmigung einem
Nachbarn rechtswidrig die Duldung eines Notwegerechts aufgezwungen, so liegt darin ein von der
Baugenehmigung ausgehender Angriff auf das Eigentum des Nachbarn, der von 6&ffentlich-rechtlicher
Qualitat ist und gegen den sich dementsprechend auch ein 6ffentlich-rechtlicher Abwehr- und
Beseitigungsanspruch des Nachbarn richtet, der vor den Verwaltungsgerichten durchzusetzen ist. Die
Notwendigkeit, dem Eigentiimer einen vor den Verwaltungsgerichten durchsetzbaren 6ffentlich-rechtlichen
Abwehranspruch zuzubilligen, folgt daraus, dass die Baugenehmigung, sollte sie bestandskraftig werden,
wegen der von ihr ausgehenden Feststellungswirkung zu seinem Nachteil auf die im Zivilprozess zu
beurteilende Rechtslage von Einfluss ware. Wirde eine notwegerhebliche rechtswidrige Baugenehmigung
bestandskraftig, so kdnnte die OrdnungsmaRigkeit der Benutzung im Sinne des § 917 Abs. 1 BGB
gleichwohl aus diesem Grunde nicht mehr in Frage gestellt werden (BayVGH, B.v. 24.10.1996 - 2 B
94.3416 - BayVBI. 1997, 758, 759 m.w.N.). Darin liegt, wenn die Baugenehmigung objektiv rechtswidrig ist,



ein vom offentlichen Recht ausgehender Eingriff in das Eigentum, gegen den sich der Betroffene mit den
Rechtsbehelfen des 6ffentlichen Rechts wehren kann (BVerwG, U.v. 26.3.1976 - IV C 7.74 - juris Rn. 27).
Ist aber eine Bebauung nach o&ffentlichem Recht nicht zulassig, weil es an der Erschliefung fehlt oder weil
die Bebauung aus sonstigen Grinden des Bodenrechts ausgeschlossen ist, so kann eine derartige bauliche
Nutzung nicht gleichwohl eine ,ordnungsmagige Benutzung® im Sinne des § 917 Abs. 1 BGB deshalb sein,
weil sie den praktischen Bedurfnissen entsprechen wiirde. Denn was nach den Vorschriften des 6ffentlichen
Rechts unzuldssig ist, kann nicht von der Privatrechtsordnung als ,ordnungsmaRig“ gebilligt werden. Freilich
treffen diese Uberlegungen nicht in jedem Fall der Rechtswidrigkeit einer baulichen Anlage, sondern nur bei
»nhotwegerheblicher Rechtswidrigkeit zu: Stehen einem Vorhaben aus dem 6ffentlichen Recht nur
Vorschriften entgegen, die sich - wie es bei Mangeln z.B. der Baugestaltung besonders deutlich ist - auf die
Notwegbedurfnisse nicht auswirken, so spricht nichts dagegen, die ,ordnungsmafige Benutzung® im Sinne
des § 917 Abs. 1 BGB in der insoweit nicht unzulassigen baulichen Nutzung des Grundstiicks zu sehen. Mit
Eintritt der Unanfechtbarkeit schneidet eine solche - rechtswidrige - Baugenehmigung demjenigen, der sich
im Zivilprozess gegen die Inanspruchnahme aus § 917 Abs. 1 BGB zu wehren sucht, den Vortrag ab, die
der Inanspruchnahme zugrunde liegende Benutzung des Nachbargrundstlicks sei schon deshalb nicht
ordnungsmafig, weil sie dem offentlichen Recht widerspreche. Diese Behinderung bedeutet zwar nicht
notwendig, dass der mit dem Notweg in Anspruch Genommene im Zivilprozess unterliegen muss. Denn
einer Benutzung, die nach 6ffentlichem Recht zuléssig ist oder fur die eine Baugenehmigung das in
Wahrheit entgegenstehende 6ffentliche Recht ausschaltet, kann, wie gesagt, die Ordnungsmafigkeit aus
anderen Grunden fehlen. Die sich - gegebenenfalls - daraus fur den Betroffenen ergebende Mdglichkeit,
sich in einem Zivilprozess trotz bestehender Baugenehmigung gegen die Inanspruchnahme des Notwegs
erfolgreich zur Wehr zu setzen, andert jedoch nichts daran, dass ihm die Feststellungswirkung der
Baugenehmigung andere - und praktisch haufig ausschlaggebende - Mdoglichkeiten der Verteidigung nimmt.
Darin liegt, wenn die Baugenehmigung objektiv rechtswidrig ist, ein vom offentlichen Recht ausgehender
Eingriff in das Eigentum, gegen den sich der Betroffene mit den Rechtsbehelfen des 6ffentlichen Rechts
wehren kann.

Allerdings kommt ein solcher Fall einer notwegerheblichen Rechtswidrigkeit der erteilten Baugenehmigung
infolge unzureichender Erschliefung in der vorliegenden Fallkonstellation nicht in Betracht:

Die fur Nachbarn im baurechtlichen Sinne entwickelten Grundsatze kommen vorliegend nicht zum Tragen.
Es erscheint bereits zweifelhaft, ob die Vorschrift des § 917 BGB im Verhaltnis zwischen zwei
Sondereigentimern Uberhaupt anwendbar ist. Eine direkte Anwendbarkeit dirfte aufgrund des Wortlauts,
der von mehreren Grundstlicken ausgeht, ausscheiden. Eine analoge Anwendbarkeit der Vorschrift wurde -
soweit ersichtlich und vorgetragen - in der Zivilgerichtsbarkeit lediglich vereinzelt angenommen (vgl. OLG
Miinchen, B.v. 2.6.2008 - 32 Wx 044/08, 32 Wx 44/08 - juris m.w.N.) und im Ubrigen offengelassen
(BayObLG, B.v. 2.5.1996 - 2Z BR 1/96 - juris). Zudem ist zweifelhaft, ob hier die Voraussetzungen fir ein
Notwegerecht inhaltlich Gberhaupt erflllt sein konnten, namentlich ob mit Blick auf die konkreten ortlichen
Gegebenheiten sowie den Einschrankungen, denen die Sondereigentumsflache des Antragstellers
unterliegt (vgl. insbesondere Ziffer Ill. 1. lit. d) der Teilungserklarung vom 25.10.2012), das Erfordernis fir
ein Notwegerecht der Beigeladenen bestehen kann. Ungeachtet dieser Zweifelsfragen droht dem
Antragsteller in einem eventuellen zivilgerichtlichen Verfahren um die Duldung eines Notwegerechts
jedenfalls kein Rechtsverlust in der Weise, dass er durch den Eintritt der Bestandskraft der
Baugenehmigung einen Automatismus hinsichtlich der Entstehung eines Notwegerechts zu beflirchten hatte
oder dass ihm die Moglichkeit zur Erhebung von Einwendungen gegen die materielle BaurechtmaRigkeit
des Vorhabens abgeschnitten ware. Denn da es sich bei dem Sondereigentiimer nicht um einen Nachbarn
im baurechtlichen Sinne handelt, ist er auch nicht Verfahrensbeteiligter im Baugenehmigungsverfahren.
Entsprechend wurde die Baugenehmigung dem Antragsteller nicht im Sinne von Art. 66 BayBO zugestellt,
sondern lediglich formlos bekanntgegeben. In einem solchen Fall ist - anders als es etwa bei dem
Eigentimer eines Nachbargrundstiicks moglicherweise der Fall sein mag - dem Antragsteller auch im
Zivilprozess die Mdglichkeit zu erdffnen, eine materielle Baurechtswidrigkeit des Vorhabens geltend zu
machen (vgl. auch BVerwG, U.v. 28.2.1990 - 4 B 32/90 -; VGH Mannheim, B.v. 12.9.1995 - 5 S 2334/95 -;
BayObLG, B.v. 12.9.1996 - 2Z BR 52/96 -; B.v. 19.5.2004 - 2Z BR 067/04, 2Z BR 67/04 - alle juris). Zudem
ist es dem Antragsteller mdglich, eine etwaige Unzulassigkeit der Inanspruchnahme seiner
Sondernutzungsflache auf der Zuwegung, aus der seiner Auffassung nach (auch) eine ungesicherte
ErschlieBung des Bauvorhabens resultiert, unmittelbar und in gleicher Weise zivilrechtlich gegen die
,ordnungsgemaRe Benutzung® im Sinne von § 917 BGB einzuwenden. Im Ubrigen weist die Kammer darauf



hin, dass - selbst wenn man entgegen den vorstehenden Ausflihrungen von der Moglichkeit eines vom
Antragsteller zu duldenden Notwegerechts ausgeht - ein solches jedenfalls nicht erst durch die Erteilung der
streitgegenstandlichen Baugenehmigung entstehen konnte. Vielmehr ist in diesem Fall die ,notwendige
Verbindung“ im Sinne von § 917 BGB bereits aufgrund der privatrechtlichen Teilungserklarung nach § 8
WEG samt Gemeinschaftsordnung vom 25. Oktober 2012 entfallen, weshalb es an der notwendigen
Kausalitat zwischen der Erteilung der streitgegenstandlichen Baugenehmigung und der Entstehung eines
Notwegerechts fehlt (vgl. VG Minchen, U.v. 11.5.2015 - M 8 K 14.841 - juris fUr den Fall der Aufhebung
einer Dienstbarkeit).”
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Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof hat mit Beschluss vom 30. September 2019 die vorzitierte
Entscheidung der Kammer bestatigt und dabei als eine zentrale Erwagung hervorgehoben, dass die
Rechtsprechung zur notwegerheblichen Rechtswidrigkeit nicht auf den Fall Gbertragen werden kann, bei
dem sich ein Sondereigentimer - wie hier der Klager - gegen die Nutzung eines anderen
Sondereigentiimers auf demselben Grundstiick wendet. Bei einer solchen Fallkonstellation ist namlich nicht
davon auszugehen, dass dem Klager in einem eventuellen zivilgerichtlichen Verfahren um die Duldung
eines Notwegerechts die Mdglichkeit zur Erhebung von Einwendungen gegen die materielle RechtmaRigkeit
des Bauvorhabens des Beigeladenen abgeschnitten ware und er im Wege einer ,Automatik” die Entstehung
eines Notwegerechts zu befiirchten hatte. Die hochstrichterliche Rechtsprechung zum ausnahmsweisen
Bestehen eines Abwehrrechts eines Nachbarn aus Art. 14 Abs. 1 GG bei einer notwegerheblichen
Rechtswidrigkeit einer Baugenehmigung ist allein auf den Nachbarschutz im 6ffentlichen Baurecht bezogen
(BayVGH, B.v. 30.9.2020 - 9 CS 19.967 - juris). Diese Ausgangssituation unterscheidet sich grundlegend
von der Situation, in der mehrere Sondereigentimer desselben Grundstiicks im Verhaltnis untereinander
einen Nutzungskonflikt austragen. Zwischen den an einer Wohnungseigentiimergemeinschaft beteiligten
Sondereigentiimern fehlt es namlich - wie vorerwahnt - an einer Rechtsbeziehung, die der fir das
baurechtliche Nachbarverhaltnis kennzeichnenden und fiir die Gewahrung 6ffentlich-rechtlichen
Nachbarschutzes maRgeblichen ,Dreiecksbeziehung” entspricht (BayVGH, B.v. 30.9.2020 - 9 CS 19.967 -
juris m.w.N.). Dass die dem einem Sondereigentiimer erteilte, bestandskraftige Baugenehmigung
gegenuber einem anderen Sondereigentimer desselben Baugrundstiicks keine 6ffentlich-rechtliche
Wirkung entfaltet und sich deshalb auch nicht privatrechtsgestaltend im Verfahren um ein Notwegerecht
auswirken kann, ergibt sich aus Sicht der Kammer zudem daraus, dass es sich bei den Sondereigentimern
nicht um Nachbarn im baurechtlichen Sinne handelt (vgl. etwa Dirnberger in Simon/Busse, Bayerische
Bauordnung, 137. EL, Juli 2020, Art. 66 Rn. 96 m.w.N.; Edenharter in Spannowsky/Manssen, 15. Ed.,
Stand: 1.6.2020, BeckOK, Art. 66 Rn. 22 m.w.N.; Redeker, IMR 2020, 37 - zugleich Anm. zu BayVGH, B.v.
30.9.2019 - 9 CS 19.967; a.A. Fricke/Wolters, ZfBR 2013, 218).
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Im Ubrigen - nur erganzungshalber - ist auszufiihren, dass die Auflésung eines zwischen den
Sondereigentiimern bestehenden Nutzungskonflikts - anders als beim Grundstlcksnachbarn - vorrangig
nach den zwischen ihnen geltenden besonderen Vereinbarungen und Beschlissen zu erfolgen hat. Insoweit
ist die Frage der ,ordnungsgemafien Benutzung® i.S.v. § 917 BGB (sollte diese Vorschrift im Verhaltnis
zwischen Sondereigentimern auf demselben Grundstlick Uberhaupt zur analogen Anwendung gelangen)
zivilrechtlich tUberlagert. Sie wird im Verfahren nach § 43 WEG auf Grundlage von § 15 Abs. 3 WEG in
erster Linie durch die zwischen den Sondereigentiimern getroffenen Vereinbarungen bestimmt. Der Inhalt
der zwischen den Sondereigentiimern getroffenen Vereinbarungen wird durch die behoérdliche Gestattung
einer bestimmten Nutzung des Sondereigentums nicht bertihrt. Steht dem Klager aufgrund der vorliegenden
zivilrechtlichen Vereinbarungen keine Abwehrmdglichkeit gegen die Inanspruchnahme seiner
Sondernutzungsflache zu, kommt nach den Umsténden des vorliegenden Einzelfalls der Einwand
unzureichender ErschlieBung nicht in Betracht und ein Notwegerecht i.S.v. § 917 BGB kann durch die
Baugenehmigung von vornherein nicht ausgeldst werden. Ergibt die zivilgerichtliche Priifung hingegen, dass
eine Inanspruchnahme der Sondernutzungsflache des Klagers nicht méglich ist, hat der Zivilrichter im
nachsten Schritt 6ffentliches Recht anzuwenden und zu beurteilen, ob 6ffentlich-rechtliche Anforderungen
einschlielich der ErschlieBung, gewahrt sind (vgl. BVerwG, U.v. 14.10.1988 - 4 C 1/86 - juris Rn. 11; B.v.
28.2.1990 - 4 B 32/90 - juris Rn. 5f.). Der betroffene Sondereigentiimer kann dann also die materielle
Baurechtswidrigkeit der Baugenehmigung - hier den Einwand unzureichender ErschlieRung - im Verfahren
der freiwilligen Gerichtsbarkeit gegen einen anderen Sondereigentimer nach § 43 WEG geltend machen
(BayVGH, B.v. 30.9.2020 - 9 CS 19.967 - juris m.w.N.). Der ,Automatismus* auf das Notwegerecht - wie er



im Fall einer offentlich-rechtlichen Nachbarklage aufgrund der Feststellungswirkung der Baugenehmigung
entsteht - ist in der vorliegenden Fallkonstellation also deswegen nicht gegeben, weil der Einwand
unzureichender ErschlieRung von Wirksamkeit, Inhalt und Reichweite der im Einzelnen getroffenen
Vereinbarungen der Sondereigentiimer abhangt, worliber das Wohnungseigentumsgericht in vorrangiger
und sachnaherer Weise befindet. Unter Beriicksichtigung dessen ist fir das vorliegende Verfahren weder
ein im Wege einer ,Automatik® erwirkter Einwendungsverlust des Klagers noch andere Einbuf’en an dessen
Rechtsschutzmdglichkeiten zu erkennen, die Zweifel an der Einhaltung der Rechtsschutzgarantie des Art.
19 Abs. 4 GG auslésen kdnnten. Dies fuhrt zu dem Ergebnis, dass der Klager als Sondereigentiimer
aufgrund der ihm nach dem WEG eingeraumten Rechtsposition Eingriffe in sein Sondereigentum nur im
dort vorgesehenen Verfahren geltend machen kann, nicht jedoch im Dreiecksverhaltnis gegenliber der
Behdrde im Rahmen einer offentlich-rechtlichen Nachbarklage. Der Klager ist deshalb darauf verwiesen,
seine geltend gemachten Abwehranspriiche gegen die Beigeladene in dem beim Amtsgericht Wiirzburg
anhangigen zivilrechtlichen Verfahren weiter zu betreiben.
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2. Im Ergebnis war die Klage damit mangels Klagebefugnis des Klagers mit der Kostenfolge aus § 154 Abs.
1 VwGO abzuweisen.
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Da sich die Beigeladene durch eigene Antragstellung am Prozesskostenrisiko beteiligt hat, entsprach es der
Billigkeit, ihre aufiergerichtlichen Aufwendungen dem Klager aufzuerlegen (§ 162 Abs. 3i.V.m. § 154 Abs. 3
VwGO).



