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ErbbauRG § 1 Abs. 3

Teilung eines Erbbaurechts; Anforderungen an ein ,selbstandiges Gebdude* nach
Teilung

1. Ein Erbbaurecht, welches dem Erbbauberechtigten das Recht einrdumt, ,,sechs Reihenhéduser
zu haben®, kann zul&ssigerweise in sechs Erbbaurechte aufgeteilt werden mit dem Inhalt,
jeweils ein Reihenhaus zu haben.

2. Fur die Teilung eines Erbbaurechts ist es nicht hinderlich, dass sich die nach der Teilung
entstehenden Gebdudeteile unter einem Dach befinden und nicht durch eine Brandschutzmauer
getrennt sind (Anschluss an BayObLG DNotZ 1958, 409). Ausreichend ist, dass nach
Gliederung und baulicher Anordnung selbstandige vertikale Gebaudeabschnitte vorliegen und
je eine eigene Zugangsmaoglichkeit sowie Ver- und Entsorgung vorhanden sind.

(Leitsatze der DNotl-Redaktion)
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Grundbuch von Libeck (EEaisee.
e | (beck -

- Schleswig-Holsteinisches Oberlandesgericht
Beschluss
In dem Grundb_uchverfahren

betreffend den im Grundbuch von Liibeck Blatt ‘ sowie ln ‘den Woh-

nungserbbaugrundbuchem von Lubeck Blitter YRNREEERY des Amtsge-

rlchts Libeck eingetragenen Grundbesﬂz

_ befgeil_igt: ‘



- Verfahrensbevollmachthter zu 1. bis 5.: Notar
23564 Lubeck -

hat der 2. Zivilsenat des Schleswig-Holsteinischen Oberlandesgerichts in
“Schleswig durch den Vizeprasidenten des Oberlandesgerichts WaRmuth und
die Richterinnen am Oberlandesgericht Schiirger und Dr. Wiggers am 3. Au-

gust 2011 beschlossen:

Auf die weitere Beschwe’rdeAder Beteiligten zu 4. vom 8. Juli 2010
werden der Beschluss der 7. Zivilkammer des Landgerichts Liibeck
vom 18. Juni 2010 und die Beanstandungen zu Ziff. 1 und 2 der Zwi-
schenverfligung des Grundbuéhamtes des Amtsgerichts Lubeck vom
17. November 2008 in der Gestalt des Nichtabhilfebeschlués'es vom,
14. Mai 2010 aufgehoben. | |

Das Grundbuchamt wird angewiesen, von seinen Bedenken Abstand

Zu nehmen wonach die beabSIchtlgte Realtellung (R

P des Notars Gy in Lubeck) unzu-

laSSlg sei, welil danach eine gemaR § 1 Abs. 3 ErbbauRG unzuléssi-
* ge Beschrankung der einzelnen Erbbaurechte auf einen Teil eines

einheitlichen Gebaudes vorliege.




Griinde
L.

Die Beteiligte zu 1..ist Eigentimerin des im Grundbuch von Lubeck Blatt il
e_ingetragenen Grundbesitzes. Dabei handelt es sich um ein 2.138 m? grof3es
Grundstiick in Lubeck-Kuicknitz, das mit ‘einer Reihenhauszeile mit sechs Ein-

~ heiten (Postanschriften dij | ERNNSENENNS) bebaut ist. Die Bebauung war

jedenfalls vor dem Jahre 1985 erfolgt.

Am 27. Marz 1985 bestelite die Beteiligte zu 1. zunachst fur sich selbst.ein'Erb-
baurecht an dem be’trdffenen Grund'besitz, und zwar fur die Zeit bis zum 31.
Dezember 2083 — des Notars —in LUbeck). In Ziffer 1
der Urkunde wird das Grundstlick unter Angabe der Postanschriften ‘Sl
—Sbeschrieben und ausgefiihrt, das Flurstiick sei ,mit einer Rei-

henhauszeﬂilé bebaut.“ Zu Ziffer 2 heiBt es unter der Ubérs’chrift ,Bauwerk":

,Dem Erbbauberechtigten steht das verauBerliche und vererbliche Recht zZUu,
auf oder unter der Fldche des Grundstticks sechs Reihenhduser zu haben.” -

Das Erbbaurécht wurde am 11. Juli 1985 in Abt. Il Nr. 1 des Grundbuchs von
Lubeck Blatt Wl sowie im Erbbaugrundbuch von Libeck Blat—"_einge-»
tragen. Mit notarieller Erklarung vom 28. August 1985 (NN decs
Notars SUllJp teilte die Beteiligte zu 1. das Erbbaurecht gemaR § 8 NEG in
- sechs Wohnungserbbaurechte auf. Jeder der Erbbaurechtsanteile von 1/6 war
unter Angabe der jeweiligen Hausnummer .verbunden mit dem Sondereigen-
~ tum an dem Reihénhau3'~ AUf"die Einzelheiten der Téilungs:er-
klarung und auf die beim Grundbuchamt zu den Grundakten Blat‘t—-einge?
reichten Plane sowie die AbgeschIossenheitsbescheinigung der Han.éestadt
L'"ub'eck' wird yerwieseh. Die einzelnen Erbbaurechtsanteile wurden am 21. Feb-
" ruar 1986 in die Wohnunééerbbaugrundbucher von Lubeck Blétter-_,bis

@l cingetragen. .



- Am 25. November 2005 schlossen die Beteiligte zu 1. als GrundstlckseigentU-
merin und die Beteiligten zu 2. bis 5. als Erbbauberechtigte einen notariellen
Vertrag zur Realteilung* (UR-Nr. - des:Notars.‘ in L&
beck). Eingetragene Erbbauberechtigte waren zu dieser Zeit und auch im Zeit-

punkt der ahgéfochteneh Entscheidung des Landgerichts

die Beteiligten zu 2. in Blat! NG ©)
die Beteiligte zu 3. in Blatt 4NN o)
die Beteiligte zu 4. in Blatt (EEEESGCNSE 10)
die Beteiligten zu 5. in Blatt ARG 12)
die Beteiligte zu 4. in Blat: AN 14)
die Beteiligte zu 4. in Blatiy . 16).

Unter den Ziffern 2 und 3 des Vertrages vom 25. November 2005 hoben die
Beteiligten .zu‘2. bis 5. zunachst die Verbindung der Miterbbaurechtsanteile mit
dem Sondereigentum an den Raumen jeweils eines Reihenhauses auf, um-ei-
ne Bruchteilsgemeinschaft hinsichtlich des Erbbaurechts zu begrinden. Die
Beteiligte zu 1. erklarte ihrerseits in Ziffer 4 des Vertrages unter Bezugnahme
auf einen anliegenden Lageplan, sie werde das Grundstlck —bis
.in sechs selbstandige Grundstiicke aufteilen lassen. Die Bruchteilsgérnein-
- schaft an dem Erbbaurecht soll sodann nach Ziffer 5 des Vertrages in der Wei-
se auselnandergesetzt werden, dass die Beteiligten zu 2. bis 5. jeweils ein Erb-

baurecht an einem der sechs neu zu bildenden Elnzelgrundstucke erhalten.
Zu Ziffern 8 bis 10 des Vertrages heifdt es:

’18 ' A

Die Teilbarkeit des Erbbaurechts ist gewahrle/stet Die Re/henhausgrundstucke '
sind durch gemeinsame Haustrennwande getrennt. Die Erbbauberechtigten un-
 tereinander gestatten sich Wechselse/tlg die Grenzbebauung.



9 : ‘ _
Der Inhalt des Erbbaurechtsvertrages wird dahingehend geédndert, dass jeder
Erbbauberechtigte berechtigt ist, auf seinem Erbbaurecht ein Reihenhaus zu
haben. Die Beteiligten bewilligen und beantragen die Eintragung der Rechtsén-
" derung im Erbbaugrundbugh. -

10 . :

Die Vertragsbeteiligten sind sich dariber einig, dass die heute bestehenden
Uberwegungen und Leitungen fiir Schmutz- und Regenwasser nach durchge-
fithrter Teilung duyrch Grunddienstbarkeiten dinglich abgesichert werden- soll. .
Beziiglich der Leitungen verweisen die Beteiligten auf den als Anlage 2 beige-
fiigten Lageplan, beziglich der Zuwegungen verweisen sie auf den als Anlage
3 beigefiigten Lageplan.” ‘ :

Wegen der Eihzelheiten wird auf die Vertragsurkunde vom 25.‘ November 2005
nebst- Anlagen verwiesen. Nachdem die kataétermé&ige Flurstillckszerlegtmg
erfolgt war, gab eine Ahgestellte des b_eurkundenden Notars am 1. Mérz 2006
namens und in Vollmacht der Beteiligten die jeweiligen Grundbucherk:l‘éru‘ngen v
ab‘, um die Eintragung der Ei}nzelerbbaurechte und der einzelnen Grundstiicke
in selbstandigen Grundbichern zu erreichen-des Notars §i§®-
@). Femner bestellten die Beteiligten die in Ziffer 10 des Vertrages vom 25. No-
vember 2005 genannten Die»hstbarkeiten zur Sicherung der besfehenden Wege
sowie der Schmutz- und Regenwasserleitungen, wobei auch Vereinbarungen

- (iber die Kosten fur Erneuerung und Unterhaltung getroﬁen wurden.

Mit Schriftsatz vom 4. September 2007, eingegangen am 5. September 2007,
hat der beurkundende Notar unter anderem die Urkunden vom 25. November
2005 und 1. Marz 2006 beim Grundbuchamt eingereicht und gemaR § 15 GBO

die auf den Vollzug der Realteilung gerichteten Antréage daraus gestellt.

In der Folgezeit haben das Grundbuchamt und der Notar einen»SchriﬁwechseI
d,ar'uber' gef'u_hrt, ob die Bildung von Einzelerbbaurechten hier unzuléssig ist,
weil diese im vorliegehden- Fall jeweils auf einen Teil eines einheitlichen Ge- -
baudes beschrankt seien (so das Grundbuchamt), oder ob § 1 Abs. 3 Erb-
bauRG nicht auf den Fall vertikaler Teilung;_'auic der Grundstueksgrenie an-

YWendbar.ist (so der Notar flr die Beteiligten).



Am 17. November 2008 hat daerrundbuchamt die Zwischenverfiigung erlas-
sen, die Gegenstand des angefochtenén Beschlusses ist. Wahrend die Bean-
standUng zu Ziffer 3. erledigt worden und nicht Gegenstand des Beschwerde-
‘verfahrens‘ ist, hat das Grundbuchamt u'nter Ziffern 1. und 2. an seiner bereits

zuvor geéuf&er’tén Rechtsauffassung zu § 1 Abs. 3 ErbbauRG festgehalten.

'Zu Ziffer 1. hat-das Grundbuchamt ausgef[]hrt, es sei vorliegend nicht eindeutig
klar, dass €& sich bei den Reihenhausern nach Malgabe des § 1 Abs. 3 Erb-
bauRG} jeweils um eigenstandige Geb&ude handele, an denen jeweils Einzel-
‘erbbaurechte bestellt werden kénnten. Das Vorliegen ,gemeinsamer Haus-
trennwande” sei dafiir nicht ausreichend. Der Vertrag sei dahin zu andern, dass
‘ausdriicklich Einzelerbbaurechte bestellt werden, die sich auf die Gebaudeteile .
(das jeweilige Reihen.hau's) auf dem. einzelnen Erbbaugrundstiick beziehen.'

Dies waren so genannte Nachbarerbbaurechte.

Unter Ziffer 2. der Zwischenverfigung wird alternativ die Méglichkeit eréffnet,
eine formgerechte Bestatigung des Bauamtes dartiber beizubringen, dass es
sich bei den Haustrennwanden der Reihenhéuser um Brandschutzwande han-
deit. In diesem Fall sei die 'Realteilung wie beantragt — namlich unter Bestellung

_normaler” Einzelerbbaurechte — mdglich.

Gegen die Beanstandungen zu Ziffern 1. und 2. der Zwischenverfigung vom
17. November 2008 hat die Beteiligte zu 4. am 25. Februar 2010 Beschwerde
eingelegt. Sie hat ein Lichtbild der Reihenhauszeile vorgelegt und weitere Aus-
fuhrungen zu ihrer Rechtsauffassung gemacht. Eine Trennung durch Brand-
schutzwénde sei keine zwingende Voraussetzung fur das Vorliegen selbstandi-
ger Gebaude, wenn die Baulichkeiten nach der Verkehrsanschauung im Ubri-
gen ais selbstandige Gebaude anzusehen seien. Auf den Inhalt des Schriftsat-

zes vom 25. Februar 2010 und der eingereichten Anlagen wird verwiesen.

Das Grundbuchamt hat der Beschwerde durch Beschluss vom 14. Mai 2010

nicht abgeholfen. Die nach DezernatsWechsel- zustandige Rechtspﬂegerin- ver-



- tritt darin nu-nmehr die Rechtsauffassdng, dass es zwar nicht auf die Existenz
| einer Brandschutzmauer ankomme, um ,,rechtlibh eihvzelsté‘ndige Gebéudeteile“
anzunehmen. Es sei jedoch erforderlich, dass der Abbau des einen Teils nicht
zwingend den Abbau bzw. die Zerstérung des anderen Teils nach sich ziehe.
Da hier von ,gemeinsamen Haustrennwéanden* die Rede sei, kénne nicht von
einer Abtrennbarkeit ausgegangen werden. Dies fithre jedoch nach dem
‘ Grundsatz der Rechtseinheit am Gebaude dazu, dass auch ein Nachbarerb—

| baurecht nlcht mdglich sei.

Das Landgericht hat die Beschwerde mit Beschluss vom 18. Juni 2010 zuriick-
gewiesen. Dagegen richtet sich die weitere Beschwerde der Beteiligten zu 4.
vom 8. Juli 2010. Auf die im Schriftsatz des Notars vom 8. Juli 2010 enthaltene

Begrindung des Rechtsmittels wird verwiesen.

Die weitere Beschwerde ist nach §§ 78 ff. GBO in der vor dem 1. September'
2009 geltenden Fassung zulassig. Sie hat auch in der Sache Erfolg. Die ange-
fochtene Entscheidung beruht auf einer Verletzung des Rechts (§§ 78 GBO
a. F., 546 ZPO). | |

1.

Das Landgericht hat zur Begriindung seiner Entscheidung ausgefuhrt:

~ Nach der zuletzt vom Grundbuchamt geéuf&erten Auffassung .hétte zwar keine
Zwis'chenverfi]gung ergehen diJr)fenA, weil danach von einem nicht behebbaren
Eihtrag’ungshinderhis auszugehen sei. Gleichwohl sei die angefochtene Zwi-
schenverfugung nicht schon aus diesem Grund aufzuheben, well Unsicherhei-
ten im Hinblick auf bauliche Gegebenhelten bestanden und-ein Rechtsschutz—
bedurfnis fir die Beseitigung einer Verfugung, die dUl’Ch einen. Zuruckwel—

sungsbeschluss zu ersetzen sei, nicht bestehe.



Die Beschriankung des Erbbaurechts auf einen Teil eines Gebéudes-sei nach
§ 1 Abs. 3 ErbbauRG unzutassig. Daher milsse nach der Teilung des Erbbau-
reChtsauf jedem neuen Grhndst[]ck ein selbsténdiges Gebaude verbleiben.
Dies sei zwar grundsatzlich auch méglich, wenn die Gebaude sich unter einem
Dach befanden, soweit sié nach déf-Verkehrsanschauung als selbsténdig an-
" zusehen seien. Ein derartiger Fall sei hier jedoch nicht gegeben. Aus den Bau-
zeichnungen in‘ def geschlossenen Grundakte Libeck Bla”ergebevsich,
dass die gemeinsamenrHaustrenhwéhde zwischen den einzelnen in sich abge-
schlossénen Wohnungen diinner als die AuRenmauern seien. Ferner habe die
Reihenhauszeile eine einheitliche Dachkonstruktion, und die Schométeine sei-
en fir die Hausnummern 8 und 10 bzw. 12 und 14 jeweils gemeinsam errichtet
worden, 'Wenn auch mit isolierten Ziigen. Das Grundbuchamt gehe daher Zu- .
treifend davon aus, dass sich keines der Reihenhduser aus der Zeile heraus-

trennen lasse, ohne die benachbarten Wohnungen zu beschadigen.

2.

Diese Ausfilhrungen halten einer rechtlichen Uberprifung nicht stand. Die Zwi-
schenverfugung vom 17. November 2008 in der Gestalt des Nichtabhilfebe-
schlusses vom 14. Mai 2010 wére nach der auch vom Landgericht vertretenen
Rechtsauffassung des Gruhdbuchamtes zu § 1 Abs. 3 ErbbauRG bereits des-
halb aufzuheben, weil die Voraussetzungen des § 18 Abs. 1 GBO nicht gege-
ben sind (a.). Darauf kommt es vorliegend jedoch nicht entscheidend an, weil
die angefocﬁtene Zwischenverfiigung :auch in der Sache nicht hatte ergehen -
dirfen. Die beabsichtigte Realteilung ist ndmlich nicht deshalb unzuléssig, weil
danach eine gemaR § 1 Abs. 3 ErbbauRG unzulassige Beschrénkung der ein-
igjnen Erbbaurechte auf einen Teil eines einheitlichen Gebaudes vorliegen
wirde (b.).

a. .
Eine ZwischenVerfi]gung im Sinne des § 18 Abs. 1 GBO darf, wie das Landge-
richt zutreffend ausgefihrt hat, nur dann ergehen, wenn ein — riickwirkend —

behebbares Eintragungshinderis vorliegt (vgl. nur Senat, FGPrax 2011,



S. 71 f, m.w .N.). Lasst sich das Hindernis nicht oder nicht mit Rickwirkung
~ beheben, ist der Eintragun‘gsantrag durch das Gfundbuchamt_sofort anriJckzu—
weisen. Eine gleichwohl ergangene Zwischenverfugung ist dufch das Be-
schwerdegericht in jedem Fall aufzuheben, (Sen‘at, a. a. O.; Demharter, Grund-
buchordnung, 27. Auflage, § 77 Rn. 14). Dies Qilt auch dann, wenn der An-
tragstellér in der Folge nur die Wahl hat, den Eintragungsantrag zuriickzuneh-
men oder den Antrag aufrechtzuerhalten und die nachfolgehde Zuriickweisung
ggf. anzufechten. Dass die BeSchwerde gegen die Zwischénbé;fugung in einem
solchen Fall nur formal Erfolg hat, nimmt der Beschwerde nicht das Rechts-
séhutzbedﬂrfnis. Es bedeutet nur, dass der Beschwerderhrér die eigentlich
_ang’estrebte Anweisung an das Grundbuchamt, von seinen Bedenken Abstand

zu nehmen, nicht erreicht hat.

b.

- Die Aufhebung des angefochtenen Beschlusses beruht je'doch nicht maRgeb-
lich auf diesen formalen Er\'/v’égungebn. Das Landgericht hat sich zu Recht nicht
darauf beschrankt, die ZWischenverngung wegen Unbehebbarkeit des Eintra-
gungshindernisses aufzuheben. Fur die Frage, ob das Grundbuchamt anzuwei-
sen ist, von den geéuBerfen Bedenken Abstand zu néhmen, kommt es sehr

wohl auf die inhaltliche Auseinandersetzung mit der Zwischenverfiigung an.

Insoweit ist die angefochtene Entscheidung jedoch im Ergebnis nicht frei von
Rechtsfehlern. Die im Rahmen der Realteilung beabsichtige Teilung des Erb-
- baurechts scheitert hier nicht an § 1 Abs. 3 ErbbauRG.

(1)

Das Landgericht auflert zutreﬁendef Weise keinen Zweifel daran, dass die Tei-
lung eines Erbbaurechts grundsétzlich zulassig ist (vgl. nur BGH, DthZ 1974,
S. 441; OLG Hamm, MDR 1984, S. 402; Palandt-Bassenge, Btlrgerlichés Ge-
setzbuch, 70. Auflage, § 11 ErbbauRG Rn. 4; Eickmann in: Kuntze/Ertl/ Herr-
. mann/Eickmann,' Grundbuchrecht, 6. Auflage,_§ 7 GBO Rn. 23).
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Die Teilung(setzt zunachst voraus, dass auch das betroffene Grundstiick durch
dén.EigentUmer geteilt wird (OLG Hamm, Rpfleger '1955, S. 232 f.; Palandt-
Bassenge, a. a. 0. § 11 ErbbauRG Rn. 4). Diese Voraussétzu’ng ist hier erfullt.
Nach den emgerelchten Erklarungen aller Betelhgten emschhef&hch der Betelhg—
ten zu 1. als Grundstiickseigentiimerin sollen nach Flurstuckszerlegung nun-
mehr sowohl das Grundstiick als auch das Erbbaurecht real geteilt werden und
- sechs selbstandige Grundsﬁ’:cke sowie sechs selbstandige Erbbaur_echfte ent-
- stehen. Die Beteiligte zu 1. hat damit zugleich ihre Zustimmung zur Teilung des
-Erbbaurechts erteilt (vgl. dazu BGH, DNotZ 1974, S. 441).

Das Landgericht problematisiert zu Recht allein die Frage, ob die Teilung hier
im Hinblick auf die Art des von den einzelnen Erbbaurechten jeweils erfassten
Gebaudes unzulassig ist. Eine zulassige Teilung des Erbbaurechts setzt nam-
lich voraus, dass die entstehendén einzelnen Erbbaurechte jeweils einen nach
§.1 ErbbauRG zulssigen Inhalt haben (OLG Hamm, MDR 1984, S. 402; Pa-
landt-Bassenge, a. a. O., § 11 ErbbaURG Rn. 4). Dabei kommt es auf die Teil-
barkeit in tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht ah (OLG Hamm, a.a. 0.,
m. w. N.). Letzteres ist unabhéngig von der Art der vorhandenen Bebauung
nicht der Fall, wenn das Erbbaurecht ausdriicklich nur die Bebauung mit einem
Wohngebaude erlaubt (OLG Hamm, a. a. O, Palandt-Bassenge, a. a. O., § 11
ErbbauRG Rn. 4).

2) | |
Hier haben die einzelnen Erbbaurechte nach der Teilung jeweils einen nach»§_ 1

ErbbauRG zulassigen Inhalt.

(a)

Dies. scheitert zunachst nicht daran,’ dass das Erbbaurecht naqh seinem
Rechtsinhalt nicht teilbarA ware. Nach Ziffér 2 der Erbbaurechtsbestellungéérklé; -
rung vom 27. ‘Méarz 1985 steht dem Erbbauberechtigten ausdriicklich das Recht
zu ,sechs Relhenhauser Zu haben“ Insoweit unterscheidet sich der vorhegende

Fall von demjenigen, der der zitierten Entscheidung des OLG Hamm zugrunde
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lag. Dort handelte es sich bei.der Bebauung um ein Doppelhaus mit zwei nach
Auffassung ‘des Gerichts tatsachlich svelbsténdigen Einheiten; wahrend nach
dem Inhalt des Erbbaurechts nur eine Bebauung .mit einem Wohnhéus“ Zul_és—
sig war. Hier dagegen kénnen aus dem einhéit!ichen, Recht, ,,’sechs Reihenhau-
ser zu haben®, durchaus sechs Rechte werden, jeweils ,ein Reihénhaus zUu ha-
beh“. Bedenken in dieser Richtung enthélt auch die angefochtene Entschei-

dung nicht.

(b) |

Auch die tatséc_hliche Teilbarkeit ist hier gegeben. Deren Grenzen sind in § 1
Abs. 3 ErbbauRG bestimmt. Nach dieser Vorschrift ist die Beschrédnkung des
Erbbaurechts auf einen Teil eines Gebaudes, insbesondere auf ein Stockwerk,

unzulassig.

Jedenfalls nicht zutreffend ist dabei die vom Grundbuchamt in der Zwischenver-
fugung vom 17. November 2008 zunachst vertr_eténe Auffassung, wonach die
Bestellung von Nachbarerbbaurechten (also mehrerer einzelner Erbbaurechte
zur Errichtung eines einheitlichen Gebaudes) zulassig sei, wenn dies im Vertrag
ausdricklich erklart werde. Das Landgericht.geht dagegen von dem richtigen
' Ahsatz aus, ob derartige Nachbarerbbaurechte im Hinblick auf § 1 Abs. 3 Erb-
bauRG Uberhaupt‘zuléssig sind oder ob sich auf jedem einzelnen Erbt.aurecht
ein selbstandiges Gebaude beﬁndén muss. Unter Berufung auf die Auffassung
von Eickmann (in Kuntze/Ertl/Herrmann/Eickmann, Grundbuchrecht, 6. Auflage,
§ 7 GBO Rn. 23) geht das Landgéricht Von letzterem aus. Daran schlief3t sich
in der angefochtenen Entscheidung die Priifung an, ob die einzelnen Reihen-

hauser vorliegend als selbstandige Gebéude anzusehen sind.

Es ist jedoch in Rechtsprechung und Literatur bereits sehr umstritten, ob aus
§1 Abs. 3 ErbbauRG dberhaupt folgt, dass sich jedes einzelne Erbbaurecht auf

ein selbstandiges Gebaude beziehen muss.
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Eine verbreitete Auffassung geht davon aus, dass § 1 Abs. 3 ErbbauRG nur die .'
herizontale Beschrankung auf einzelne Gebaudeteile. verbiete, nicht aber verti-
kal — an der Jewelllgen Grundstucksgrenze endende — Erbbaurechte an einem
einheitlichen Gebaude (OLG Disseldorf, DNotZ 1974, S. 698 ff OLG Stuttgart,
NJW 1975, S. 786 ff.; Weitnaue, DNQtZ 1958, S. 413 ff., Herrmann in; Kunt-
ze/Ertl/Herrmann/Eickmann, Grundbuchrécht, 6. Auflage, Einl F 21, der dies als
' herrsqhende Meinung bezeichnet; ebenso Rapp in: Staudinger, 2009, § 1 Erb-
~ bauRG Rn. 34, mit zahlreichen weiteren Nachweisen). Dabei werden die ge-
setzgeberischen Motive herangezogen,.wonach durch § 1 Abs. 3 ErbbauRG
schlecht abgegrenzte Rechtsverhéltnisse vermieden werden sollen, die leicht
Anlass zu Streltlgkelten geben kénnen. Diese Gefahr soll bei einer vemkalen
Teilung nicht bestehen, weil sich die Bestlmmbarkelt der Gebaudetelle aus der

vertikalen Abmarkung der Grundstlicksgrenzen ergebe.

- Die Gegenauffassung geht wie das Landgericht davon aus, dass néch § 1 Abs.
3 ErbbauRG jede Beschrankung auf einen Gebaudeteil unzuléssig sei und eine
veﬁikale Teilung nur in Betracht komme, wenn die einzelnen Teile nach der —
der Verkehrsauffassung nicht widersprechenden — Auffassung dér Beteiligten
als selbstandige Baulichkeit anzusehen seien (BayObLG, DNotZ 19358,
S. 409 ff.; ahnlich auch OLG Hamm, MDR 1984, S. 402; von Oefele in: Min-
chener Kommentar zum BGB, 5. Auflage, § 1 ErbbauRG Rn. 17, 51 ff' Pa-
landt-Bassenge, a. a. O., § 1 ErbbauRG Rn. 11, vgl. auch die weiteren Nach-
weise zur Gegenauffassung bei Rapp in: Staudinger, a. a. 0.). Danach soll die
Zulassung von Nachbarerbbaurechten dem Normzweck des § 1 Abs. 3 Erb-
bauRG WIdersprechen wonach der Grundsatz der Rechtselnhelt am Gebaude
 zu beachten ist. Zur Begrundung dleser Auffassung herangezogen wird auch
das Urteil des Bundesgerichtshofs vom 22. Juni 1973, wonach em Erbbau—
rechtsvertrag wegen § 1 Abs. 3 ErbbauRG unwirksam sei, wenn der Erbbaube-
" rechtigte ein Gebaude nur zum Teil auf dem Erbbaugrundstlick und zum Teil
auf anderem Gelande errichte und dies von Anfang an geplant sei (MDR 1973,

S. 1013). Eine Begriindung dazu enthalt das Urteil jedoch nicht. Der Bundesge-
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richtshof hat diese Frage an anderer Stelle ausdriicklich offen gelassen (Urteil -
vom 12. Juli 1984, NJW 1985, S. 789 ff.).

Im vorliegender; Fall kann jedoch dahinstehen, welcher der genannten Auffas-
‘sungen zufolgen ist. Die einzelnen Reihenhauser, auf die sich die nach der Tei-
lung entstehenden Einzelerbbaurechte beziehen, sind namlich selbstandige
Gebaude, insbesondere im Sinne der auch vom Landgericht'zitierten Entschei-
dung des Bayerischen Obersten Landesgerichts (DNotZ 1958, 409 ff. = Rpfle-
ger 1957, 383). Dabei sind nicht dié Tatsachenfeststéllungen in der angefoch-
tenen Entscheidung rechtsfehlerhaft erfolgt. Vielmehr stellt das Landgencht im
Rahmen des § 1 Abs. 3 ErbbauRG zu hohe Anforderungen an die Selbstandlg-
keit der Baulichkeit, wenn gefordert wird, es misse eines der Reihenhauser
aus der Zeile heraUsgetrennt werden kénnen, ohne die benachbarten Woh-

nungen zu beschadigen.

~ Unschadlich fur das Vorliegen selbstandiger Gebaude ist es nach der insbe-
sondere vom Bayerischen Obefsten’ Landgericht vertretenen Auffassung zu-
nachst, wenn diese sich unter einem Dach befinden und nicht durch eine‘
| Brandschutzmauer getrennt sind (BayObLG, DNotZ 1958, S. 412; von Oefele
in: Miinchener Kommentar, a. a. 0., § 1 ErbbauRG Rn. 17). Bei der Beschaf-
fenheit der vertikalen Trennmauer genugt das fur die Statik Notige (von Oefele,
a. a. 0.). Je eine eigene Zugangsmdglichkeit sowie Ver- und Entsorgung mis-
sen vorhanden sein (von Oefelg, a. a. 0.). Auch nach Giiéderung und baulicher
Anordnung missen selbstéhdige vertikale G_ebéudeabschnitte} vorliegen (Bay-
4ObLG, a.a. 0., S. 412). Néch der bereits zitierten' Entscheidung des OLG
Hamm zur Teilung eines mit einem Doppelhaus bebauten Grundsttickes (MDR
1984, S. 402) ist ein geteiltes Erbbaurecht auf einem entsprechend ceteilten
Grundstiick nicht grundsétzlich unzuldssig, wenn es sich um ein Gebéude‘ mit
getrennten Eing-éngen,-Keﬂérn, usw. und ohne ,,grenZUberéchreitende“ Raum-
lichkeiten handelt. }Dagegebn wird auch von denjenigen, die 'dieBildung SO ge-

hannter Nachbarerbbaurechte an einem einheitlichen Gebaude fur unzulassig
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halten, nicht gefordert, dass nach dem MaRstab des § 93 BGB keine Trennung

ohne Zerstdrung mtr')glich’svein darf.

- Nach diesem Mafstab ist die betroffene Reihenhauszeile tatséchliych teilbar.
Die schon in Ziffer 2 des Erbbaurechtsbestellungsver’trages vom 27. Méarz 1985
zum Ausdruck gekommene Auffassung der Beteiligten, wonach es sich hier um .

sechs Reihénhéuser handele, widerspricht nicht der Verkehrsanschauung.

Die Sache ist dabei nicht unter Aufhebung der angefochtenen Entscheidung an -
das Landgericht - zuriickzuverweisen. Wenn es keiner weiteren Ermittlungén
bedarf und die Sache zur Endentscheidung reif ist, kann der Senat als. Rechts-
beschwerdegericht vielmehr eine eigene Séchentscheidung treffen (vgl. nur
Meyer-Holz in: Keidel/Kuntze/Winkler, Freiwillige Gerichtsbarkeit, 15. Auflage,
§ 27 FGG Rn. 56, 58). Der Senat kann ebenso, wie das Landgéricht es auch
grundséatzlich zutreffend getayn hat, die Bauzeichnungen aus der Grundakte LU-
beck Blatt‘ und das von den Beteiligten vorgelegte Lichtbild der Anlage
auswerten sowie die.getroﬁenen vertraglichen Vereinbarungen w'L'irdigen. Wei—'
terer Tatsachenfeststellungen — etwa mittels der vom Grundbuchamt zunachst
Verlangten Bescheinigung Uber das Bestehen von Brandschutzwénden — be-
" darf es nicht. ‘

Jedes der sechs Reihenhauser, die jeweils eine eigene Hausnummer erhalten
haben, besitzt eine eigene Eingangstir, wahrend es keinen gemeinsamen Zu-
gang gibt. Auf dem vorgelegten Lichtbild ist jeweils zu erkennen, Welcher
Hauseingang welchem der Gebaudeabschnitte zugeordnet ist. Alle sechs Rei-
henhauser weisen éine_jeweils identische bzw. spiegelbildliche Anordnung der
Haustir und der Fenster in Erdgeschoss und Obergeschoss auf. Den Bau-
~ zeichnungen ist zu entnehmen, dass die Trennwande zwischen den Einheiten
jeweils vom Keller bis zum Dachgeschoss durchgehend sind. Es gibt keinerlei
gemeinsame Réumliéhkeiten, insbesondere auch keine Raume fu; gemein-
schaftliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen, Tréppenhéuser oder &hnliches.

Dass die,TrennWénde'zw_ischen den Wohneinheiten nicht dicker sind als die
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T‘rennwé‘nde zwischen den einzelnen Zimmern, ist dabei unschadlich. Das flr
die Statik Nétige genugt, wie bereits ausgefuhrt, auch fur die: Trennung zwi-
schen den einzelnen vertikalen Gebaudeabschnitten. Ebenso geniigt es, dass

die Schornsteine jeweils isolierte ZUgé fur jedes der Reihenhauser aufweisen.

Allein'die bestehenden Zuwegungen neben und hinter. der Reihenhauszeile
sowie die auf allen kunftigen Einzelgrundstiicken v‘erlaufe.nden Schmgtz- und
Regenwasserleitungen werden gemeinsam genutzt. Die Absicherung soll inso-: /
weit kiinftig durch Dienstbarkeiten, eﬁolgen. Ferner wurden:Vereinbarungen
tiber die Kosten fiir Erneuerung und Unterhaltung getroffen. Dies ist eine ubli-
che Vorgehensweise bei real geteilten Reiheﬁhausgrundstucken und fihrt nach
der Verkehrsanschauung nicht etwa dazu, dass nicht mehr von sel'bsténdigén -

Gebaudeabschnitten ausgegangen werden kdnnte.

(c) |

Dass Bedenken gegen die Teilung des ErbbauArechts im Hinblick auf § 1 Abs. 3
ErbbauRG hier nicht durchgreifen, zeigt sich ferner bei einem Vergleich mit der
Eigentumslage,. die sich bei der Teilung eines mit einer entsprechenden Rei-

henhauszeile bebauten Grundstiickes ohne Bestehen eines Erbbaurechts er-

gabe.

‘Wenn ein Gebéude, aus dem kein einzelner vertikaler Abschnitt ohne Zersts-
rung der anderen entfernt werden kann, sich auf verschiedenen Grundsticken
-befindet, b_esteht ein Spannungsverhaltnis zwischen den in §§ 93; 94 BGB ent-
haltenen Grundsétzen: Einerseits gilt nach §§ 94 Abs. 1 S. 1, 93 BGB das Ge-
bot der Rechtseinheit zwischen dem Grundstiick und den dartiber befindlichen-
Bauteilen und andererseits nach §>94 Abs. 2 BGB das Gebot der Revchtseinheit‘
zwischen den einzelnen Teilen eines Gebaudes. Dabei besteht kein geh__ereller
-~ Vorrang eines dieser Gebote, sondern es ist ﬁJr die verschiedenen Fallgestal-
tungen vzufprufen, auf welch.e Weise der Konflikt zwischen den -widerétreitenden :
Geset_zesbestimmungen und Interessen angemessen gel6st werden k'anh
(BGH, NJW 1985, S. 789 ). -
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D=zu hat der Bundesgerichtshof zunachst fiir den nicht entschuldigten Uberbau
(§ 912 BGB) entschieden, dass das Eigentum am Geb&ude vertikal auf der
Grundstiicksgrenze geteilt ist‘(BGHZ 27, 204). Fur den Fali, dass ein einheitli-
ches, mit einem Gebaude bebautes Grundstiick spater in der Weise aufgeteilt
wird, dass das Gebaude von der Grenze der neu gebildeten Grundstiicke
durchschnitten wird, wendet der Bundesgerichtshof dagegén die fur den so ge-
“nannten Eigengrenziiberbau entwickelten Grundsatze an (BGH, NJW 1 975,
S. 1553 ff., 1555). Unter letzterem ist der Fall zu verstehen, dass der Eigentu-
mer zweier Grundstﬂcké ein Gebaude Uber die Grundstiicksgrenze hinweg er-
richtet und die bebauten Grundstiicke spéater in das Eigentum verschiédener

Personen gelangen.

Wenn sich in einem solchen Fall der nach Umfang, Lage und wirtschaftlicher
Bc;deUtung eindeutig maBgvebende-ﬂ Teil des Grundsticks auf einem der
Grundstiicke befindet, ist das Eigentum am ganzen Gebdude mit diesem
Grundstick — dem ,Stammgrundstiick” — verbunden (BGH, NJW 1975,
S. 1555; BGHZ 110, 298). Das Gebot der Rechtseinheit zwischen den einzel-
nen Teilen eines Gebaudes erhalt dann den Vorrang. Wenn dagegen-die
Grenzziehuhg zu einer Teilung des Geb&udes in zwei wirtschaftlich selbstandi-
ge Einheiten fthrt, kann jeder Gebaudeteil dem Grundstlick zugeordnet wer-
den, auf dem er steht; es kommt nach § 94 Abs. 1 S. 1 BGB zur vertikalen Tei-
lung des Eigentums (BGHZ 102, 311; 175, 253; BGH, NJW 2002, S. 54 ff;

Rpfleger 2004, S. 155 f.). | ~

Wirtschaftlich selbsténdige Einheiten sind hier bei den einzelnen, in sich voll-
standig abgeschlossenen Reihenhdusern jedenfalls gegeben. Wenn kein Erb-
baurecht bestelit ware, wirde also im Falle der Grundstticksteilung das Eigen-
tum an dem jeweiligen einzelnen Reihenhaus dem jeweiligeh Eigentimer des

einzelnen Grundstlicks zustehen.
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Ebenso kann aber auch an jedem einzelnen Grundstiick ein einzelnes E’rbb.au—
recht béstehen, dessen Berec;htigter jeweils Eigenttimer des Reihenhauses ist.
Es besteht nicht die Gefahr, dass ein eigentlich nicht sonderréchtsféhiger Ge-
baudeteil mit einem Erbbéurebht belastet und dadurch gegen § >1 Abs. 3 Erb-

bauRG verstoRen wird.

Warsm,uth_ Schrger | ~ Dr. Wiggers






