OLG Minchen, Hinweisbeschluss v. 06.09.2023 — 32 U 402/23

Titel:

Abstandsflachen, Dienstbarkeiten, Dienendes Grundstiick,
Wohnungseigentiimergemeinschaft, Beschrankte persénliche Dienstbarkeit,
Sondernutzungsrecht, Eintragungsbewilligung, Baugenehmigungsbehdérde, Ausiibung einer
Grunddienstbarkeit, Herrschendes Grundstiick, Baurechtliche Zulassigkeit, notarielle
Urkunden, Zivilrechtlicher Anspruch, Inhalt der Dienstbarkeit, Grenzabstand,
Bauaufsichtsbehorde, Gemeinschaftseigentum, Dienstbarkeitsbestellung,
Unterlassungsanspruch, Bauantrag

Leitsatz:

Zur Geltendmachung eines Anspruchs durch einen Sondereigentiimer des dienenden Grundstiicks auf
Unterlassung der Ausiibung einer Dienstbarkeit betreffend Abstandsflachen durch den Eigentiimer des
herrschenden Grundstiicks.
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Tenor

1. Der Senat beabsichtigt, die Berufung gegen das Urteil des Landgerichts Miinchen | vom 14.12.2022, Az.
24 O 703/22, gemal § 522 Abs. 2 ZPO zurlickzuweisen, weil er einstimmig der Auffassung ist, dass die
Berufung offensichtlich keine Aussicht auf Erfolg hat, der Rechtssache auch keine grundsatzliche
Bedeutung zukommt, weder die Fortbildung des Rechts noch die Sicherung einer einheitlichen
Rechtsprechung eine Entscheidung des Berufungsgerichts erfordert und die Durchfiihrung einer miindlichen
Verhandlung Uber die Berufung nicht geboten ist.

2. Hierzu besteht Gelegenheit zur Stellungnahme binnen zwei Wochen nach Zustellung dieses
Beschlusses.

Entscheidungsgriinde

1

Eine Berufung kann nur darauf gestitzt werden, dass die erstinstanzliche Entscheidung auf einer
Rechtsverletzung beruht (§ 513 Abs. 1 Fall 1i.V.m. § 546 ZPO) oder die Tatsachenfeststellung unrichtig ist
(§ 513 Abs. 1 Fall 2i.V.m. § 529 Abs. 1 Nr. 1 ZPO) oder neue berlicksichtigungsfahige Angriffs- oder
Verteidigungsmittel vorliegen (§ 513 Abs. 1 Fall 2i.V.m. §§ 529 Abs. 1 Nr. 2, 531 Abs. 2 ZPO).

2

Das Landgericht hat zwar verkannt, dass der Klager aktivlegitimiert ist. Der Senat legt die Bewilligung der
Dienstbarkeit auch abweichend vom Landgericht aus. Das angegriffene Urteil beruht aber nicht auf diesen
Rechtsfehlern. Die Klage ist unbegriindet. Im Hinblick auf die Berufungsbegriindung ist ergéanzend
auszufihren:

3

Der Klager verlangt, dass sich der Beklagte gegentber der Baugenehmigungsbehoérde im Rahmen des
Antrags auf Erteilung einer Baugenehmigung fiir die Aufstockung seines Bestandsgebaudes nicht auf eine
durch Grunddienstbarkeiten zugunsten des Beklagten gesicherte Abstandsflacheniibernahme beruft.

4



Ein Anspruch des Klagers kann sich sowohl aus § 1004 Abs. 1 BGB als auch aus § 280 Abs. 1 BGB iVm
dem aufgrund der Dienstbarkeit bestehenden gesetzlichen Schuldverhaltnis ergeben. Voraussetzung eines
Unterlassungsanspruchs ist, dass der Beklagte die Grunddienstbarkeit auerhalb des Inhalts der
Dienstbarkeit ausubt.

5

1. Der Klager ist als Miteigentimer einer Sondereigentumseinheit, § 1011 BGB, und auch als Miteigentiimer
des gemeinschaftlichen Eigentums, soweit daran zu seinen Gunsten ein Sondernutzungsrecht bewilligt
wurde, aktiv legitimiert. Er kann sowohl die aus dem Sondereigentum folgenden Rechte geltend machen als
auch die Rechte aus dem Miteigentum, soweit ihm daran ein Sondernutzungsrecht eingeraumt wurde.
Nachbarschiitzend sind die bauordnungsrechtlichen Normen Uber den Grenzabstand, denn sie dienen auch
dem Interesse des Nachbarn an ausreichender Belichtung und Beliftung seines Grundstlicks sowie an
einem freien Ausblick (BGH, Urt. v. 29. 4. 2011 - V ZR 174/10, NZM 2013, 244 Rn. 18). Nach der zum 1.
Dezember 2020 in Kraft getretenen Neufassung des Wohnungseigentumsgesetzes kann ein
Wohnungseigentimer Unterlassungs- und Beseitigungsanspriiche gemaf § 1004 BGB, die auf die Abwehr
von Stérungen seines im Grundbuch eingetragenen Sondernutzungsrechts gerichtet sind, weiterhin selbst
geltend machen (BGH, Versdumnisurteil vom 1. Oktober 2021 — V ZR 48/21 —, juris).

6
2. Der Senat neigt zu einer Auslegung der mit der notariellen Urkunde vom 04.04.2017 bewilligten
Dienstbarkeit dahin, dass damit lediglich der Bestand bauordnungsrechtlich legalisiert werden sollte.

7

a) Nach Art. 6 Abs. 1 S. 1 BayBO sind vor den AuRenwanden von Gebauden Abstandsflachen von
oberirdischen Geb&uden freizuhalten. Abstandsflachen missen auf dem Grundstuick selbst liegen. Sie
dirfen sich ganz oder teilweise auf andere Grundstlcke erstrecken, wenn rechtlich oder tatsachlich
gesichert ist, dass sie nicht Uberbaut werden, oder wenn der Nachbar gegenuber der Bauaufsichtsbehdrde
schriftlich zustimmt, Art. 6 Abs. 2 S. 3 BayBO. Mit der schriftlichen Zustimmungserklarung tbernimmt der
Nachbar eine Abstandsflache in einer bestimmten Breite und Tiefe auf sein Grundstiick und verpflichtet sich
gleichzeitig, diese Flache nicht zu Uberbauen (Busse/Kraus/Hahn, 150. EL Februar 2023, BayBO Art. 6 Rn.
119). Bei der Zustimmung handelt es sich um eine empfangsbediirftige, 6ffentlich-rechtliche
Willenserklarung des Nachbarn. Adressat dieser Erklarung ist nicht der Bauherr, sondern die
Bauaufsichtsbehorde. Die Abstandsflachenibernahme bedarf einer gesonderten Erklarung des Nachbarn,
fur die das Schriftformerfordernis (§§ 126, 126 a BGB) gilt (BeckOK BauordnungsR Bayern/Schénfeld, 26.
Ed. 1.12.2022, BayBO Art. 6 Rn. 105). Die Zustimmungserklarung hat einen unmittelbaren Bezug zu einem
konkreten Bauvorhaben, wirkt also nicht abstrakt, sondern bezieht sich deshalb nur auf das konkret
beantragte Vorhaben. Hierin liegt ein wesentlicher Unterschied zu einer Abstandsflachendienstbarkeit, die in
der Regel nicht fir ein bestimmtes Bauvorhaben bestellt wird (BeckOK BauordnungsR Bayern/Schonfeld,
26. Ed. 1.12.2022, BayBO Art. 6 Rn. 109; Busse/Kraus/Hahn, 150. EL Februar 2023, BayBO Art. 6 Rn.
138).

8

b) Bei der Auslegung einer im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeit ist auf den Wortlaut und den Sinn
der Grundbucheintragung abzustellen, wie es sich aus der Dienstbarkeit und aus der in Bezug
genommenen Eintragungsbewilligung fir einen unbefangenen Betrachter als nachstliegende Bedeutung
des Eingetragenen ergibt. Nach der Rechtsprechung ist fir die 6ffentlich-rechtliche Legalisierungsfunktion
der Abstandsflachentibernahme primar die zugunsten der Gemeinde bzw. des Freistaats Bayern bestellte —
nicht der Disposition der Grundstiickseigentimer unterliegende — beschrankt persénliche Dienstbarkeit
entscheidend (VGH Minchen Beschluss vom 5.3.2007 — 2 CS 07.81, BeckRS 2007, 29356). Der VGH hat
in diesem Fall die Abstandsflachenlibernahme nicht dahin ausgelegt, dass diese sich nur auf die
bestehenden Gebaude, nicht aber fur ein geandertes oder neu zu errichtendes Gebaude erstrecken sollte.
An diesem malfgeblichen rechtlichen Regelungsgehalt andere es nichts, wenn einleitend zu der zitierten
Verpflichtung als Anlass flr die Dienstbarkeitsbestellung die damalige Bebauung des Areals erwahnt werde.

9

Entscheidend ist damit die Auslegung der in Bezug genommenen Eintragungsbewilligung in der notariellen
Urkunde vom 04.04.2017. Anders als in dem zitierten durch den VGH entschiedenen Fall wird darin die
Aufteilung des Grundstuicks der bis dahin bestehenden Wohnungseigentimergemeinschaft in drei



Grundstticke nicht nur als Anlass fir die Dienstbarkeitsbestellung zitiert. In § 5 der Urkunde heif3t es wortlich
u.a.:

»Zur baurechtlichen Zulassigkeit der Gebaude ist es erforderlich, dass der Eigentiimer des jeweils
dienenden Grundstlcks die auf dem herrschenden Grundstuick jeweils fehlende, nach der BayBO
einzuhaltende Abstandsflache auf das dienende Grundstick dbernimmt. Der Eigentimer des jeweils
dienenden Grundstlicks tbernimmt hiermit mit Wirkung fiir sich und seine Rechtsnachfolger im Eigentum
auf das dienende Grundstiick die auf dem jeweils herrschenden Grundstiick fehlende, fir die Gebaude
nach der BayBO notwendige Abstandsflache auf dem herrschenden Grundsttick mit der Folge, dass er
neben der eigenen Abstandsflache, die ohnehin auf das dienende Grundstuck trifft auch die tGbernommene
Abstandsflache, welche beim Nachbargrundstlick fehlt zusatzlich als Grenzabstand zur eigenen
Abstandsflache einhalt, soweit dies die BayBO erfordert.”

10

Damit wird nach Auffassung des Senats nicht nur der Anlass der Bestellung der Dienstbarkeit beschrieben,
sondern der Zweck, namlich die Herbeiflihrung der baurechtlichen Zulassigkeit der Gebaude. Es lasst sich
der Bewilligung kein Hinweis darauf entnehmen, dass die Dienstbarkeit auch kinftigen Bauvorhaben dienen
soll. Der Inhalt der Dienstbarkeit ist daher beschrankt. Der Beklagte kann sich fiir die Erweiterung des
baulichen Bestands im Verhaltnis zum Klager nicht auf die Dienstbarkeit berufen.

11

3. Die Klage ist jedoch aus anderen Griinden unbegriindet. Der Klager hat keinen Anspruch auf
Unterlassung in dem geltend gemachten Umfang. Mit der notariellen Urkunde vom 04.04.2017 wurde auch
gegenulber dem Freistaat Bayern eine beschrankte personliche Dienstbarkeit — Abstandsflachensicherung
bewilligt. Die Baugenehmigungsbehdrde prift die bauordnungsrechtliche Zulassigkeit des Bauvorhabens in
eigener Zustandigkeit. Eine Baugenehmigung wird grundsatzlich unbeschadet Rechte Dritter erteilt.

12

Der Klager kann nicht verlangen, dass der Beklagte in einem Bauantrag die mit den Dienstbarkeiten
Ubernommenen Abstandsflachen nicht darstellt. Denn die Dienstbarkeiten sind wirksam bestellt. Es ist
Sache der Baubehorde zu priifen, ob die Aufstockung des Bestandes von der Dienstbarkeit und der in
Bezug genommenen Bewilligung umfasst wird. Die beschrankte personliche Dienstbarkeit zugunsten des
Freistaats Bayern wurde nicht im Interesse des Klagers bewilligt. Diese dient der Abstandsflachensicherung
und damit der baurechtlichen Zulassigkeit. Deswegen wurden ausdrucklich zwei Dienstbarkeiten bestellt,
von denen nur eine dem Interesse der Nachbarn dient. Die Dienstbarkeit zugunsten des Freistaats Bayern
deckt sich inhaltlich mit der Dienstbarkeit zugunsten der Wohnungseigentimer. Der Beklagte durfte daher
die mit den Dienstbarkeiten Gbernommenen Abstandsflachen in dem Bauantrag darstellen.

13

Es ist in diesem Verfahren nicht zu priifen, ob der Klager einen Anspruch auf Unterlassung der von dem
Beklagten beabsichtigten baulichen MaRnahmen hat. Selbst wenn die Baugenehmigungsbehdrde eine
Baugenehmigung erteilt, erfolgt dies unbeschadet der Rechte Dritter. Auch eine bestandskraftige
Baugenehmigung lasst die zivilrechtlichen Anspriche des Klagers unberihrt.

14

3. Da die Berufung keine Aussicht auf Erfolg hat, legt das Gericht aus Kostengrinden die Ricknahme der
Berufung nahe. Im Falle der Berufungsriicknahme ermafigen sich vorliegend die Gerichtsgebuhren von 4,0
auf 2,0 Gebuhren (vgl. Nr. 1222 des Kostenverzeichnisses zum GKG).

15
Das Gericht teilt folgenden Sachverhalt mit:

16

Der Klager ist Mitglied Wohnungseigentimergemeinschaft P-Str. in O. Er ist zusammen mit seiner Ehefrau
Eigentimer der Sondereigentumseinheit Nr. 4 verbunden mit einem Miteigentumsanteilen von 245/1000 an
dem gemeinschaftlichen Eigentum. Das Grundstiick ist mit zwei Doppelhdausern bebaut. An der
Gartenflache, die die Einheit des Klagers und seiner Ehefrau umgibt, ist ein Sondernutzungsrecht
eingeraumt.

17



Mit der notariellen Vereinbarung vom 04.04.2017 des Notars S, Anlage K 3, wurde die bis dahin aus 6
Wohnungseinheiten bestehende Wohnungseigentiimergemeinschaft aufgeldst und zugleich das Grundstiick
vermessen und aufgeteilt, so dass danach das Grundstlick mit der FINr. 1009/5, P-Str. 1, das im Eigentum
des Beklagten steht, das Grundstiick mit der FINr. 1009/6, das im Eigentum eines Dritten steht, und das
Grundstiick mit der FINr. 1009, P-Str. 3, 3a, 3b, 3c, bestanden.

Die Urkunde lautet u.a.: ,,§ 5 Dienstbarkeiten ...

18

Durch die Vermessung und Neubildung der Grundstiicke werden durch die auf den Grundstlicken
aufstehenden Gebaude die nach der BayBO einzuhaltenden Abstandsflachen zukuinftig nicht (mehr)
eingehalten.

19

Es werden wechselseitig und unentgeltlich die im beigefiigten Lageplan (Anlage 3) der den Beteiligten zur
Durchsicht vorgelegt und von ihnen genehmigt wurde, schraffiert eingezeichneten Abstandsflachen
pauschal iUbernommen.

20
Auf den Lageplan wird verwiesen.

21

Zur baurechtlichen Zulassigkeit der Gebaude ist es erforderlich, dass der Eigentimer des jeweils dienenden
Grundstucks die auf dem herrschenden Grundstick jeweils fehlende, nach der BayBO einzuhaltende
Abstandsflache auf das dienende Grundstiick Ubernimmt. Der Eigentimer des jeweils dienenden
Grundstticks Ubernimmt hiermit mit Wirkung fir sich und seine Rechtsnachfolger im Eigentum auf das
dienende Grundstlick die auf dem jeweils herrschenden Grundstiick fehlende, fur die Gebaude nach der
BayBO notwendige Abstandsflache auf dem herrschenden Grundstiick mit der Folge, dass er neben der
eigenen Abstandsflache, die ohnehin auf das dienende Grundstlck trifft auch die ibernommene
Abstandsflache, welche beim Nachbargrundstiick fehlt zusatzlich als Grenzabstand zur eigenen
Abstandsflache einhalt, soweit dies die BayBO erfordert.

22
Diese Verpflichtung bernimmt hiermit der Eigentiimer des dienenden Grundstiicks und zwar gegenuber
dem Eigentiimer des jeweils herrschenden Grundstlicks, und dem Freistaat Bayern.

23

Die Beteiligten bewilligen und beantragen hiermit zur Sicherung der vorstehenden Verpflichtung am
dienenden Grundstick die Eintragung im Grundbuch a) je einer Grunddienstbarkeit —
Abstandsflachensicherung — flr den jeweiligen Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks, und b) einer
beschrankten persénlichen Dienstbarkeit — Abstandsflachensicherung — fur den Freistaat Bayern.”

24

Mit Schreiben vom 30.08.2021 (ibersandte der Beklagte an den Klager und seine Ehefrau im Rahmen der
Nachbarbeteiligung einen auf den 24.08.2021 datierten Antrag auf Baugenehmigung. Der Beklagte plant
eine Aufstockung seines Wohngebaudes.

25
Mit Schreiben vom 08.10.2021 informierte der Beklagte den Klager Gber eine zweite Planung zur
Einreichung bei der Baubehdrde, mit der sich der Beklagte auf das 16 Meter Privileg beruft.

26

Mit der Klage vom 20.01.2022 verlangte der Klager von dem Beklagten Unterlassung, sich bei seinem
Antrag auf Baugenehmigung zur Aufstockung seiner Haushalfte auf die in der Dienstbarkeit Gbernommenen
Abstandsflachen zu berufen.

27

Das Landgericht hat die Klage mit dem angegriffenen Endurteil abgewiesen. Der Klager sei schon nicht
aktivlegitimiert, da mit dem Sondernutzungsrecht des Klagers Gemeinschaftseigentum betroffen sei. Im
Ubrigen sei nicht ausreichend dargelegt, dass sich der Beklagte Uberhaupt auf die Gbernommenen



Abstandsflachen berufe. Auerdem sei der Inhalt der Dienstbarkeit dahin auszulegen, dass nicht nur der
damalige Ist-Zustand legalisiert werden solle.

28

Mit der Berufung verfolgt der Klager seine erstinstanzlichen Antréage weiter. Der Bauantrag vom 04.10.2021
sei ein eigenstandiger Bauantrag und nicht nur eine Anderung. Der Bauantrag vom 24.08.2021 sei daher
aufrecht erhalten geblieben. Die Auslegung der Dienstbarkeit sei fehlerhaft.

29
Der Klager beantragt:

Unter Abanderung des am 14.12.2022 verkindeten Urteils des LG Miinchen |, Gz.: 24 O 703/22, wird der
Beklagte verurteilt, es bei Meidung eines fiir jeden Fall der Zuwiderhandlung festzusetzenden
Ordnungsgeldes bis € 250.000,00, ersatzweise Ordnungshaft bis zu sechs Monaten, im Wiederholungsfalle
Ordnungshaft bis insgesamt zu zwei Jahren, es zu unterlassen, sich betreffend seinen Antrag auf
Baugenehmigung vom 24.08.2021 zur Aufstockung der bestehenden Haushalfte auf Grundstiick
Flurnummer 1009/5, P-StralRe 1, O auf die dort im Bauantrag orange-braun schraffierten Abstandsflachen
(“wechselseitige Abstandsflachentibernahme®), wie dargestellt auf Anlage K 2, zu berufen.

30
Verfahrensgang: auf den Hinweis des Gerichts hat der Klager die Berufung zuriickgenommen.



