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Grunddienstbarkeiten

Nutzungsrechte, Duldungspflichten oder Ausschluss eines Rechts

Erika Schindecker, Minchen

runddienstbarkeiten sind als
GVoraussetzung im Baugeneh-

migungsverfahren immer dann
erforderlich, wenn es gilt, baurechtlich
relevante Sonderregelungen bindend
festzuschreiben, d.h. im Grundbuch
einzutragen. GemaB § 1018 (BGB)
kann ein Grundstiick zugunsten des
jeweiligen Eigentiimers eines anderen
Grundstiicks unterschiedlich belastet
werden (siehe Kasten). Eingetragene
Dienstbarkeiten sind in der Regel stets
eine Grundstiickshelastung.

Der Eintrag einer Grunddienstbarkeit
setzt in jedem Falle volles Einvernehmen
zwischen dem Eigentimer des ,herr-
schenden® Grundstickes (Antragstel-
ler) und dem Eigentimer des ,dienen-
den® Grundstlickes voraus. Auf welche
Weise dieses Einvernehmen hergestellt
wird, ist fUr den Eintrag und den Bestand
der Dienstbarkeit nicht von Bedeutung.
Dienstbarkeiten kénnen mit einer Ent-
schadigungs-, Instandhaltungs-, Pflege-
oder Nutzungszeitklausel usw. ausge-
stattet sein.

Ist die Dienstbarkeit Genehmigungsvo-
raussetzung flr eine BaumaBnahme, die
z.B. auf Dauer die Benutzbarkeit sichert,
war gelbte Verwaltungspraxis die Forde-
rung, die Grundstlicksbelastung gleichen
Inhalts zusatzlich als beschrénkt-person-
liche Dienstbarkeit zugunsten der Stadt
oder der Gemeinde einzutragen, um si-
cherzustellen, dass die Dienstbarkeit nur
mit Zustimmung der Stadt oder Gemein-
de geloscht oder geandert werden kann.
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Dies hat sich durch die Reform 1998
dahingehend geéandert, dass die Dienst-
barkeit gegeniliber dem Rechtstréager der
Bauaufsichtsbehérde (Gemeinde, Stadt)
nur rechtlich gesichert sein muss. Er-
satzweise fiir die zweite beschrénkt-per-
sonliche Dienstbarkeit genlgt es, in die
Dienstbarkeit eine verpflichtende Erkla-
rung des Inhalts aufzunehmen, dass die
Dienstbarkeit nur mit Zustimmung des
Rechtstragers der Bauaufsichtsbehor-
de geloscht werden darf. Diese Erklarung
wirkt auch Uber einen Eigentumswechsel
durch Verkauf oder Erbfolge hinaus fort,
da sie sachbezogen ist.

Grunddienstbarkeit

Die Grunddienstbarkeit ist das
dingliche Absicherungsmittel ei-
nes Rechts an einem Grund-
stiick (,dienendes Grundstiick"),
das dem jeweiligen Grundstiicks
(,herrschendes Grundstiick”) zu-
steht. Das Recht kann ein be-
schrianktes Nutzungsrecht des
jeweiligen Eigentiimers des herr-
schenden Grundstiicks sein (z.B.
Geh- und Fahrtrecht) oder eine
Duldungspflicht des jeweiligen Ei-
gentiimers des belasteten Grund-
stilicks (z.B. Duldung einer Grenz-
bebauung) oder der Ausschluss
eines Rechts des jeweiligen Ei-
gentiimers des belasteten Grund-
stiicks (z.B. des Betriebs eines be-
stimmten Gewerbes).

Es ist Zeit Fir in
Neues Image.
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Fur die Erteilung der Baugenehmigung
braucht in der Regel nicht die Eintragung
der Dienstbarkeit im Grundbuch abge-
wartet werden, da bereits die notarielle
Urkunde mit der darin enthaltenen Eintra-
gungsbewilligung eine Bindung der Ver-
tragspartner enthalt.

Die Baugenehmigung wird jedoch in je-
dem Fall die Auflage enthalten, den Voll-
zug der Dienstbarkeitsbestellung durch
Vorlage eines Grundbuchauszuges (z.B.
bis Rohbaufertigstellung) zu belegen. Die
Befristung der Vorlage ist in der Regel
langstens die Benutzungsfertigstellung
der Bauanlage.

Beispiele fur erforderliche
Dienstbarkeiten

B Erfiillung der Stellplatzverpflich-
tung auf Fremdgrund

Sie ist nur méglich, wenn die Benut-
zung der Stellplatze durch Bestellung ei-
ner Grunddienstbarkeit zugunsten des
Baugrundstlickes und gegeniiber dem
Rechtstrager der Bauaufsichtsbehdrde
rechtlich gesichert ist.

B ErschlieBung einer Tiefgarage
uber ein Fremdgrundstiick

Sie setzt eingetragene, uneinge-
schrankte Geh- und Fahrtrechte auf dem
dienenden Grundstlck voraus, in die
auch die Fluchtwege einbezogen sein
missen.
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Gerade Tiefgaragenzufahrten benétigen viel Platz, auch bei dichter Bebauung.

M ErschlieBung von Grundstiicken
flir Wohngebaude geringer Héhe
tiber Wohnwege von begrenzter
Lange

Der Gesetzgeber erméchtigt die Bau-
genehmigungsbehodrde in Art. 4 Abs. 2
Ziff. 2 BayBO 1998 nach pflichtgemaBem
Ermessen von dem Grundsatz abzuwei-
chen, dass ein Geb&aude nur auf einem
Grundstiick errichtet werden darf, das (u.
a.) in einer angemessenen Breite an ei-
ner befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsfla-
che liegen muss (Art. 4 Abs. 1 Ziff. 2 Bay-
BO) und gestattet den Anschluss an das
Sffentliche Verkehrsnetz (iber eine priva-
te Zuwegung auf einem Fremdgrundsiick
unter nachstehenden Voraussetzungen:

=» Das Grundstick liegt im rdumlichen
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
im Sinne der §§ 12 und 30 Abs. 1 BauGB
oder innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles nach MaBgabe von §
34 BauGB;

= Der Weg ist ein Wohnweg von be-
grenzter L&nge (nach gelbter Praxis nicht
mehr als 80 m);

=» rechtliche Sicherung der allgemeinen
Benutzbarkeit des Wohnweges durch
Bestellung einer Grunddienstbarkeit
(Geh- und Fahrtrecht);

=» rechtliche Sicherung der sachgerech-
ten Unterhaltung des Wohnweges durch
Bestellung einer Dienstbarkeit mit dem

zusatzlichen Inhalt einer Vereinbarung
Uber die Wegeunterhaltspflicht; auf die
Befahrbarkeit kann verzichtet werden,
wenn keine Bedenken wegen des Brand-
schutzes oder des Rettungsdienstes be-
stehen;

=» rechtliche Sicherung fiir eine befahr-
bare Zufahrt zu einem befahrbaren 6f-
fentlichen Weg im AuBenbereich im Sinne
von § 35 BauGB.

B Uberbaurecht

Beim Uberbaurecht auf dem Nachbar-
grundsttick, treffen den jeweiligen Eigen-
timer des herrschenden Grundstiickes
nur die Ubrigen gesetzlichen Pflichten,
die Gemeinde keinerlei Pflichten.

Bl Weitere Rechtslagen fiir Grund-
dienstbarkeiten:

=» Rechtliche Sicherung der Einbaumég-
lichkeit einer Lichtéffnung (Fensterrecht)
in eine GebdudeauBenwand, die als
Grenzwand an einer Grundstiicksgrenze
errichtet wurde;

= Rechtliche Sicherung der Zufahrts-
moglichkeit fur Katastrophenfahrzeuge
(Feuerwehr, Polizei, Technisches Hilfs-
werk, Krankenfahrzeuge) (ber Fremd-
grundstiicke;

=» Rechtliche Sicherung eines erklarten
Baurechtsverzichts (Baubeschrankung),
zugunsten einer z.B. Nutzungsverdich-
tung auf dem Angrenzergrundstick etc.

B Grunddienstbarkeiten im
AuBenbereich

Sie dienen im Sinne von § 35 BauBG
Dienstbarkeiten zur Sicherung eines pri-
vilegierten Nutzungszweckes auf Dauer
von besonderer Bedeutung. Sie sind er-
forderlich z. B.

=*» beim Austragshaus, das der Deckung
des Unterbringungsbedarfs im standigen
Generationswechsel dient und dessen
freie  VerduBerlichkeit ausgeschlossen
werden muss;

=» bei Fremdenzimmern oder Ferienwoh-
nungen im Bauernhaus, zur Vermeidung
von Dauerwohnnutzung;

= zur Sicherung von Landarbeiter-
Wohnstellen;

=» zur Sicherstellung einer genehmigten
Nutzung, d.h. dass die bauliche oder
sonstige Anlage nach Fertigstellung nur
in der vorgesehenen Art genutzt wird.

Die privatrechtliche Dienstbarkeit war
— wie bereits ausgefiihrt - regelmaBig
zu erganzen durch eine beschrankt-per-
sonliche Dienstbarkeit zugunsten der
Gemeinde oder des Freistaates Bay-
ern mit dem gleichen Inhalt, um auszu-
schlieBen, dass die Beteiligten spater
aufgrund ihrer Dispositionsbefugnis die
Dienstbarkeit aufheben oder dndern und
damit baurechtswidrige Zustande schaf-
fen. Seit 1.1.1998 ersetzt die Erklarung
in der Dienstbarkeit, dass die Léschung
oder Anderung der Dienstbarkeit der Zu-
stimmung des Rechtstrdgers der Bau-
aufsichtsbehorde bedarf, diese zweiten
Dienstbarkeit.

Da Dienstbarkeiten méglicherweise die
Verflgbarkeit tber ein Grundstlick erheb-
lich einschranken, sollte die Bestellung
einem erschépfenden Abwagungspro-
zess unterzogen werden, um belasten-
de Einschrankungen in der Verfigbarkeit
Uber das Grundstiick auszuschlieBen.
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