RECHT & STEUERN

Wohnungseigentum

Anspriiche gegen Nachbarn

Durch eine Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofs
Miinchen (NVwZ 2013, 1622) war die Frage aufgeworfen wor-
den, wem eigentlich Abwehrrechte gegeniiber 6ffentlich-recht-
lich illegalen Bauvorhaben in der Nachbarschaft zustehen

— dem einzelnen Sondereigentiimer oder der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer oder beiden nebeneinander (der VGH
hatte Anspriiche eines Sondereigentiimers abgelehnt)?

emgegentber hat gerade jetzt
D das OVG Bremen (NordOR 2015,

209) einer Sondereigentiimerin
die Méglichkeit eingerdumt, Anspriiche
aus dem  Gebietsgewdhrleistungsan-
spruch geltend zu machen. Die Beant-
wortung der Frage bedarf einer knappen
Darstellung des Systems des offentlich-
rechtlichen Nachbarschutzes wie auch
der wohnungseigentumsrechtlichen Grund-
lagen: Wihrend die ganz iiberwiegende
Zahl der Bauvorschriften nur das Uber-/
Unterordnungsverhdltnis zwischen Bau-
priifabteilung und Bauherren betrifft,
rdumt ein schmaler Grat von Rechtsnor-
men den Nachbareigentiimern ,subjekti-
ve* Rechte ein (und schlieBt damit ein
JJedermann-Klagerecht® aus). Dieser
Ausschnitt unterscheidet sich hinsichtlich
dessen, was nachzuweisen ist: Es gibt zu-
nichst solche Rechtspositionen, bei de-
nen bereits auf der Ebene einer Rechts-
norm — in der Regel des Bebauungsplans
- der nachbarliche Interessenausgleich
ausgeprigt wird. Diese ,generelle” Ab-
wigung bendtigt keine Nachpriifung von
Eigentumsbeeintrichtigungen im Einzel-
fall mehr - der Normgeber hat die Vor-
aussetzungen ab-

einmal andere Festsetzungen (also etwa
der Ausschluss einer Hinterlandbebauung)
sein, wenn sich ein auf Nachbarschutz
gerichteter Planungswillen des Plange-
bers herleiten ldsst. In anderen Fillen,
nimlich denen des so genannten ,parti-
ellen* Nachbarschutzes, wird der nach-
barliche Interessen-

tend machen konnen, obliegt die Aus-
iibung der Rechte aus dem Gemein-
schaftseigentum der ,Gemeinschaft der
Eigentiimer®; gerade diese sind typischers-
weise ,gemeinschaftsbezogene Rechte®
(8 10 Abs. 6 WEG). Mag auch im Einzelnen
bis heute nicht endgiiltig geklart sein,
welche diese gemeinschaftsbezogenen
Rechte im Einzelnen sind - als gesichert
kann jedenfalls angenommen werden,
dass aus dem Gemeinschaftseigentum
herrithrende Anspriiche des offentlich-
rechtlichen Nachbarschutzes zu diesen
Rechten gehéren. Aus der Unterschei-
dung zwischen unmittelbarer Rechts-
macht aus dem Sondereigentum und der
Ausiibungsbefugnis bezlglich des Ge-
meinschaftseigentums ergibt sich dann
der Unterschied: Wihrend Sondereigen-
tiimern selbstverstindlich das Recht zur
Geltendmachung von Nachbarschutzan-
spriichen allein zusteht, ist eine Beein-
trachtigung des Gemeinschaftseigen-
tums gemeinschaftsbezogen, und die
Ausiibungsbefugnis steht gemaB §10
Abs.6 Satz3 (erste

ausgleich erst auf

Alternative)] WEG

der Ebene der Situ- Sofern ein Sondereigentﬁmer ausschlieBlich  der

ation vor Ort ent-
schieden; hier kommt
es also immer zu-
sitzlich auch auf
die konkrete Beein-
trichtigung an. Der
wohl am meisten
vorkommende An-

konkret durch ein Bauvor-

haben beeintrichtigt ist,

kann er unmittellbar allein
dagegen vorgehen.

teilrechtsfidhigen
Wohnungseigentii-
mergemeinschaft
zu. Diese kann daher
nur als Gemeinschaft
der Wohnungseigen-
timer gegen die
Nachbarrechtsver-

wendungsfall  des

.partiellen*  Nachbarschutzes betrifft
§134 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB):
Danach muss sich ein neues Vorhaben
nach ,Art und MaB ... und der Grund-
stiicksfliche, die iiberbaut werden soll”
einfiigen. Ankniipfungspunkt fiir solcher-
lei Anspriiche des &ffentlich-rechtlichen
Nachbarschutzes ist mnach allgemeiner
Auffassung immer das grundbuchrechtli-
che Eigentum. Und

schlieBend geregelt.
Anwendungsbereich
hierfiir ist zunachst
die  gegenseitige
Verpflichtung  zur
Einhaltung der Merk-
male der Baunut-
zungsverordnung (sie
beschreibt die Zu-

Der Gebietsgewdhrleis-
tungsanspruch sichert die
planungsrechtliche Gebiets-
ausweisung und schiitzt vor
unzuldssigen Nutzungen.

hier wird es woh-
nungseigentums-
rechtlich spannend:
Wie stehen Woh-
nungseigentiimer
und die Gemein-
schaft der Eigentii-
mer als teilrechtsfa-
higes Rechtssubjekt
in diesem System?

l4ssigkeit einzelner
baulicher Anlagen
in dem von dem jeweiligen Bebauungs-
plan {berplanten Baugebiet, definiert
also, welche Anlagen in einem ,reinen
Wohngebiet* oder einem ,Dorfgebiet”
zulissig sind). Der Anspruch wird als
.Gebietsgewiihrleistungsanspruch”  be-
zeichnet (BVerwG NJW 1994, 1546; fiir
Baustufenpline in Hamburg: BVerwG
BauR 1997, 72). In diesem Sinne ,gene-
rell* nachbarschiitzend kénnen aber auch

Sachenrechtlich hal-
ten Wohnungseigentiimer ihr Sonderei-
gentum in Hinden und sind zugleich
Miteigentiimer des Gemeinschaftseigen-
tums. Nach der Novellierung des Woh-
nungseigentumsgesetzes (WEG) gibt es
in der Wohnungseigentiimergemein-
schaft eine Besonderheit hinsichtlich der
Ausiibungsbefugnis: Wahrend Sonderei-
gentiimer ihre Rechte wie bisher fiir sich
unabhingig von der Gemeinschaft gel-

letzung durch die
Verwaltungsbehorde vorgehen und ent-
weder die Wohnungseigentumsverwal-
tung oder einzelne Eigentiimer erméchti-
gen. Sondereigentiimern dagegen steht
der Abwehranspruch unmittelbar selbst
zu; Das ist ohne jeden Zweifel so in den
Fillen des ,partiellen* Nachbarschutzes
bei konkreten Stérungen des jeweiligen
Sondereigentums. Es ist aber kein Grund
ersichtlich, Sondereigentiimern diesen
Schutz in Fillen des Gebietsgewihrleis-
tungsanspruchs zu versagen und ihr
Sondereigentum insoweit anders zu be-
handeln als das Gemeinschaftseigentum
(so auch das OVG Bremen a.a.0.). Zu be-
achten ist: In den Fillen des ,partiellen®
Nachbarschutzes ist der Schutzbereich
des dem Regime der Wohnungseigentii-
mergemeinschaft unterliegenden  Ge-
meinschaftseigentums potenziell weiter
als der solcher Sondereigentiimer, die in
einer groBeren Anlage durch MaBnahmen
in der Nachbarschaft iiberhaupt nicht be-
eintrachtigt werden.
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