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1. Unterschiede Baulast und
Grunddienstbarkeit




Unterschiede

Baulast/Grunddienstbarkeit 1

Bayern

(Abstandsflachen,

Grunddienst-

Mittel

Form

Art

gegenuber

Eintragung

Baulast

Verpflichtungserkla-
rung schriftlich +
Eintragung

offentl.-rechtl.
Verpflichtung

Untere Bauaufsichts-
behorde

Baulastenverzeichnis

Abstande)

Erklarung
Abstandsflache oder
Abstande

Verpflichtungserkla-
rung schriftlich

offentl.-rechtl.
Verpflichtung

Untere Bauaufsichts-
behorde

kein offizielles
Verzeichnis

barkeit
Dienstbarkeit

Vertrag notariell
beglaubigt +
Eintragung

privatrechtl.
Dienstbarkeit

Untere Bauaufsichts-

behorde (Fall 1) und/

oder Nachbargrund-
stuck (Fall 2, 3)

Grundbuch Abteilung Il



Drucken Formular zuriicksetzen Anlage 5

Nr. im Bauantragsverzeichnis der unteren Eingangsstempel der unteren

An (untere Bauaufsichtsbehérde) : :
Bauaufsichtsbehérde Bauaufsichtsbehdrde

Zutreffendes bitte ankreuzen B oder ausfiillen

Zustimmung gem. Art. 6 Abs. 2 Satz 3 BayBO zur
[ ] Abstandsflacheniibernahme [ | Abstandsiibernahme

Erklarung der Abstandsflachen- / Abstandsubernahme durch Nachbarin / Nachbarn

u Ich verpflichte mich gegentber dem Bauherrn unter 1., die Erstreckung der unter 5. beschriebenen Abstandsflachen auf
mein unter 4. naher bezeichnetes Grundstiick zu dulden, soweit sie auf dieses zu liegen kommen, also mit einer Tiefe von

m.

Mir ist bekannt, dass

— diese Flachen von solchen baulichen Anlagen freizuhalten sind, die nach der Bayer. Bauordnung innerhalb der
Abstandsflachen nicht zulassig sind und Gebaude auf meinem Grundstiick die zusatzlich erforderlichen
Abstandsflachen einzuhalten haben,

— diese Zustimmung gem. Art. 6 Abs. 2 BayBO fir und gegen meine Rechtsnachfolger/innen gilt.

u Ich verpflichte mich gegenuber dem Bauherrn unter 1., die Erstreckung der unter 6. beschriebenen Abstande auf mein
unter 4. naher bezeichnetes Grundstiick zu dulden, soweit sie auf dieses zu liegen kommen, also mit einer Tiefe von

m.

Mir ist bekannt, dass

— Gebéaude auf meinem Grundstiick die dadurch zuséatzlich erforderlichen Abstande einzuhalten haben, sofern sie von
der entsprechenden Anforderung der Bayer. Bauordnung nicht ausdricklich ausgenommen sind,

— diese Zustimmung gem. Art. 6 Abs. 2 BayBO fiir und gegen meine Rechtsnachfolger/innen gilt.




Unterschiede
Baulast/Grunddienstbarkeit -

MBO Bayern
Baulast (Abstandsflachen, Grunddienst-
Abstande) barkeit
Wirkung gegen gegen gegen
Grundstluckseigen- Grundstuckseigen- Grundstluckseigen-
tumer und —nachfolger tumer und —nachfolger timer und —nachfolger
Inhalt Tun, Dulden, Dulden von AF, A. Tun, Dulden,
Unterlassen (Anlage 5 BauVorlV) Unterlassen
Formulie- nur offentlich-rechtl. Formularerklarung nur offentlich-rechtl.
rung notwendiges Mal} (Anlage 5 BauVorlV)  notwendiges Mal} ggu.

Untere Bauaufsichts-
behorde und/oder
notwendiges Mal} ggu.

Nachbargrundstick
Genehmi- Ermessen gegen Null  Regelkonformitat (Art.  Abweichungsentschei-
gungsfahig- 6 Abs. 2 Satz 3 dung (durch Untere
keit BayBO, Art. 28 Abs. 2  Bauaufsichtsbehorde/

Satz 1 Ziff. 1 BayBO) Priifsachverstandiger)



Unterschiede
Baulast/Grunddienstbarkeit s

Bayern
(Abstandsflachen, Grunddienst-
Abstande) barkeit
Untergang nein nein nein
bei Eigentu-
merwechsel
Untergang nein nein ja, wenn nachrangig
bei Zwangs- zum Betreiber der
versteig. Zwangsversteigerung;
etc. Untergang durch

Verjahrung moglich
Zeitaufwand gering gering Hoch

Gebuhren gering gering Hoch



Unterschiede
Baulast/Grunddienstbarkeit 4

Bayern
(Abstandsflachen, Grunddienst-
Abstande) barkeit
Durchset- indirekt (Antrag auf indirekt (Antrag auf indirekt Uber Untere
zung ggu. bauliches Einschreiten  bauliches Einschreiten  Bauaufsichtsbehorde
Nachbar + ermessensfehlerfreie  + ermessensfehlerfreie (Fall 1) oder direkt
Entscheidung der Entscheidung der Unt.  ggu. Nachbargrund-
Behorde Bauaufsichtsbehorde stuck (Fall 2)
Loschung Zustimmung Untere Zustimmung Untere Zustimmung Untere
Bauaufsichtsbehorde  Bauaufsichtsbehdrde  Bauaufsichtsbehorde
bei Wegfall des bei Wegfall des bei Wegfall des
Grundes Grundes Grundes (Fall 1) oder

notariell beglaubigte
Zustimmung des/der

Nachbargrundstlcks-
eigentumer (Fall 2)

auf Vorrat Vorratsbaulast Bauantrag erforderlich jederzeit moglich
zulassig



.Ermessensfehlerfreie Entscheidung

11

SiiddeutscheZeitung

Prozess in Dortmund

,Die Polizisten mussten einschreiten, sie konnten
nicht warten“

12. Dezember 2024,17:06 Uhr Lesezeit: 4 Min.

Im August 2022 wurde Mouhamed Drameé bei einem Polizeieinsatz
erschossen. Jetzt endet ein langer Prozess in Dortmund - mit einem
Freispruch fiir alle fiinf angeklagten Beamten. Warum der Richter keine

Schuld sah.
Aber es tat sich — nichts. Stoisch hielt der junge Mann das Messer gegen sei-

nen Leib, auf Ansprache der Polizisten reagierte er nicht. Oberstaatsanwalt
Carsten Dombert bewertete dies als ,,eine statische Situation® Ohne konkre-
te Gefahr. ,Es wére Zeit genug gewesen, Hilfe zu holen®, glaubte der Ankla-
ger: Hunde, ein SEK oder einen Psychologen, begleitet von einem Dolmet-
scher. Stattdessen, so hatte Dombert in seinem Plddoyer gesagt, habe Ein-
satzleiter H. ,,stumpf die erste Planung in die Tat umgesetzt“. Ohne Auffor-

derung, das Messer fallen zu lassen. Ohne Warnung vor dem, was dann

kommen sollte: die Eskalation.



.Ermessensfehlerfreie Entscheidung”

Diesen entscheidenden Moment deutete das Gericht am Donnerstag vollig
anders. Richter Kelm sieht in der damaligen Lage sehr wohl ,,eine konkrete,
gegenwartige Gefahr, den drohenden Suizid ndmlich: ,,Die Polizisten muss-
ten einschreiten, sie konnten nicht warten. Die Idee mit dem Psychologen

tat Kelm als ,,v6llig daneben* ab: ,,Das ware zu spat gekommen.”

Thorsten H. brachte dann eine Kettenreaktion in Gang. Strikt nach seinem
vorab gefassten Plan. Er befahl den Einsatz von Reizgas, das sollte Drameé
zwingen, sich die Augen zu reiben — und das Messer fallenzulassen. Doch
der Junge reagierte anders. Er lief nun direkt auf die Polizisten zu. Dramé,
das sagt auch Richter Kelm, habe die Beamten nicht angreifen wollen. Aber
die fithlten sich bedroht, schossen zwei Taser ab. Ohne Wirkung. 0,7 Sekun-
den spater driickte Schiitze Fabian S. ab. Warum? Aus irrtiimlicher Notwehr.



2. Erfordernisse fur
Baulasten/Grunddienstbarkeiten

- g




Beispiele

Geh- und Fahrtrecht ErschlieBungsbaulast X (Feuerwehrflachen)

Leitungsrecht ErschlieRungsbaulast O

gemeinsame Bebauung Vereinigungsbaulast X (z. B. Entfall von

von mehreren (Uberbaudienstbarkeit) Brandwanden)

Grundstucken

Abstandsflachenuber- Abstandsflachenbaulast O

nahme

Abstandsubernahme aus Flachenbaulast aus X (z. B. Entfall von

Brandschutzgriunden Brandschutzgrunden Brandwanden und harter
Bedachung)

gemeinsame Bauteile Standsicherheitsbaulast (X) (Entfall von eigenen

(wie Kommunwand) Brandwanden)

Stellplatze Stellplatzbaulast O

Spielflachen Spielflachenbaulast O



Geh- und Fahrtrecht
(ErschlieSungsbaulast)

Zugange/Zuwegungen Uber Grundstick (1) werden fur Grundstuck (2)
gesichert

. | "J .
\ 1/

(Bilder aus Immoportal.com)

Formulierung einer Grunddienstbarkeit

dienendes Grundstuck (1) verpflichtet sich zu dulden, dass ein <Geh-
weg> <befahrbare Zufahrt (Geh- und Fahrrecht)> < Feuerwehrzugang>
<Feuerwehrflachen> <Ver- und Entsorgungsleitungen zum
vorschriftsmafligen Anschluss des zu begunstigenden Grundstlcks (2)
an das offentliche Leitungsnetz> angelegt, unterhalten und benutzt

werden.



Gemeinsame Bebauung
(Vereinigungsbaulast)

ermoglicht, dass ein Gebaude auf 2 Grundstucken gebaut wird;
Grundstlcke (2) und (5) sowie (3) und (4) bilden bauordnungsrechtliche
Einheit

ﬂ

Formulierung einer Grunddienstbarkeit:

Grundsticke (1) und (2) verpflichten sich gegenseitig, bauliche Anlagen
so zu errichten, dass sie zusammen mit den baulichen Anlagen auf dem
jeweils anderen Grundstuck das offentliche Baurecht so einhalten, als
waren die Grundstlcke ein einziges Baugrundstick im Sinne des
offentlichen Baurechts

(bei Vereinigungsbaulast ggf. andere
Baulasten nicht erforderlich;
bauplanungsrechtlicher
Grundstiucksbegriff wird nicht verandert)




Brandschutzabstande
(Flachenbaul. aus Brandschutzgr.)

Brandschutzabstande fur Grundstiuck (2) auf Grundstick (1) ausdehnen

4 24 A 1 2

Formulierung einer Grunddienstbarkeit

dienendes Grundstlck (1) gestattet, dass von Grundstuck (1) eine
Teilflache dem herrschenden Grundstlck (2) bei der Bemessung des
Grenzabstandes hinsichtlich der Brandschutzabstande zugerechnet wird

(daher Abstand und Zirkelschlag hier mit 2,50 m dargestelit)



Exkurs: Kommunbrandwand bis 2007
als Regelfall aneinanderger. Gebaude

Art. 31 Abs. 3 BayBO1997 (bis 2007):

Innere Brandwande sind zu errichten, 1. zwischen aneinandergereihten
Gebauden, soweit sie aneinander gebaut sind, ...

- einschalig (Kommunbrandwand) als Regelfall;

Kommunbrandwand schlief3t Selbststandigkeit der Gebaude nicht aus

Art. 28 Abs. 2 BayB02025:

Brandwande sind erforderlich ... 1. wenn die (Gebaude-)Abschlusswan-
de mit einem Abstand von weniger als 2,50 m gegenuber der
Grundstlcksgrenze errichtet werden.

- keine innere Brandwand zwischen aneinandergereihten Gebauden
mehr gefordert



Exkurs: Platzbedarf zwei Brandwande

vS. eilne Kommunbrandwand

Tabelle NA.B.2.5 zu nationaler Anhang zu DIN EN 1996-1-2:2010-12
Mindestdicke Kalksandstein-Mauerwerk:

Mindestwanddicke (mm) 7z zur Einstufung in die
Feuerwiderstandsklassen REI-M und EI-M
. in (Minuten) #; 4
Zeilen Materialeigenschaften '
Nr. 30, 60, 90
1schalige 2schalige
Ausfuhrung Ausfuhrung
Kalksandsteine nach DIN EN 771-2 in
1 Verbindung mit DIN VV 20000-402 bzw.
DIN V 106
Voll-, Loch-, Block-, Hohlblocksteine
(auch als Plan- und Fasensteine)
unter Verwendung von Normalmauer-
mortel und Dunnbettmdrtel
der Rohdichteklasse
11 =18 1752 2 x 1502
1.2 =14 240 2« 175
: 2 x 200
1.3 =09 300 (2 x 175)
2 x 240
14 > 300
208 (2x175)
Die Klammenwerte gelten fur Wénde mit beidseitigem Putz nach 4.2 (1).
@  Bei Verwendung von Diinnbettmértel und Plansteinen.
b it aufliegender Geschossdecke mit mindestens REI 90 als konstruktive obere Halterung.




Gemeinsame Bauteile
(Standsicherheitsbaulast)

gemeinsame Bauteile von den Gebauden auf Grundstuck (1) und (2)
bleiben beim Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen auf (1) oder (2)
erhalten, wenn ansonsten die Statik gefahrdet wurde

Formulierung einer Grunddienstbarkeit
Grundstlcke (1) und (2) verpflichten sich im Falle eines Abbruchs einer

baulichen Anlage oder Teilen derselben gegenseitig die verbundenen
gemeinsamen Bauteile (hier: ) zu erhalten




sSonderfalle der Sicherung

LUftungsoffnung der Garage/Offnung fir Rauch- und Warmeabzug auf
oder zu nah an Nachbargrundstuck

im Brandfall nicht zu gefahrdende AulRentreppe zu nah an
Nachbargrundstick (vgl. Brandausstrahlungswinkel 120 Grad, 5m)
Nichtbrennbare, nicht feuerwiderstandsfahige Auldenwand eines
notwendigen Treppenraums zu nah an Nachbargrundstuck (vgl.
Brandausstrahlungswinkel 120 Grad, 5m)

PV-Anlage zu nah an Brandwand



3. Mogliche Verfahren bei




Vorklarung 1: Was ist uberhaupt
nachbarschaftsschutzend?

Grob vereinfacht: (Auch aus der Sicht des Vorbeugenden
Brandschutzes) sind im Mindesten alle Regelungen, die sich auf
Abstande von der Grundstucksgrenze beziehen, ein Indiz fur den
Nachbarschaftsschutz (und nur fur den Nachbarschaftsschutz).
Beispiele: (Abstandsflachen auf dem eigenen Grundstiick,
,Einmauerungsregeln”,) Brandwande nach Art. 28 Abs. 2 Ziff. 1 BayBO,
die gegenuber der Grundstlicksgrenze errichtet werden mussen

Abweichung moglich? Plakativ ausgedruckt: Wenn der Nachbar
zustimmt, kann aus dieser Sicht der Nachbarschaftsschutz aufgehoben
werden, wenn der Genehmigende/Bescheinigende zustimmt. (Was in
anderen Bundeslandern durch Baulasten moglich ist, sollte auch in
Bayern moglich sein!)



Vorklarung 2: Welche Thematik ergibt
sich, wenn der Nachbarschaftsschutz
aufgehoben wird?

Grob vereinfacht: Auf Grund des Schutzes des Eigentums im
Grundgesetz (Art. 14 Abs. 1 GG) und § 903 BGB kann grundsatzlich der
Nachbar im Rahmen der Gesetze mit seinem Grundstuck verfahren, z. B.
es bebauen oder Zugang/Zufahrt unterbinden, wie er will. Die Rege-
lungen und die Rechtssprechung hierzu sind gesetzlich sehr dezidiert.

Argumentation bei Abweichung? Plakativ ausgedruckt: Wenn zur
Bebauung das Nachbargrundstuck (mit Zustimmung) mit einbezogen
wird, sind die dezidierten Regelungen zum Nachbarschaftsschutz
ausgehebelt und es treten die Regelungen der vereinbarten
Dienstbarkeiten/Baulasten an deren Stelle.

Beispiele: Gebaudeklassenabgrenzung; GK 2, wenn das Gebaude an
der Grundstucksgrenze steht; selbes Gebaude ist lediglich GK 1, wenn
das Nachbargrundstick mit einbezogen wird.



Vorklarung 3: Warum ist Baulast oder
rechtliche Sicherung gegenuber Unt.
Bauaufsichtsbehorde erforderlich?

Grob vereinfacht: Um den Regelungszweck (,,0ffentl. Sicherheit und
Ordnung®) erfullen zu konnen, muss die Umsetzung der NS-Regelung
dauerhatft sein, also auch z. B. bei einem eventuellen Eigentumerwechsel
des Nachbargrundstiicks und die Eingriffsbefugnisse der Bauaufsicht
durfen nicht ausgehebelt werden.

Problem 1 (Dauerhaftigheit) plakativ ausgedruckt: Wenn die rechtliche
Sicherung nicht gegenuber der Untere Bauaufsicht erfolgt, konnten die
beiden Nachbarn die rechtliche Sicherung jederzeit aufheben.

Problem 2 plakativ ausgedruckt (Eingriffsbefugnis): Wenn der (vermein-
tlich) ,dienende” Nachbar die Umsetzung der Regelung (zulassig)
verweigert, hatte ggf. ansonsten die Untere Bauaufsicht in letzter
Konsequenz nur den harten Eingriff Uber die Nutzungsuntersagung (des
vermeintlich herrschenden Grundstlcks) um die offentliche Sicherheit
und Ordnung herzustellen; ansonsten hatte die Bauaufsicht mehr
Moglichkeiten (z. B. Verhaltnismallgkeitsgrundsatz, Auswahlermessen).



materiell-rechtl. Umgang mit nach-
barschutzenden Abw.: Falle nach
Eingriffsintensitat in NS

» 0. Fall: keine Verschlechterung des Nachbarschaftsschutzes
- Genehmigung/Bescheinigung aus NS-Sicht moglich

« 1. Fall (am Beispiel rechtmaRiger Uberbau):
uberbaute Grundsticksfl. kann sinngemaf wie eigene Grundstucksfi.
behandelt werden (z. B. Brandwandregelungen — auch innere
Brandwandregelungen wie Geschossversatz sinngemal} anwenden)
-=> nur mit Nachbarzustimmung Genehmigung oder Bescheinigung
aus NS-Sicht moglich

« 2. Fall (am Beispiel gemeinsames Gebaude):
Aufhebung des gegenseitigen Nachbarschaftsschutzes, Grundstlcke
werden wie ein Grundstuck behandelt (z. B. Trennwandregelungen
sinngemal} anwenden)
-=> nur mit Nachbarzustimmung Genehmigung oder Bescheinigung
aus NS-Sicht moglich

v Intensitat des Eingriffs in Nachbarschaftsschutz




materiell-rechtl. Umgang mit nach-
barschutzenden Abweichungen; Fragen

« 1. Fall: ,praskriptive” Abstandsubernahme oder Nachbargrenze fiktiv
verschieben? (Verschieben sich ,nur” die Brandwande oder Abstande
aus Brandschutzgrinden? Sind mehrere Nebengebaude moglich?)

« 2a. Fall: Soll’kann der Nachbarschaftsschutz (das mehr an Schutz
durch fremden Nachbarn) gegenuber einem fiktiv verschmolzenen
oder vereinigten Grundstuck in Bezug auf den Brandschutz nur in
Teilbereichen des Brandschutzes (z. B. Solaranlage GUber Wand an
Stelle Brandwand) aufgehoben werden?

« 2b. Fall: Muss der Nachbarschaftsschutz (das mehr an Schutz durch
fremden Nachbarn) gegentber einem fiktiv verschmolzenen oder
vereinigten Grundstlck in Bezug auf den Brandschutz ganzlich
aufgehoben werden?

Intensitat des Eingriffs in Nachbarschaftsschutz




Abstandsubernahme, fiktive Verschie-
bung der Nachbargrenze (1. Fall)

praskriptive Abstandsubernahme, Betrachtung mit
(Anlage 5) fiktiver Grundstlcksgrenze
22.50 22.50  Grundstiicks- 22.50 22.50  Grundstiicks-
g | grenze
L < ..),/
| 4
A Baurechtlich B A Baurechtlich B
geAst;g:l:r:"tjer Bestehend geAS[IIgt er:ger Bestehendes
e o e o
2 Ge%éude G % ude
! H
">5m 5m

fiktive Grundstlcksgrenze
als Abweichung



Aufhebung Nachbarschaftsschutz in

Teilbereichen (2a. Fall)

Entfall von Anforderungen in Teilbereichen
>;Q;550m >=0;.5>Qm

Photovoltaik-hModul | |

= e —
W NN WYAAAN W
Brandwand " é
I o
i AL ' ] ' M
N NN NN Y

Brandwand ,—*"i'

keine Anforderungen mehr (als Abweichung)

Bauordnungslosung



Aufhebung Nachbarschaftsschutz
ganzlich (2b. Fall mehrere Gebaude)

kompletter Entfall von NS-Anforderungen

Grund- . > 75°

Keine An- r
Brandwand als Grund- forderungen stucksgrenze .

Gebdudeab- >2.50m

schlusswand H

stlicksgrenze
: Brandwand

als Gebaude- |
abschluss-
wand |

Brandwande
als Gebaude-
abschluss-
wéande

Abweichung |
ist erforderlich |

Grundsticks- 5 Keine An-

grenze | forderungen

regelkonform; keine (NS-Re- regelkonform; keine (NS-Re- regelkonform; keine (NS-Re-
gelungs-) Anforderungen gelungs-) Anforderungen gelungs-) Anforderungen
mehr mehr mehr

eigene Meinung zu dieser Darstellung: Die <75° ergeben
sich vermutlich aus der Abstandsflachenthematik (Art. 6
Abs. 3 Ziff. 1 BayBO). Aus Brandschutzgrinden kénnen
<60° aber besser hergeleitet werden — 120°/2 = 60° (in
Anlehnung an Art. 28 Abs. 6 BayBO); zudem muss die
-Eckwand“ keine mechanische Beanspruchbarkeit
aufweisen.



Aufhebung Nachbarschaftsschutz
ganzlich (2b. Fall mehrere Gebaude)

andere Anforderungen statt NS-Anforderungen

Brandwande als
Gebaudeab-
schlusswande

Grundstucks-
grenze

| Brandwande
. als Gebaude-

abschluss-
>< keine Anforderungen mehr

wande

(LA™ :
Grundsticks- -« Keine An- ;(eéne An-
grenze | |forderungen oraerungen
1 Trennwand statt 2 Brandwande 1 Trennwand statt 2 Brandwande;

Trennwand nur im ,berihrenden®
Wandteil als Abweichung

I I <40m I I ) >40 m |

Brandwande

= feuerwiderstandsfahige Trennwéande
i I E i ’rl = H E H i
= = By KB E = i [
R | ElE
i H H § H = § By E | E

i I 5* Grundsﬁjck | 1 fiktives Grundstiick




Aufhebung Nachbarschaftsschutz

ganzlich (2b. Fall ein Gebaude)
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wegen moglicher
Grundsticksteilung vgl. Teil
3 des Vortrags




materiell-rechtl. Umgang mit nach-
barschutzenden Abw.: Ermessen

enge Ausubung des Ermessens

« Fall A: Ermessen wird in gleichem Mal} wie Neubau ausgeubt

« Fall B: Schutzniveau des jeweiligen Gebaudes wird erhalten und
keine erhebliche Gefahr fur Leben und Gesundheit

weite Ausubung des Ermessens

« Sonderfall (Art 46 Abs. 5 BayBO): Sollen Nutzungseinheiten mit
Aufenthaltsraumen in bestandsgeschitzten Gebauden in Wohnraum
umgewandelt werden, sind auf bestehende Bauteile Art. 6, 25, 26, 28,
29 und 30 nicht anzuwenden.

« Sonderfall (1IB7-4112.420-013/11): zwar Nutzungsanderung, aber
Genehmigungsfrage wird nicht neu aufgeworfen, weil ,keine den
Brandschutz grundlegend beruhrenden anderen Belange sich
ergeben” - unterschiedliche Rechtsmeinungen

Keine Abweichung und damit Ermessensausubung notwendig, da

Regelprivilegierung




Exkurs: Uberbau

Nachbarzustimmung erfoigt Nachbarzustimmung nicht erfolgt

leichte Fahrlassigkeit + kein Wider- Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit
spruch davor oder sofort danach oder Widerspruch davor oder ...

\ 4

A 4

Duldung+Geldrente Eigentumer=Nachbar

Eigentimer=
Uberbauender

bis Beseitigung +Beseitigungsanspr.



4. Schnittstellen




Sonderfall zu Regelungen in offentl.-
rechtl. Vorschriften 1

Die Dienstbarkeit <Baulast> ist nur erforderlich, so weit sich nicht bereits
aus offentlich-rechtlichen Vorschriften das Tun, Dulden oder Unterlassen
ergibt. (Beispiele: Feuerwehrzufahrt, Abstandsflachen,
Brandschutzabstande auf offentlichen Grund)

Ein Weg, der nicht offentl.-rechtl. gewidmet ist, wird wie eine Privatflache
gesehen, weil der Eigentumer nach § 903 BGB (zunachst) damit beliebig
verfahren kann.

Umkehrschluss von Art. 4 Abs. 2 Satz 2 BayBO:
Offentl.-rechtl. Widmung erforderlich bei:
 Wohnungsweg GK 4 und 5

* Nicht-Wohnungsweg

« aulderhalb § 34 BauGB (AulRenbereich)
(oder Befreiung von BauGB erforderlich)



Sonderfalle

Erbbaurecht: Liegt die Vermutung nahe, dass das Erbbaurecht endet,
solange die Dienstbarkeit offentlich-rechtlich noch erforderlich ist, hat der
Eigentumer des dienenden Grundstucks die Verpflichtungserklarung
<den notariell beglaubigten Vertrag> mit zu unterzeichnen.

NielRbrauch: keine Unterzeichnung des Niel3brauchnehmers erforderlich

WEG: Betrifft die Dienstbarkeit offentlich-rechtlich mehrere Eigentumer,
z. B. mehrere Sondereigentumer oder bei Gemeinschaftseigentum,
haben alle betreffenden Sondereigentumer des dienenden
Grundstuckanteils bzw. alle Gemeinschaftseigentimer den notariell
beglaubigten Vertrag mit zu unterzeichnen.



Jermeintliche® Zwangslaufigkeiten

1

,<Fensterrecht” = jede Art von Lichtoffnung + Turen

,Lichtrecht” = Erhaltung der Belichtung

Ein (abstraktes) Fenster- und/oder Lichtrecht bedingt nicht
zwangslaufig, dass das Fenster und/oder die Verglasung ohne
Feuerwiderstandsfahigkeit ausgefuhrt werden kann.

Ein Warmedammungs-Uberbaurecht (§ 46a AGBGB) bedingt nicht
zwangslaufig, dass damit die Brandschutzabstande eingehalten
werden (,die Ubergreifenden Bauteile offentlich-rechtlichen
Vorschriften nicht widersprechen®).

Ein Leiterrecht (§ 46b AGBGB) bedeutet nicht eine Aufstellung von
tragbaren Leitern fur den Brandfall (,,.... mindestens einen Monat vor
... anzuzeigen").

Rechte konnen ggf. ,verwirkt” sein: Geltendmachung verstol3t gegen
Treu und Glauben, weil sich andere Teil auf Nichtgeltendmachung
uber langeren Zeitraum eingestellt hat (Umstandsmoment +
Zeitmoment)



Jermeintliche® Zwangslaufigkeiten

2

Ein (abstraktes) Gehrecht bedingt nicht zwangslaufig, dass der

Gehweg

« geradlinig im Sinne von Art. 5 Abs. 1 Satz 1 BayBO ist,

» die Entfernung von maximal 50 m im Sinne von Art. 5 Abs. 1 Satz 4
BayBO einhalt oder

» die Anforderungen des Abschnitts 14 der RIFIFw hinsichtlich Breite
einhalt.

Ein (abstraktes) Fahrrecht bedingt nicht zwangslaufig, dass der

Fahrweg

» die Anforderungen der Abschnitte 1 bis 12 der RIFIFw hinsichtlich
Tragfahigkeit, Feuerwehrzufahrts-, Kurven und
Aufstellflachengeometrie einhalt oder der Anleiterbereich
freigehalten wird,

» eine Bewegungsflache gemal} Abschnitts 13 der RIFIFw
vorgesehen wird oder

« die Feuerwehrflachen standig freigehalten werden.



Jermeintliche® Zwangslaufigkeiten
3

« Ein Notwegerecht — wenn es im konkreten Fall Uberhaupt existiert -
bedingt nicht zwangslaufig, dass der Weg im Gefahrenfall als
Feuerwehrzugang oder — zufahrt zur Verfugung steht.



Exkurs: Bestandsschutz 1

Bestandsgeschutzt ist eine bauliche Anlage, wenn sie

* genehmigt und genehmigungskonform errichtet worden ist
("formeller Bestandsschutz"),

« zum Zeitpunkt inrer Errichtung dem geltenden Recht entsprochen
hat ("materieller Bestandsschutz") und danach jeweils nicht
rechtswidrig geandert worden ist.

Bestandsgeschutzt ist die bauliche Anlage unabhangig von ihrer
formell und/oder materiell rechtmafligen oder rechtswidrigen
Errichtung auch, wenn sie zum Zeitpunkt der bauaufsichtlichen
Beurteilung (z. B. der Entscheidung tUber einen Bauantrag oder uber
bauaufsichtliche Mal3hahmen) dem dann geltenden materiellen Recht
entspricht.

Erganzung (Rechtssprechung): Bestandsgeschutzt ... auch, wenn sie
uber einen Zeitraum (zwischen Errichtung und bauaufsichtlicher
Beurteilung) von mindestens 3 Monaten dem dann geltenden
materiellen Recht entsprach.



Exkurs: Bestandsschutz -

Vorgreifende Frage zu Teil 3:

Kann bei einer Grundstucksteilung oder dgl., bei der nur
nachbarschutzende Brandschutzvorschriften bauordnungsrechtlich
formell nicht beantragt wurden, die Brandschutzvorschriften
ansonsten (unter ,Ausklammerung” des Nachbarschaftsschutzes)
aber eingehalten werden und die ,Ausklammerung” des
Nachbarschaftsschutzes per Dienstbarkeit geregelt ist, materieller
Bestandsschutz geltend gemacht werden?

Variante: ... wenn die ,Ausklammerung” des Nachbarschaftsschutzes
konkludent (Grundstucksteilung in Personalunion) erfolgt ist ...



Exkurs: Was ist uberhaupt nachbar-
schaftsschutzend bei Brandwanden?

blau ober Bereich:
muss sich selbst nicht
schutzen

schutzt Nachbarn nicht

rot oberer Bereich:

schitzt sich selbst

schutzt Nachbarn, wenn er
zu nahe (< 2,50 m) an der
Grenze ist

rot unterer Bereich:
schutzt sich selbst

schutzt Nachbarn, wenn er
zu nahe (< 2,50 m) an der
Grenze ist

blau unterer Bereich:
schitzt sich selbst

schutzt Nachbarn, wenn er
zu nahe (< 2,50 m) an der
Grenze ist

Jeder der Nachbarn kann sich durch Brandwand|sglbst schutzen

Jeder der Nachbarn bedarf nur fremden Schutzes wenn

2,50 m <= eigener Abstand < 5 m (ohne Brandwand)

Bei zwei GK-3-Gebauden und Wand an Stelle Brandwand wird der Nach-
bar 30 Minuten geschutzt (30<-->90) und man selbst 60 Minuten (EI60)



Exkurs: Klarheit, Privilegierung, Inkon-
sistenzen beim Nachbar-Brandschutz 1

Klarheit
 Brandschutzabstand 5 m oder Brandwand erreicht durch

« 27 2,5m Brandschutzabstand jeweils gegenuber der
Grundstucksgrenze (= beide schutzen sich gegenseitig) oder

« 17*2,5m Brandschutzabstand gegenuber der Grundstiucksgrenze
+ 1 * Brandwand (= Brandwand schutzt nur eigenes Gebaude und
den niedrigeren Nachbarn) oder

« 2 *Brandwand (= jeweilige Brandwand schutzt nur jeweils
eigenes Gebaude und nicht den hoheren Nachbarn)

» oberer Brandwandabschluss (= jeweilige Brandwand schutzt nur
jeweils eigenes Gebaude und nicht den hoheren Nachbarn

« Brandschutz bei Dachern von traufseitig aneinander gebauten

Gebauden
* raumabschliel3end feuerh. von innen nach aul’en (= jeweiliges

Dach schutzt nur gleichhohen oder hoheren Nachbarn)



Exkurs: Klarheit, Privilegierung, Inkon-
sistenzen beim Nachbar-Brandschutz -

.Privilegierung”

Brandschutzabstand G |

« Gebaude ohne Aufenthaltsraume, Feuer- u | "

statten, <= 50 m? (Art. 28 Abs. 2 Ziff. 1 ‘;; B +
L1 L e
=

BayBo) ;'r?- TEENEE
» (ortsublicher) Dachuberstand (bis 70 cm) — T

e f)\z‘\ {
(in Anlehnung an Art. 6 Abs. 6 Satz 1 TTTTTFE _“-T— : -—_—:-- N
Ziff. 1 BayBO) o P

« Vorbauten, die keinen Raum bilden (Balko- {

TR
| |
| [ !

ne) mit Abstand >= 2 m (in Anlehnung an
Art. 6 Abs. 6 Satz 1 Ziff. 2 BayBO) P

Brandwanderfordernis bei Gebaudeklasse 2 entfallen (Trennwand)

Brandschutzabstand bei Dachern von traufseitig aneinander gebauten
Gebauden 2 * >=1,25m



Exkurs: Klarheit, Privilegierung, Inkon-
sistenzen beim Nachbar-Brandschutz s

Inkonsistenzen

Keine An-
Grund-  forderungen

stlicksgrenze

Brandwéande
als Gebaude-
abschluss-
wande

Brandwande

als Gebaude-
- | abschluss-

wande

rot = (fiktiver) Brandausstrahlwinkel (stimmt nicht mit dem Wortlaut
,gegenuber der Grundstucksgrenze uberein)



5. Beispiele




Schulstr.

Beispiel Abstandsubkernahme od

| |
LAGEPLAN 13566 —

I

|

Aulbriren wine: .
Fasadendimmung |
ca. 2d.omi :

ERDGESCHOSS




> > s

4310 1322
%, 250 Bestand

#h42

Solarkollekto

Fenster sind im Bestand flur
Wohnung |genehmigt

Fenster ist im Bestand fur
Werkgtatt genehmigt

| 0
-

Fenster sind im Iestand

formell nicht genehmigt, aber

seit Jahrzehnten }\/orhanden
»

SUDEN

SCHULSTR 24



Schulstr.
Losung mit Abstandsflache > >

FL

i3 Fasmdenddmmung -
H oA, 16 g

R 2.RW
BaD
LB
J
WOHNERESSEN
beibld
+0.03 OKF
435 ¢

= I S
Wl 777/777777/7/7/7/7/7
ERDGESCHOSS / / -




Losung mit Dienstbarkeit ggu. Rechtstrager der Unteren Bauaufsichtsbehorde

> = +i%45
H310 |:1322I
o, +250 Besland o

#h42

| HTI i A { @ ===
}- I |i_iii_iii||I|I|J||||I|||||||||H|I|
i JTM m@jﬂ[

218 004 OKFF ! E 004 OKFF | 000
v i ' 42 - .. | ¥_
v _ | L




e~

Bel _f!g—“-“-i.e bau, Rettungswe

Tm——

UNTERGESCHOSS



Bei iel_(;beerbau ohne RettunBsv
im F@e n auf fremden Grunc
ESaL = N EJHE

LT
.........
..........







MINUCCIWEG

Beispiel Feuerwehrflachen

Agache. | 4 |
b Tl der Griindd

v g 1 ELJ,.I i

i

L T
{ | = +8.50 DEFFB
1| 1| W ez nnRR
LR

1

—_—

a

-

-

a2 57 UKRD 7 2000 OeFFB & 262 UKRD
H L +150UKFD W 000 OKRB | A& +1.50 UKFD

L

T w000 OKFrR
WALi0DERE |




L 'l.\/" \ \m
Belsme/m@mv | Y

V4 F,.:.fmﬂ



ERSERES

_J 238202 &

L P

«selluQlL

"

VON NORDEN

NEFGARMGE 25PEW ©°
= A - 5

- g_ﬂ-—

L jrh )

T

A e ——

T e e T

: I e '-".'L-I' e
H
¥
H



Beispiel Grundstucksteilung durch ,,Napo-

leons” Parzellierung + Nutzungsanderung
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Beispiel Pferdestall: Art. 46 Abs. 5 BayBO?,
Ermessen ,Erhaltung des Schutzniveaus®, ...?
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Ende - Fragen
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