VG Minchen, Urteil v. 23.04.2024 - M 1 K 21.6

Titel:
Rechtswidrige und den Nachbarn in seinen Rechten verletzende Baugenehmigung, weil
diese zu einem Notleitungsrecht zugunsten des Bauherrn fiihrt

Normenketten:

VwGO § 87b Abs. 3S.3,§ 113 Abs. 1S. 1

UnmwRG §6S.1,S.2,S.3

BauGB § 34 Abs. 1, Abs. 4 Nr. 3, § 35 Abs. 2

BayBO Art. 59 S. 1 Nr. 1 lit. a

GG Art. 14 Abs. 1

BGB §905S.1,S.2,§917 Abs. 1, § 918 Abs. 2, § 1018 Var. 1

Leitsatze:

Ein dinglich gesichertes Geh- und Fahrtrecht schlieBt ein fur die baurechtliche ErschlieRung erforderliches
Leitungsrecht nicht mit ein. (Rn. 37)

1. § 6 S. 1 UmwRG ist keine Zulassigkeitsvoraussetzung, sondern nur eine prozessuale Obliegenheit des
Klagers und fiihrt deswegen allenfalls zur Unbegriindetheit der Klage. (Rn. 19) (redaktioneller Leitsatz)

2. Wiirde eine notwegerhebliche rechtswidrige Baugenehmigung bestandskraftig, so kdnnte die
Ordnungsmanigkeit der Benutzung des Grundstiicks iSd§ 917 Abs. 1 BGB aus diesem Grunde nicht mehr
in Frage gestellt werden. (Rn. 24) (redaktioneller Leitsatz)

3. Tatsachlich vorhanden ist die ErschlieBung im bauplanungsrechtlichen Sinn dann, wenn damit gerechnet
werden kann, dass sie bis zur Herstellung des Bauwerks (spéatestens bis zur Gebrauchsabnahme)
funktionsfahig angelegt ist, und wenn ferner damit zu rechnen ist, dass sie auf Dauer zur Verfiigung stehen
wird. (Rn. 31) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Drittanfechtung einer Baugenehmigung, Hinterliegergrundstiick, fehlende ErschlieRung, dinglich gesichertes
Geh- und Fahrtrecht, Entstehen eines Notleitungsrechts (bejaht), Schutzwiirdiges Interesse des
Eigentiimers, Kein anderweitiges Duldenmiissen, Baugenehmigung, Abwasserbeseitigung, Nachbar,
Klagebegriindungsfrist, Wohnbauvorhaben, gesicherte ErschlieRung, Eigentumsgrundrecht, Fahrtrecht,
Notwegerecht, Notleitungsrecht, Duldung Notleitungsrecht, tatsachlich vorhandene ErschlieRung,
Auslegung von Dienstbarkeiten, Grundbucheintragung, Feststellungswirkung der Baugenehmigung,
schitzenswertes Interesse, Treuwidrigkeit

Weiterflihrende Hinweise:

Der BayVGH hat sich der im amtlichen Leitsatz wiedergegebenen Auffassung ausdrticklich angeschlossen,
vgl. BayVGH BeckRS 2025, 2851 Rn. 11.

Fundstelle:
BeckRS 2024, 21516

Tenor

I. Die Baugenehmigung vom 7. Dezember 2020 wird aufgehoben.

II. Der Beklagte und die Beigeladene haben die Kosten des Verfahrens je zur Hélfte zu tragen. Die
Beigeladene tragt ihre aufldergerichtlichen Kosten selbst.

Ill. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe des vollstreckbaren Betrags vorlaufig
vollstreckbar.

IV. Die Berufung wird zugelassen.
Tatbestand

1



Der Klager wendet sich gegen eine Baugenehmigung, die der Beklagte der Beigeladenen fir die Errichtung
eines Wohnhauses erteilt hat.

2

Der Klager ist Eigentimer des Grundstlickes FINr. ... Gem. S. ..., das im Nordosten u.a. mit einem vom
Klager bewohnten Wohngebaude bebaut ist. An dieses Grundstlick grenzt im Sudwesten unmittelbar das
Grundstuck FINr. 641 Gem. S. ... (im Folgenden: Vorhabengrundsttick) an, auf dem sich nach Angaben der
Beteiligten derzeit ein Gartenhaus und gekieste Stellplatze befinden. Die genannten Grundstlcke
entstammen einer Erbmasse. Im Zuge der Erbauseinandersetzung im Jahr 1937/38 wurde das
Vorhabengrundsttick aus dem Grundstiick FINr. ... Gem. S. ... herausgemessen. Sidlich und 6stlich des
klagerischen Grundstiicks verlauft die KreisstralRe ...; das Vorhabengrundstiick liegt als
Hinterliegergrundstiick an keiner offentlichen StralRe an. Im Grundbuch ist zu Gunsten des
Vorhabengrundstiicks ein Ein- und Ausfahrtrecht auf dem Grundstick FINr. ... Gem. S. ... eingetragen. Die
Eintragung erfolgte am 11. Oktober 1938 aufgrund notarieller Bewilligung vom 20. Februar 1937 und 9. April
1938. Ein Leitungsrecht wurde nicht eingetragen.

3

Die Gemeinde hat unter dem Grundstlicksbereich, der mit dem Geh- und Fahrtrecht belastet ist, in ca. 4 m
Entfernung zum Vorhabengrundstiick einen Abwasserkanal und eine Frischwasserleitung verlegt. Nach
Angaben den Beteiligten ist der Kanalanschluss an das Vorhabengrundsttick herangefiihrt, jedoch nicht die
Wasserleitung.

4

Far den Umgriff des Vorhabengrundstlicks besteht eine Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 BauGB.
Die Gemeinde hat ferner eine Gestaltungssatzung erlassen, nach deren § 3 Nr. 3 Satz 2 Garagen und
Carports einen Grenzabstand von mind. 0,80 m einhalten mussen.

5

Die Beigeladene beantragte unter dem 22. Juli 2020 die Erteilung einer Baugenehmigung fir die Errichtung
eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage auf dem Vorhabengrundstiick, ferner wurde ein Antrag auf
Abweichung von der Gestaltungssatzung gestellt.

6
Die Gemeinde erteilte mit Beschluss vom 27. Juli 2020 ihr Einvernehmen.

7

Mit Bescheid vom 7. Dezember 2020, dem Klager am 9. Dezember 2020 zugestellt, erteilte das
Landratsamt der Beigeladenen die beantragte Baugenehmigung. Von der Einhaltung der o6rtlichen
Bauvorschriften bezliglich des Grenzabstands der Garage wurde eine Abweichung zugelassen. Es handele
sich um ein Innenbereichsvorhaben.

8
Der Klager hat, vertreten durch seinen Bevollmachtigten, am 4. Januar 2021 Klage erhoben und beantragt,

9
Die mit Bescheid vom 7. Dezember 2020 erteilte Baugenehmigung fiir den Neubau eines
Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage auf dem Grundstlick FINr. 641 Gem. S. ... wird aufgehoben.

10

Mit am 18. Marz 2021 eingegangenen Schriftsatz wird die Klage begrindet. Die Baugenehmigung zwinge
dem Klager als Eigentiimer ein Notleitungsrecht auf. Ein dinglich gesichertes Leitungsrecht bestehe nicht.
Es sei zum Zeitpunkt der Eintragung des Geh- und Fahrtrechts im Jahr 1938 durchaus Ublich gewesen,
Leitungsrechte dinglich abzusichern, selbst wenn diese Gemeinde damals nur rudimentar tber zentrale Ver-
und Entsorgungsleitungen verfligt habe. Schlie3lich sei zugunsten des ebenfalls von der im Jahr 1938
erfolgten Erbauseinandersetzung betroffenen Grundstticks FINr. 639 Gem. S. ... ein ,Wasserbezugs- und
Leitungsrecht® eingerdumt und im Grundbuch eingetragen worden. Dies sei gegenliber dem
Vorhabengrundstlick gerade nicht erfolgt; von einem diesbezlglichen Versehen kénne daher nicht
ausgegangen werden. Vielmehr sei dies aufgrund der Annahme erfolgt, dass es sich bei dem
Vorhabengrundstiick um einen Garten handele, wohingegen das andere Grundstiick auch zu
Wohnzwecken genutzt worden sei. Uber die Frage, ob von dem eingetragenen Recht auch ein



Leitungsrecht mitumfasst sei, hatten die Zivilgerichte zu entscheiden. Die Baugenehmigung sei auch
insoweit rechtswidrig, als die Garage nicht den Mindestgrenzabstand von 80 cm einhalte.

11
Der Beklagte beantragt

12
Klageabweisung.

13

Das bestehende Geh- und Fahrtrecht schlief3e das Leitungsrecht mit ein. Nach dem Urteil des VG Miinchen
vom 1. Juni 2017 (M 10 K 16.3834) gelte, dass wenn zu Lasten des Vorderliegergrundstiicks ein Geh- und
Fahrtrecht fur das Hinterliegergrundstiick eingetragen sei, das Hinterliegergrundsttick als erschlossen
einzustufen sei. Eine solche Dienstbarkeit schlielRe die rechtliche Mdglichkeit zur Durchquerung des
Vorderliegergrundstiicks mit einer Wasserleitung und dessen dauerhafte Belastung ein. Auch unter
Schonungsgesichtspunkten ergebe sich hier nichts anderes. Die Garagengestaltungsatzung habe keinen
drittschiitzenden Charakter, sodass sich hieraus keine Rechtsverletzung des Klagers ergeben kénne.

14
Die Beigeladene beantragt durch ihren Bevollmachtigten

15
Klageabweisung.

16

Die Baugenehmigung sei rechtmaRig und der Klager nicht in seinem Eigentumsrecht verletzt. Auf der
bestehenden Wegeflache seien vor Jahren die notwendigen Versorgungssparten, namentlich
Schmutzwasserkanal, Frischwasser-, Strom- und Telekommunikationsleitungen mit Zustimmung des
Klagers eingebracht worden. Nicht zuletzt diene dies auch der ZusatzerschlieBung der westlich gelegenen
Wohnanwesen E. Hausnr. 5 und 5a. Der Klager habe diesen Grundstiicksteil unwiderruflich einem
offentlichen Anliegergebrauch zur Verfigung gestellt. Die verlegten Leitungen seien Bestandteil der
offentlichen Entwasserungs- und Versorgungseinrichtung, damit 6ffentliche Einrichtungen und gerade kein
privater Grundstiicksanschluss. Die ortliche Entwasserungssatzung und die Wasserabgabesatzung l6sten
Anschluss- und Benutzungsverpflichtungen und -rechte aus. Der Klager habe die Einbringungen der
Leitungen mitgetragen und dem o6ffentlichen Widmungsakt zugestimmt. Sein Eigentum sei also durch die
Widmung Uberpragt worden. Eine Entschadigung flr den Kanal habe er im Jahr 2013 entgegengenommen.
Ungeachtet der ohnehin bestehenden gesetzlichen Duldungstatbestande gelte dies fiir die bestehenden
Strom- und Telekommunikationsleitungen ebenso. Eine Zusatzbelastung durch die Realisierung des
Bauvorhabens der Beigeladenen sei ersichtlich nicht zu beflirchten. Daher gehe es schon nicht um die
Begrindung von Notleitungsrechten. Ohnehin sei durch die Herausmessung des Vorhabengrundstiicks als
Hinterliegergrundstiick bereits damals ein Notleitungsrecht begriindet worden, weil auch ein
Gartengrundstick (Ab-)Wasserleitungen bendétige. Dem Erbauseinandersetzungsvertrag sei das Ziel zu
entnehmen, auch kinftig fur die ErschlieRungssicherung dieses Grundstiickes und fiir eine sachgerechte
Benutzbarkeit zu sorgen. Ungeachtet der Reichweite der damaligen Dienstbarkeit sei damals schon eine
NoterschlieRung erzeugt worden. Daher besteht die vom Klager vorgetragene Erst- oder Zusatzbelastung
durch das Vorhaben gerade nicht. Ein Einfamilienhaus schaffe gegenlber dem bisherigen
Bebauungszustand keine maf3gebliche Zusatzbelastung. Es bestehe seit Jahrzehnten ein etabliertes
oberirdisches wie unterirdisches Erschliefungssystem fiir die Gesamtanlieger, das nicht mehr entzogen
werden koénne und dirfe. Auch ungeachtet der fehlenden stralenrechtlichen Widmung bestehe ein
tatsachlich-6ffentlicher Weg und deswegen eine Verpflichtung des Klagers, die ErschlieBungsmdglichkeiten
zu erhalten. Es handele sich auch um eine ausreichende 6ffentliche Verkehrsflache nach Art. 4 BayBO, weil
der Klager in Fortsetzung des Handelns seines Rechtsvorgangers den Anliegerverkehr im Sinne eines
uneingeschrankten Gemeingebrauch zugelassen habe. Damit habe sich der Klager seiner
uneingeschrankten Verfligungsbefugnis Uber sein Eigentum begeben und kénne die Eigenschaft als
tatsachlich-6ffentliche Wegeflache nicht mehr durch einseitige Erklarung beseitigen. Es liege auch ein Fall
von Verwirkung vor, weil die Nutzung der Wegeflache durch den 6ffentlichen Anliegerverkehr auf einer
erkennbar unwiderruflichen Zustimmung des Klagers und seines Rechtsvorgangers beruhe. Seit jeher sei
Befahren des Wegstiicks den Anliegern gestattet und der Leitungsverlegung als offentliche
Versorgungseinrichtungen und gerade nicht als private Grundstiicksanschlisse zugestimmt worden. Die



Gemeinde und die Anlieger hatten daraufhin entsprechend disponiert. Die Herstellung der 6ffentlich-
rechtlichen Einrichtungen mit dem vom Klager mitgetragenen Widmungsakt sorge fir eine offentlich-
rechtliche Anschlussmdglichkeit, ohne dass es noch einer privatrechtlichen Regelung bediirfe. Eine
Rechtsverletzung scheide aus, weil der Klager die Benutzung seines Grundstticks ohnehin schon
hinnehmen misse; im Ubrigen finde nur eine unwesentliche Erweiterung statt. Diese Annahme liege auch
der von der Beklagten in Bezug genommenen Entscheidung des VG Miinchen zugrunde. Denn schon das
bestellte Geh- und Fahrtrecht erfordere die Freihaltung der Flache, sodass eine weitergehende
Beeintrachtigung durch das Einbringen von Leitungen ausgeschlossen sei. Hier seien ohnedies die
Leitungen schon vorhanden. Im Ubrigen handele es sich angesichts des Anschlusses der westlichen
Anlieger und der 6ffentlich-rechtlichen Duldungspflichten auch nicht um ein erstmaliges Duldenmuissen. Fur
den Klager ergebe sich kein Unterschied, ob das Wohnhaus der Beigeladenen anschlossen werde. Im
Ubrigen kénne sich der Klager auch nach den Grundsatzen des nachbarlichen Gemeinschaftsverhéltnisses
nicht auf die fehlende Eintragung eines Leitungsrechts berufen. Ferner betone die vom Klager
unangefochten gelassene Einbeziehungssatzung die 6ffentliche Vorpragung des Wegebereichs. Aus der
erteilten Abweichung von der Garagengestaltungssatzung kénne der Klager keine Rechtsverletzung
ableiten; der Drittschutz sei dem Abstandsflachenrecht vorbehalten.

17
Die Kammer hat am 23. April 2024 miindlich zur Sache verhandelt. Beziiglich des Vortrags im Ubrigen und
der weiteren Einzelheiten wird auf die Gerichts- und die vorgelegte Behdrdenakte Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

18
Die zulassige Klage ist begriindet.

19

Die von der Beklagtenseite erstmals in der mindlichen Verhandlung geduRerten Bedenken an der
Zulassigkeit der Klage greifen nicht durch. Die Klagebegriindung binnen der Zehnmonatsfrist nach § 6 Satz
1 Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz (UmwRG) ist keine Zulassigkeitsvoraussetzung, sondern nur eine
prozessuale Obliegenheit des Klagers und fihrt deswegen allenfalls zur Unbegriindetheit der Klage (vgl.
Fellenberg/Schiller in Landmann/Rohmer, UmwRG, 102. EL Sept. 2023, § 6 Rn. 74). Selbst wenn der
Klager also der Regelung unterfiele, wirde dies jedenfalls nicht zur Unzulassigkeit der Klage fuhren.

20
Die Klage ist begriindet. Die Baugenehmigung vom 7. Dezember 2020 wird aufgehoben, weil sie
rechtswidrig ist und den Klager in seinen Rechten verletzt, § 113 Abs. 1 Satz 1 VwGO.

21

Die streitgegenstandliche Baugenehmigung ist rechtswidrig, weil die im vereinfachten
Genehmigungsverfahren gemag Art. 59 Satz 1 Nr. 1 Buchst. a BayBO, §§ 29 bis 38 BauGB zu prifende
bauplanungsrechtliche ErschlieRung des Bauvorhabens nicht gesichert ist. Der Klager kann sich hier auf die
fehlende ErschlieRung berufen (vgl. sogleich unter 1.) und ist auch nicht prakludiert (unter 2.). Die
ErschlieBung ist nicht gesichert, weil erstmals ein Notleitungsrecht auf dem Grundstlck FINr. ... Gem. S. ...
entstiinde (unter 3.).

22
1. Die Frage der rechtmafigen ErschlieRung ist ausnahmsweise ein Recht, auf das sich der Klager im
Grunde berufen kann.

23

Dritte kdnnen sich gegen eine Baugenehmigung nur dann mit Aussicht auf Erfolg zur Wehr setzen kénnen,
wenn die angefochtene Baugenehmigung rechtswidrig ist und diese Rechtswidrigkeit (auch) auf der
Verletzung von Normen beruht, die gerade dem Schutz des betreffenden Nachbarn zu dienen bestimmt
sind. Ob eine Norm des 6ffentlichen Rechts drittschitzende Wirkung hat, bestimmt sich nach der sog.
Schutznormtheorie. Ein Ruckgriff auf Art. 14 GG zur Begriindung des Nachbarrechtsschutzes wegen eines



schweren und unertraglichen Eigentumseingriffs kommt grundsatzlich nicht mehr in Betracht, weil durch den
den einzelnen baurechtlichen Vorschriften gegebenenfalls zuerkannten Drittschutzcharakter sowie
insbesondere das sogenannte Gebot der Riicksichtnahme mdgliche Verletzungen nachbarlicher Rechte
bereits im Vorfeld des Art. 14 GG aufgefangen werden kénnen. Allein in Fallen, in denen das genehmigte
Bauvorhaben eine unmittelbar gegenstandliche Inanspruchnahme des Nachbargrundstlickes zur Folge hat,
also quasi ,enteignend” wirkt, kann Art. 14 GG beim Nachbarrechtsschutz im 6ffentlichen Baurecht noch
von Bedeutung sein (vgl. BayVGH, U.v. 7.12.2010 — 14 B 09.2292 — juris Rn. 17 m.w.N.).

24

Das Erfordernis der gesicherten ErschlieBung dient grundsatzlich nur dem o6ffentlichen Interesse und hat
keine nachbarschutzende Funktion. Ausnahmsweise kann der Nachbar eine Baugenehmigung jedoch dann
zulassigerweise wegen einer fehlenden gesicherten ErschlieBung anfechten, wenn sie dazu fiihrt, dass der
Bauherr zur wegemafigen Erschlieffung ein Notwegerecht (§ 917 BGB) tiber das Grundstlick des Nachbarn
in Anspruch nimmt (vgl. BVerwG, U.v. 26.3.1976 — IV C 7.74 — BVerwGE 50, 282, juris Rn. 20; BayVGH,
B.v. 27.7.2018 — 1 CS 18.1265 — juris Rn. 11). Wird durch eine Baugenehmigung einem Nachbarn
rechtswidrig die Duldung eines Notwegerechts aufgezwungen, so liegt darin ein von der Baugenehmigung
ausgehender Eingriff in das Eigentum des Nachbarn, der von 6ffentlich-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 Eigenttiimer 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 konnte die
OrdnungsmaRigkeit der Benutzung des Grundstuicks im Sinne des § 917 Abs. 1 BGB aus diesem Grunde
nicht mehr in Frage gestellt werden (vgl. BayVGH, B.v. 24.10.1996 — 2 B 94.3416 — BayVBI. 1997, 758 —
juris). Darin liegt, wenn die Baugenehmigung objektiv rechtswidrig ist, ein vom 6ffentlichen Recht
ausgehender Eingriff in das Eigentum, gegen den sich der Betroffene mit den Rechtsbehelfen des
offentlichen Rechts wehren kann (vgl. BVerwG, U.v. 26.3.1976 — IV C 7.74 — BVerwGE 50, 282, juris Rn.
27).

25

Die Vorschrift des § 917 BGB, die nach ihrem Wortlaut nur fir das Wegerecht gilt, ist auf die Verbindung
von Versorgungsleitungen mit den 6ffentlichen Versorgungsnetzen entsprechend anzuwenden (vgl. Elzer in
Erman, Kommentar zum BGB, 17. Aufl. 2023, § 917 Rn. 10). Bayerisches Landesrecht, das die
Voraussetzungen eines Notleitungsrechts entsprechend dem Vorbehalt in Art. 124 EGBGB in
eigenstandiger Weise regelt, besteht nicht.

26

2. Der klagerische Vortrag zur fehlenden ErschlieBung des streitgegenstandlichen Vorhabens, die in sein
Eigentumsrecht eingreife, unterliegt entgegen der Ansicht des Beklagten nicht der innerprozessualen
Praklusion gemal § 6 Satz 1 und 2 UmwRG.

27

Die Begriindung der fristgerecht erhobenen Klage erfolgte zwar erst nach Ablauf der Zehnwochenfrist nach
§ 6 Satz 1 UmwRG, gleichwohl flihrt dieser Umstand nicht dazu, dass der Vortrag des Klagers als
prakludiert zurickzuweisen ware.

28

Es kann dahingestellt bleiben, ob die Vorschrift des § 6 Satz 1 UmwRG in baurechtlichen
Nachbarstreitigkeiten iberhaupt Anwendung findet (offengelassen auch von BayVGH, B.v. 5.5.2023 — 1 CS
23.34 — juris Rn. 6 m.w.N.). Denn jedenfalls sind die Voraussetzungen von § 6 Satz 2 und 3 UmwRG, § 87b
Abs. 3 Satz 3 VwGO erfillt, wonach eine Praklusion ausgeschlossen ist, wenn es mit geringem Aufwand
moglich ist, den Sachverhalt auch ohne Mitwirkung der Beteiligten zu ermitteln. Davon ist auszugehen,
wenn fur die Ermittlung des Sachverhalts keine oder nur geringe finanzielle Mittel erforderlich sind; auf den
zeitlichen Aufwand kommt es nicht an (Schibel-Pfister in Eyermann, VwGO, 16. Aufl. 2022, § 87b Rn. 12).
Aufgrund des im Verwaltungsprozess geltenden Amtsermittlungsgrundsatzes (§ 86 Abs. 1 VwGO) ist das
Gericht unabhéngig vom Vortrag der Beteiligten zur Prifung des Sachverhalts berechtigt und verpflichtet
und erst recht dazu berufen, rechtliche Schliisse aus den ermittelten Tatsachen zu ziehen (vgl. BayVGH,



B.v. 22.5.2020 — 22 ZB 18.856 — juris). Die fur die Klage maRgeblichen tatsachlichen Umstande,
insbesondere die Eigentiimerstellung des Klagers an dem Grundstlick und der Umfang der
grundbuchrechtlichen Dienstbarkeiten ergeben sich schon aus den Behordenakten und aus dem allgemein
und fir das Gericht einsehbare Grundbuch. Die Eigentiimerstellung des Klagers war im Ubrigen auch allen
Beteiligten von vornherein offenbar. Bereits im Verwaltungsverfahren legte Rechtsanwalt Dr. A., der von der
Beigeladenen beauftragt worden war, die Eigentumsverhaltnisse u.a. am Grundstick FINr. ... Gem. S. ...
offen (vgl. Bl. 16 der Behdrdenakte). Ebenfalls auf Grundlage der bekannten Eigentumsverhaltnisse stellte
das Landratsamt den angefochtenen Baugenehmigungsbescheid dem Klager als Eigentimer des
benachbarten Grundstticks zu.

29

3. Das Vorhaben, das mit dem angefochtenen Bescheid genehmigt wurde, ist nicht hinreichend
erschlossen, zwingt dem Klager rechtswidrig ein Notleitungsrecht auf und verletzt ihn daher in seinem
Eigentumsgrundrecht (Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG). Das ergibt sich im Einzelnen aus Folgendem:

30

a) Das Wohnbauvorhaben der Beigeladenen bedarf einer Erschlieffung, die neben der Zuwegung u.a. auch
die Versorgung mit Frischwasser, Abwasser und Strom umfasst. Dies steht auch bei den Beteiligten nicht in
Frage. Dieses Erschliefungserfordernis gilt unabhangig davon, ob es sich um ein sonstiges Vorhaben im
Aulenbereich, § 35 Abs. 2 BauGB, handelt, oder ob hier ein Innenbereichsvorhaben, § 34 Abs. 1 BauGB,
vorliegt. Der Beklagte geht von letzterem aus und beruft sich hierfir auf die gemeindliche
Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB. Ob die Tatbestandsvoraussetzung des § 34 Abs. 4
Nr. 3 BauGB vorliegen, wonach die Flachen, die mittels der Satzung in den Innenbereich einbezogen
werden sollen, durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche baulich gepragt sein missen, ist
anhand der Luftbilder jedenfalls zweifelhaft, muss aber hier nicht geklart werden. Denn auch im Falle eines
AuRenbereichsvorhabens richten sich die Anforderungen an die ausreichende Erschlieung nach den
jeweiligen Gegebenheiten, also nach den Auswirkungen und Bedurfnissen des gegenstandlichen
Vorhabens; gewisse Mindestanforderungen mussen aber dennoch erfullt werden (vgl. BVerwG, U.v.
13.2.1976 — IV C 53.74 —juris Ls.); hierzu gehdren bei sonstigen Vorhaben im AuRenbereich neben der
wegemaligen ErschlieBung auch die Strom- und Wasserversorgung sowie die Abwasserbeseitigung
(Sofker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 152. EL Okt. 2023, § 35 Rn. 74). Bei dem hier
geplanten Wohnbauvorhaben ist die Versorgung mit den genannten Sparten erforderlich.

31

b) Die ErschlieBung muss darlber hinaus auf Dauer gesichert sein, was voraussetzt, dass sie nicht nur
tatsachlich vorhanden, sondern auch rechtlich gewahrleistet sein muss (BVerwG, B.v. 22.11.1995 -4 B
224/95 — juris Rn. 39). Tatsachlich vorhanden ist die Erschlielung dann, wenn damit gerechnet werden
kann, dass sie bis zur Herstellung des Bauwerks (spatestens bis zur Gebrauchsabnahme) funktionsfahig
angelegt ist, und wenn ferner damit zu rechnen ist, dass sie auf Dauer zur Verfligung stehen wird (BVerwG,
U.v. 30.8.1985 — 4 C 48/81 — juris Rn. 20). Von einer rechtlichen Gewahrleistung ist dann auszugehen,
wenn das Vorhabengrundstiick entweder an eine 6ffentliche Strale angrenzt oder ein Zugang zum
offentlichen Wegenetz dadurch hergestellt wird, dass an den dazwischenliegenden Grundstlicken
Grunddienstbarkeiten bestellt sind (vgl. BVerwG, U.v. 3.5.1988 — 4 C 54/85 — juris Rn. 14). Nicht
ausreichend fir eine gesicherte ErschlieRung sind blof3 schuldrechtliche Vereinbarungen des Bauherrn mit
Nachbarn (BVerwG, B.v. 22.11.1995 — 4 B 224/95 — juris Rn. 3) sowie ein etwaiges Notwege- oder
Notleitungsrecht (VG Miinchen, U.v. 12.11.2019 — M 1 K 18.3848 — juris Rn. 22; v. 24.11.2020 - M 1 K
17.5873 — juris Rn. 24; zum Notwegerecht: Battis/Krautzberger/Lohr/Mitschang, 15. Aufl. 2022, BauGB § 30
Rn. 26; OVG Magdeburg, B.v. 26. 10. 2012 — 2 M 124.12 — juris Ls.; BayVGH, B.v. 2.12.2005 - 6 CS
05.1522 — juris Rn. 16).

32

Hier fehlt es an der leitungsmafigen ErschlielRung des nicht an einer offentlichen Stralle angrenzenden
Vorhabengrundstlicks. Das Leitungsrecht ist von dem dinglichen Geh- und Fahrtrecht nicht umfasst (vgl.
sogleich unter aa)). Das Vorhaben kann auch nicht auf ein bereits bestehendes Notleitungsrecht
zurlickgreifen, das durch das Vorhaben nur unwesentlich erweitert wiirde (bb)) Der Klager hat das
Leitungsrecht auch nicht aus anderem Rechtsgrund zu dulden (cc) bis ee)).

33



aa) Das im Grundbuch zu Lasten des klagerischen und zugunsten des Vorhabengrundstiicks eingetragene
Geh- und Fahrtrecht schlief3t das Leitungsrecht nicht mit ein.

34

An einem Grundstiick kdnnen eine oder mehrere Grunddienstbarkeiten bestellt werden, d.h., ein
Grundstuck kann zugunsten des jeweiligen Eigentiimers eines anderen Grundstiicks in der Weise belastet
werden, dass dieser das Grundstick in einzelnen Beziehungen benutzen darf (§ 1018 Var. 1 BGB). Zu der
Belastungsart der Benutzungsdienstbarkeit werden Fallgruppen gebildet, denkbar sind etwa Wege-, Durch-
und Zufahrtsrechte, Entnahmerechte von Bodenbestandteilen, Benutzungsrechte an Anlagen und
Leitungsrechte (MUKoBGB/Mohr, 9. Aufl. 2023, BGB § 1018 Rn. 33). Der wesentliche Inhalt des Rechts,
also die allgemeine Rechtsnatur und die besondere Art des Rechts muss im Eintragungsvermerk
gekennzeichnet sein; dabei gentigt es, dass dies schlagwortartig geschieht (vgl. BayObLG, B.v. 15.2.1990 —
BReg 2 Z 10/90 — juris Rn. 10; OLG Zweibrticken, B.v. 28.9.2016 — 3 W 76/16 — juris Rn. 7).

35

Fir die Auslegung von Dienstbarkeiten wird entscheidend auf die Grundbucheintragung abgestellt.
Angesichts der Zweckbestimmung des Grundbuchs, jedem Gutglaubigen sowie allen spateren
Verpflichteten und Rechtsnachfolgern tber Inhalt und Umfang der eingetragenen Rechte eindeutig
Aufschluss zu geben, ist bei der Auslegung einer Grundbucheintragung auf den Wortlaut sowie
insbesondere auf den Sinn abzustellen, wie er sich aus dem Grundbuch selbst und einer gemaf § 874 BGB
in Bezug genommenen Eintragungsbewilligung flr einen unbefangenen Betrachter als nachstliegende
Bedeutung der Eintragung ergibt. Umstande, die aul3erhalb dieser Urkunde liegen, dirfen hiernach zur
Ermittlung von Inhalt und Umfang des dinglichen Rechts nur insoweit herangezogen werden, als sie nach
den besonderen Umstanden des Einzelfalls fiir jedermann ohne weiteres erkennbar sind (MiKoBGB/Mohr,
9. Aufl. 2023, BGB, § 1018 Rn. 18)

36

Im Grundbuch ist ein Ein- und Ausfahrtsrecht eingetragen. Ein Leitungsrecht wurde schon nach dem
Wortlaut nicht eingetragen und findet sich im Grundbuch ,schlagwortartig nicht. Einer auf ein Leitungsrecht
erweiternden Auslegung ist diese Eintragung nicht zuganglich. Auch aus den tbrigen Umstanden,
insbesondere der in der Eintragung in Bezug genommenen Bewilligungen vom 20. Februar 1937 und 9.
April 1938 ergibt sich nicht, dass auch ein Leitungsrecht zugunsten des Vorhabengrundstiicks bestellt
werden sollte. Im Gegenteil wurde in demselben Erbauseinandersetzungsvertrag, der auch das
Vorhabengrundstiick zum Gegenstand hatte, zugunsten eines anderen Grundstiicks (FINr. 639) die
Eintragung von Leitungsrechten bewilligt (S. 27-28 und S. 42 Behoérdenakte). Beziiglich des
Vorhabengrundstiicks beschrankten sich die Beteiligten gerade auf die Bestellung eines Geh- und
Fahrtrechts. Dies ist gerade unter den gegebenen Umstanden als absichtsvolles Vorgehen und nicht etwa
als versehentliche Auslassung zu werten.

37

Diese grundbuch- und sachenrechtliche Beurteilung ist auch in diesem Verfahren zu Grunde zu legen. Die
Kammer folgt nicht der in der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung vertretenen Ansicht (vgl. z.B.
BayVGH, B.v.13.8.2003 — 23 CS 03.1922 — BeckRS 2003, 31497; B.v. 28.8.2008 — 4 ZB 08.1071 — juris Rn.
10; VG Minchen, U.v. 1.6.2017 — M 10 K 16.3834 — juris Rn. 23; weitere Rechtsprechungsnachweise bei
Grziwotz in BayVBI. 2019, 187), dass ein dingliches Geh- und Fahrtrecht stets auch ein Leitungsrecht
enthalt. Das Wegerecht berechtigt nur zu der damit eingerdaumten Nutzungsmadglichkeit des belasteten
Grundstucks, nicht zu der Verlegung von Leitungen (so ausdricklich BGH, U.v. 26.1.2018 — V ZR 47/17 —
juris Rn. 15).

38
bb) Das Vorhaben kann auch nicht auf ein bereits bestehendes Notleitungsrecht zuriickgreifen, das mit dem
Vorhaben nur unwesentlich ausgeweitet wiirde.

39

Ein Notleitungsrecht bestiinde, wenn dies bereits bislang zur ordnungsmaRigen Grundsticksnutzung
notwendig gewesen ware, § 917 Abs. 1 BGB entsprechend. Das Vorhabengrundstiick war und ist ein
Gartengrundstiick; diese Nutzung war im Ubrigen auch in dem Erbauseinandersetzungsvertrag vorgesehen.
Fir kleingartnerische Nutzung bedarf es nicht der Versorgung mit all den in Rede stehenden Leitungen. Die



Kammer halt selbst eine Wasserleitung flr eine gartnerische Nutzung nicht fiir im Rechtssinne notwendig;
jedenfalls aber ist ein Abwasserkanal nicht erforderlich.

40

Auch die von der Beigeladenen in Bezug genommene Vorschrift des § 918 Abs. 2 BGB fuhrt zu keinem
anderen Ergebnis. § 918 Abs. 2 BGB sieht vor, dass wenn infolge der VeraulRerung eines Teils des
Grundstuicks der veraufierte oder der zurtickbehaltene Teil von der Verbindung mit dem 6ffentlichen Wege
abgeschnitten wird, der Eigentimer desjenigen Teils, Uber welchen die Verbindung bisher stattgefunden
hat, den Notweg zu dulden hat. Dieser Rechtsgedanke findet auf Notleitungsrechte entsprechende
Anwendung (BeckOK BGB/Fritzsche, 69. Ed. 1.2.2024, BGB § 918 Rn. 7). Der Tatbestand der Vorschrift ist
nicht erfullt. Die Norm setzt mit der Formulierung ,die Verbindung bisher stattgefunden hat voraus, dass
zum VerauRerungszeitpunkt bereits ein Notleitungsrecht vorhanden war. Zu dem Zeitpunkt der
Erbauseinandersetzung, als das Vorhabengrundstiick als gefangenes Grundstiick herausgemessen wurde,
bestand aus den o0.g. Griinden kein Notleitungsrecht zugunsten der Flache, die heute das
Vorhabengrundsttck ausmacht.

41
cc) Es liegt ein Eingriff in das Eigentum des Klagers vor, insbesondere ist von einem schutzwirdigen
Interesse des Klagers an der Ausschliefiung der Beigeladenen auszugehen.

42

Ein Eingriff liegt vor, wenn sich die Rechtswidrigkeit der Baugenehmigung in dem gekennzeichneten Sinne
aus Grunden ergibt, die sich — wie vor allem Mangel der ErschlieRung — ihrer Art nach auf die Duldung
eines Notleitungsrechts auswirken. Von einer solchen Auswirkung kénnte dann keine Rede sein, wenn der
Klager die Verlegung von Leitungen ohnehin dulden misste oder wenn die Inanspruchnahme des
Nachbargrundstlcks infolge der Bebauung nur derart ,unwesentlich” sein sollte, dass der Klager die damit
verbundenen Nachteile ohne weiteres hinnehmen musste (BVerwG, U.v. 26.3.1976 — IV C 7.74 — BVerwGE
50, 282-292, juris Rn. 28). Dieser Rechtsgedanke findet sich in der Vorschrift des § 905 Satz 2 BGB wieder,
wonach der Eigentimer Einwirkungen nicht verbieten kann, die in solcher Hohe oder Tiefe vorgenommen
werden, dass er an der AusschlieRung kein Interesse hat.

43

(1) Das Herrschaftsrecht des Eigentimers an seinem Grundstuck erstreckt sich nach § 905 Satz 1 BGB
einerseits senkrecht auf den Raum Uber der Oberflache und andererseits senkrecht auf den Erdkorper unter
der Erdoberflache. Der Klager (bzw. sein Rechtsvorganger) hat sich durch das eingetragene Geh- und
Fahrtrecht zwar der umfassenden Herrschaftsbefugnis an dem oberirdischen Grundstucksteil begeben.
Davon unabhangig ist jedoch der unterirdische Grundstuicksteil, der Bezugspunkt fur das Leitungsrecht
ware, und der bisher nicht mit einem dinglichen Recht belastet ist. Zwar kann der Eigentimer Einwirkungen
nicht verbieten, die in solcher Hohe oder Tiefe vorgenommen werden, dass er an der AusschlieRung kein
Interesse hat (§ 905 Satz 2 BGB). Ob ein solches Interesse nicht besteht, richtet sich nach der
Verkehrsanschauung. Bei welcher Tiefe (oder Hohe) das Interesse des Grundstlickseigentiimers an der
Ausschlieung einer Einwirkung entfallt, Iasst sich nicht allgemein festlegen, entscheidend sind die
konkreten Verhaltnisse, wobei jedes schutzwirdige Interesse das Verbietungsrecht begriinden kann; einer
konkreten Beeintrachtigung bedarf es nicht (MUKoBGB/Bruckner, 9. Aufl. 2023, BGB § 905 Rn. 5). Dabei ist
nicht nur die gegenwartige Nutzung maRgebend; zu berticksichtigen sind vielmehr auch solche Umstande,
die erst in der Zukunft eine Behinderung besorgen lassen (BGH, U.v. 1.2.1994 — VI ZR 229/92 — BGHZ 125,
56-68, juris Rn. 22). Die Zivilgerichte sind hinsichtlich der Beschrankung des Eigentums bei Einwirkungen in
die Tiefe des Grundstlcks streng; der Grundstiickseigentimer hat danach in der Regel ein
AusschlieRungsinteresse an der Verhinderung der unterirdischen Nutzung (vgl. Grziwotz in BayVBI. 2019,
188 m.w.N.). Vor dem Hintergrund der Feststellungswirkung der Baugenehmigung fiir den Zivilprozess
erscheint ein Gleichlauf der 6ffentlich-rechtlichen Beurteilung mit der zivilrechtlichen geboten.

44
(2) Hier ist davon auszugehen, dass dem Klager das Verbietungsverbot nicht genommen ist, sondern er ein
schutzenswertes Interesse an der AusschlieBung der in Rede stehenden Grundstiicksnutzung hat.

45
Die Beigeladene beruft sich darauf, dass kein Interesse des Klagers erkennbar sei, die Beigeladene mit
ihrer Nutzungsabsicht auszuschlieRen, weil die Leitungen bereits bestlinden. Es sei damit kein Eingriff



verbunden. Dieser Einwand verfangt nicht. Dabei kann offengelassen werden, auf welcher Grundlage und
mit welcher rechtlichen Dauerhaftigkeit diese Leitungen verlegt wurden, auch kann dahinstehen, welche
Duldungspflichten beziiglich dieser Leitungen bestehen. Denn ausweislich der vorliegenden Akten reichen
die vorhandenen Leitungen nicht bis an das Grundstlick der Beigeladenen heran, sondern verlaufen in ca. 4
m Entfernung (vgl. Plan S. 60, vgl. auch S. 14 des Behdrdenakts). Dementsprechend beddurfte es noch
weiterer Erdarbeiten zur Verlegung des fehlenden Leitungsabschnitts bzw. des Grundstiicksanschlusses,
die auf dem Grundstuick des Klagers stattfinden mussten. Es ist kein Rechtsgrund dafur ersichtlich, dass der
Klager diese hinzunehmen hatte. Ein Interesse des Klagers, die Beigeladene von der Nutzung
auszuschlieRen, besteht auch insoweit, als an Leitungen Wartungs- und Reparaturarbeiten durchzufiihren
sein kdnnen und auch damit sein Grundstlick beansprucht wirde. Ferner besteht die Gefahr von
Grundstucksbeeintrachtigungen, die im Lauf der Zeit von undichten und maroden Kanalen ausgehen. Daher
ist durch das Vorhaben der Beigeladenen auch ein 6ffentlich-rechtlicher Eingriff zu bejahen.

46
(3) Auch die von der Beigeladenen bemuhten Grundsatze des nachbarlichen Gemeinschaftsverhaltnisses
fihren nicht zur Duldungspflicht.

47

Das nachbarliche Gemeinschaftsverhaltnis stellt eine Auspragung des Grundsatzes von Treu und Glauben
(§ 242 BGB) fur den besonderen Bereich des notwendigen Zusammenlebens von Grundsticksnachbarn
dar, aus dem eine Pflicht zur gegenseitigen Riicksichtnahme entspringt (BGH, U. v. 31.01.2003 -V ZR
143/02 — juris). In dem von der Beigeladenen hierzu herangezogenen Urteil des OVG Bremen (v. 30.9.2003
— 1 A 251/01 — abrufbar unter https://www.oberverwaltungsgericht.bremen.de) wird hierfiir darauf abgestellt,
ob es sich um einen Eingriff handelt, der als unwesentlich hinzunehmen sei. Es wird dargelegt, dass unter
dem Blickwinkel dieses Gemeinschaftsverhaltnisses auch ein Notwegerecht eine eigene, zusatzliche
Rechtfertigung erlangen kénne, die dazu fiihre, dass eine erteilte Baugenehmigung die Eingriffsqualitat fiir
den Nachbarn verliere. Dies sei in Erwagung zu ziehen, wenn die Inanspruchnahme des
Nachbargrundstiicks nur unwesentlich sei. In diesem Fall zeichne das Notwegerecht lediglich die ohnehin
schon bestehenden nachbarlichen Pflichten nach. Die erteilte Baugenehmigung bewirke keine
Rechtsverschlechterung des Nachbarn; ihr fehle die Eingriffsqualitat. Aus einer nur unwesentlichen,
praktisch nicht spurbaren Beeintrachtigung eine Sperrposition fur die ansonsten zulassige Bebauung des
Nachbargrundstlicks abzuleiten widersprache dem durch das nachbarliche Gemeinschaftsverhaltnis
konkretisierten Grundsatz von Treu und Glauben.

48

Hier nimmt das in Rede stehende Leitungsrecht, wie oben dargelegt, das Grundstiick des Klagers jedoch
nicht nur unwesentlich in Anspruch. Von einer Treuwidrigkeit kann daher nicht die Rede sein. Auch die
Vorgeschichte, die die beiden Grundstiicke verbindet und die zu den gegenwartigen
Grundstucksverhaltnissen gefluhrt hat, vermag zu keiner anderen Bewertung zu fiihren, ebenso wenig die
moglicherweise in den nachfolgenden Generationen aufgetretenen Familienstreitigkeiten. Die Herauslosung
des Vorhabengrundstiicks aus dem (nunmehr im klagerischen Eigentum stehenden) Grundsttick im Wege
der Erbauseinandersetzung erfolgte in bewusster Steuerung der baulichen Nutzungsmaoglichkeit des
Vorhabengrundstticks und der damit flankierenden, lediglich beschrankten Einrdumung von
Dienstbarkeiten.

49

(4) Die von der Beigeladenen angestellten Erwagungen zur Wegeflache, insbesondere zur
stralRenrechtlichen Einstufung des Weges und zu der bestehenden Erhaltungspflicht gehen wegen der oben
dargestellten Differenzierung zwischen dem Eigentum am oberirdischen und am unterirdischen
Grundstucksteil gemaf § 905 Satz 1 BGB fehl.

50

dd) Aus den von der Beigeladenen vorgebrachten Duldungspflichten bezlglich der Frischwasserzuleitung
und des Abwasserkanals nach den kommunalen Satzungen ergibt sich nichts anderes. Nach § 19 Abs. 1
Satz 1 der ortlichen Entwasserungssatzung (EWS) hat der Grundstiickseigentimer das Anbringen und
Verlegen von Leitungen einschlieRlich Zubehdr zur Ableitung von Abwasser Uber sein im Einrichtungsgebiet
liegendes Grundstiick sowie sonstige Schutzmaflinahmen unentgeltlich zuzulassen, wenn und soweit diese



MafRnahmen fir die ortliche Abwasserbeseitigung erforderlich sind. Eine vergleichbare Regelung fir die
Frischwasserleitungen enthalt § 14 Abs. 1 Satz 1 der Ortlichen Wasserabgabesatzung (WAS).

51

Die Anwendung dieser Vorschriften setzt nach ihrem Wortlaut voraus, dass die Leitungsverlegung fur die
ortliche Abwasserbeseitigung bzw. Wasserversorgung ,erforderlich“ ist. Davon ist in diesem Streitverfahren,
in dem es um die RechtmaRigkeit der erteilten Baugenehmigung und der damit verbundenen Entscheidung
fur ein einzelnes Gebaude geht, nicht auszugehen. Die Erforderlichkeit der MalRnahmen im Rahmen der
offentlichen Daseinsvorsorge liegt namlich nicht schon zur Erfillung eines Bauwunsches vor, sondern erst
bei feststehender Bebaubarkeit bzw. Bebautheit des Grundstticks (vgl. hierzu auch § 4 Abs. 1 WAS, § 5
Abs. 1 EWS). Die Anwendbarkeit der Regelung setzt voraus, dass die hier streitige Baugenehmigung
bestandskraftig worden ware. Dies hat der Klager mit der Erhebung seiner Klage gerade verhindert.

52
Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1, Abs. 3 VwGO, die Entscheidung zur vorlaufigen
Vollstreckbarkeit folgt aus § 167 VwGO i.V.m. §§ 709, 711 ZPO.

V.

53

Die Berufung wird nach § 124 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 4 VwWGO zugelassen. Das Urteil weicht von der
Rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs (vgl. z.B. B.v. 28.8.2008 — 4 ZB 08.1071; B.v.
13.8.2003 — 23 CS 03.1922 — jeweils juris) ab, insoweit es das Leitungsrecht nicht vom dinglich gesicherten
Geh- und Fahrtrecht umfasst sieht, und orientiert sich an der zivilgerichtlichen Rechtsprechung (vgl. BGH,
U.v. 26.1.2018 — V ZR 47/17 — juris Rn. 15; siehe auch Grziwotz, Umfassende ErschlieBung bei Geh- und
Fahrtre..., in: BayVBI. 2019, 187f.).



