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Larmimmissonen durch benachbarte Sportanlagen -  Larmschutzwall - Verzicht auf
Nachbarrechte - zulassiger Inhalt einer Grunddienstbarkeit - Abscherung von Ansprichen der
Gemeinde durch Hypothek

In einer Gemeinde wird ein Sportplatz und ein Schwimmbad betreiben.

Anschliel¥end an diese beiden Anlagen soll ein Baugebiet erschlossen werden. Die Gemeinde mdchte
deshdb zwischen dem Baugebiet und der Sportanlage und dem Schwimmbad einen Lamschutzwal
errichten.

Bewerber von Baupléizen winschen dies aber nicht. Sie wéren u. U. beret, die Immissonen des
Sportplatzes und des Schwemmbades - indbesondere dso Lambel&stigung - zu erdulden. Sie wiirden auch
Grunddienstbarkeiten zugungten des jewelligen Eigentimers des Grundstiickes, auf welchem sch der
Sportplatz bzw. des Schwimmbad befindet, mit einem entsprechenden Inhdt in ihr Grundbuch eintragen
lassen, evtl. auch personliche Diengtbarkeiten zugunsten der bel egenen Gemeinde.

Die Gameinde ist jedoch der Auffassung, dal3 bel einer Verdul¥erung der Bauplétze der Rechtsnachfolger
ungeachtet der eingetragenen Diengtbarkeiten Einwande gegen den Betrieb des Sportplatzes und des
Schwimmbades erheben konnte, weil er sch durch den erzeugten Lam beastigt fuhlt.

Se gdlten uns folgende Fragen:

1. Wirkt en durch eine Diengbarket abgescherter Vezicht enes Grunddtlickssigentimers auf
Einwendungen gegen die vom Betrieb des Sportplatzes und des Schwimmbades ausgehenden
Lamimmissonen auch gegen sainen Rechtsnachfolger insbesondere im Hinblick auf Einwendungen
aufgrund offentlichen Rechts?

2. Gibt es Moglichketen, den Verzicht auf Einwendungen so zu gestdten, dal3 ein Rechtsnachfolger im
Eigentum hieran gebunden ist. Wére insbesondere eine Vereinbarung zwischen der Gemeinde und dem
jetzigen Eigentlimer moglich, in der dieser sch verpflichtet, bel Geltendmachung von entsprechenden
Unterlassungsanspriichen sich an den Kosten der Errichtung eines Larmschutzwdles zu betelligen, die
engegangene Verpflichtung enem Rechtsnachfolger aufzuerlegen und  konnte hierfir  ene
Sicherungshypothek am fraglichen Grundstiick eingetragen werden?

Zu lhrer Anfrage durfen wir wie folgt Stellung nehmen:
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1. Be dem Sportplatz und dem Schwimmbad diirfte es sch um Sportanlagen i. S. d. 81 Abs. 2 der
SportanlagenlarmschutzVO (18. BiImSchV vom 18.07.1991, BGBI. | S. 1588 ff.) handeln. Zu den
Sportanlagen, auf die die Verordnung Anwendung findet, gehtren inshesondere auch Sport- und
Tennigpldtze sowie Schwimmbéder (Mampel, Nachbarschutz im dffentlichen Baurecht, 1994,
Rn. 1507). Offentlich-rechtliche Anspriiche wegen der durch den Betrieb der Anlagen verursachten
Larmimmissionen kdnnen daher im Regdfal nur dann bestehen, wenn die | mmissionsrichtwerte des
§2 der SportanlagenldrmschutzVO Uberschritten werden (BVerwG, Beschl. v. 8.11.1994,
BayVBI. 1995, 568). In gleicher Weise durften auch zivilrechtliche Abwehranspriiche ausgeschlossen
sein, denn 8906 Abs. 1 S. 2 BGB bestimmt, dal3 eine unwesentliche (und damit vom Eigentimer
hinzunehmende) Beantréchtigung i. d. R. vorliegt, wenn die in Gesetzen oder Rechtsverordnungen
festgeegten Grenz- oder Richtwerte von den nach diesen Vorschriften ermittelten und bewerteten
Einwirkungen nicht Uberschritten werden.

2. Inhalt ener Grunddienstbarkeit gem. §1018 3. Alt. BGB kann die Beastung enes (des
dienenden) Grundstiicks zugunsten des jewelligen Eigentimers eines anderen (des herrschenden)
Grundstiicks in der Welse sain, dal? die Ausiibung eines Rechts ausgeschlossen ist, das sich aus dem
Eigentum an dem beasteten Grundstiick dem anderen Grundstlick gegentiber ergibt. Inhalt der 3. Alt.
des §1018 BGB igt damit, dal3 der Eigentimer des dienenden Grundstiicks bestimmte Rechte -
insbesondere Nachbarrechte aus den 88904 - 923 BGB - gegeniber dem Eigentimer des
herrschenden Grundstiicks nicht getend machen darf. Er hat daher zuldssge Einwirkungen dem
Nachbargrundstiick gegentiber zu unterlassen oder besimmte, an sch unzuldssige Einwirkungen, zu
dulden (vgl. Grziwotz, in: Bayer/Lindner/Grziwotz, Bayerisches Nachbarrecht, 2. Aufl. 1994, S. 206).
Anerkannt it in diesem Zusammenhang insbesondere die Duldung wesentlicher Immissionen (vgl.
Haegel e/ Schoner/Stober, Grundbuchrecht, 11. Aufl. 1997, Rn. 1135).

Problematisch i, ob in diesem Zusammenhang auch en ,, Rechtsmittelverzicht/Rechtsbehd fsverzicht*
schuldrechtlich oder as Inhalt der Grunddienstbarkeit vereinbart werden kann. U. E. ist zwischen dem
verfahrensrechtlichen Verzicht auf Einlegung von Rechtsbehdfen/Rechtsmitteln und dem Verzicht auf
die dem materiellen Recht entspringenden Einwendungen zu differenzieren.

a) Im offentlichen Recht ist zu berticksichtigen, dal3 nach der Rechtsprechung des BVerwG (vgl.
DOV 1958, S. 737; DVBI 1964, S. 874) ein Verzicht auf Rechtshehelfe erst nach Zugtellung
einer Entscheidung samt Rechtshehelfsbel ehrung, sofern davon der Beginn der Rechtsbehe f<frist
abhangt, moglich ist. Vor Erlad enes VewadtungsaktesEnt-scheidung kann wirksam  auf
Rechtsbehdfe nicht verzichtet werden (vgl. Grziwotz, Baulanderschlief3ung 1993, S. 221).

b) Dagegen kann der Eigentimer des dienenden Grundstiicks auf die sich aus 88 904 ff BGB
ergebenden Nachbarrechte materielrechtlich verzichten, so z. B. auf sein Recht, Uberméd3ige
Immissionen zu untersagen (vgl. Minch-Komm. Falckenberg, BGB-K ommentar, 2. Aufl. 1986,
§ 1018 Rn. 39).

Nach Auffassung von Ring (Staudinger, Kommentar zum BGB, 13. Bearb. 1994, §1018 Rn.
59) kann in diesem Zusammenhang auch der Verzicht auf Einwendungen gegen die Verletzung
nachbarschitzender Normen in e@nem Baugenehmigungsverfahren  Gegestand  einer
Grunddienstbarkeit sein. Der Inhdt der Dienstbarkeit ist nicht auf den Verzicht privater Rechte,
die sch aus dem Eigentumsrecht hingchtlich des dienenden Grundstiicks ergeben, beschrankt,
sondern erstreckt sich auch auf den Verzicht auf 6ffentlich rechtliche Rechtspositionen.
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Soweit man daher der Auffassung Rings folgt, wére daher die Eintragung einer Grunddienstbarkeit
zuléssg, wonach sch der Eigentimer des dienenden Grundstiicks verpflichtet, materielle, sch aus
seinem Eigentumsrecht ergebende Einwendungen gegentiber dem Eigentimer des herrschenden
Grundstiicks nicht geltend zu machen. Ein verfahrensrechtlicher Rechtamitteverzicht wére dagegen ul.
E. nicht moglich. Der Verzicht auf die materidl-rechtlichen Einwendungen hétte jedoch zur Folge, dal3
eine Klage ds unbegriindet abgewiesen werden wirde (bzw. wegen fehlendem Rechtsschutzbedirfnis
adsunzuldssg).

Allgemein anerkannt ist, dal3 auf materielle offentlich-rechtliche Nachbarrechte ver zichtet
werden kann, soweit es sich um Vergunstigungen im Individualinteresse handdlt, tber die
der Nachbar verfligungsberechtigt ist (VGH Kassdl, Beschl. v. 7.12.1994, NVwZ-RR 1995,
495; Hoppenberg, Handbuch des offentlichen Baurechts, Stand: September 1996, Kap. H
Rn. 577 ff.). So benhdtet beispidswvese die durch Unterzeichnung des Lageplans und der
Bauzeichnungen zum Ausdruck gebrachte Zugimmung des Nachbars, den Vezicht auf materidle
Nachbarrechte bzw. zumindest den Verzicht auf die Geltendmachung solcher Rechte (Mampd, a a.
O., Rn. 431, Finkenburg/Ortloff, Offentliches Baurecht, Bd.2, 3.Aufl. 1994, S. 227,
Hoppe/Grotefds, Offentliches Baurecht, 1995, § 17 Rn. 73).

Zu beachten igt allerdings, dal3 esim vorliegenden Fall um Larmimmissionen geht, also we-
niger um Nachbarrechtsschutz aufgrund Baurechts, sondern aufgrund Immissonsschutz
rechts. Daraus ergeben sich u. E. Besonderheiten hingichtlich des zuléssgen Umfangs eines Verzichts
auf maeridle Nachbarechte, hindchtlich der Wirksamket eines Vezichts gegentber enem
Rechtsnachfolger sowie Besonderheiten beztiglich des Begriffs des ,, Nachbarn®.

Das Baunachbarrecht, dso der Nachbarschutz durch baurechtliche Rechtsnormen einschlieldich des
Gebots der Riickschtnahme, wird Uberwiegend ds einfachgesetzliche Auspragung des Art. 14 Abs. 1
GG (Eigentumsgarantie) verstanden (vgl. Hoppenberg, a a O., Kap. H Rn. 119 ff.). Demgema
werden im Gegensatz zum Eigenttimer bzw. einem in dhnlicher Welse dinglich Berechtigten die Inhaber
nur obligatorischer Rechte grundsétzlich nicht as Nachbarn i. S. d. baurechtlichen Nachbarschutzes
angesehen; das Bebauungsrecht regle die bauliche und songtige Nutzung der Grundstiicke, se dso
grundstiicks- und nicht personenbezogen (BVerwG NJW 1983, 1626). Obligatorische Besitzrechte
gewdhren demnach nach ganz h. M. grundsétzlich keinen Abwehrsanspruch gegen die Verletzung
nachbarschiitzender Vorschriften des Baurechts (BVerwG NJW 1989, 2766; NVwZ 1989, 1167,
OV G Hamburg NVwZ 1990, 380; Hoppenberg, a a. O., Kap. H Rn. 49; Durr/Konig, Baurecht fir
Bayern, 3. Aufl. 1995, Rn. 377). Der Grundstiickseigentimer und Nachbar kann auf seine
Nachbarrechte umfassend verzichten. Wegen der Grundstiicksbezogenheit des Baunachbarrechts
wirkt ein solcher Verzicht auch gegentiber einem Rechtsnachfolger (VGH Baden-Wrttemberg, BRS
33 Nr. 176; Mampd, a. a. O., Rn. 438; VGH Kassal NVwZ-RR 1995, 495).

Demgegentiber wird man bem Immissonsschutzrecht zu beschten haben, dad hier die
grundgesetzliche Verankerung nicht nur in Art. 14 | GG, sondern auch in Art. 2 Abs. 2 GG (Recht auf
Leben und korperliche Unversehrthet) zu sehenis.

Man wird daher angesichts des hohen Schutzguts des Art. 2 Abs. 2 GG davon auszugehen haben, dal3
en Verzicht auf Nachbaranspr tiche des | mmissionschutzr echts wohl nicht unbegrenzt zuldssig
ist. So nimmt der BGH (NJW 1981, 811) an, dal? es eine Grenze gebe, von der ab die Preisgabe des
individuellen Interesses an korperlicher Unversehrtheit im Austausch gegen eine Gegenleistung von der
Rechtsordnung zu mifilligen sa. Weder der BGH noch andere Gerichte aul3ern sich aber dazu, wo
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genau die Grenze zu ziehen igt. Als Anhdtspunkt kdnnte man u. E. die schon in § 3 Abs. 1 BImSchG
angdegte Differenzierung zwischen Bdéstigungen und Gesundheitsbea ntréchtigung heranziehen. Man
konnte einen Verzicht ds zuldssg ansehen, soweit es Ssch um ene blole, wenn auch erhebliche
Bdagigung handdt. Die Grenze wdae dagegen Uberschritten, soweit es um schwere
Gesundheitsgefahren geht oder die korperliche Unversehrtheit tatsachlich nachhatig beaeintréchtigt wird
(&hnlich Boecker, Baurecht, 1985, S. 149, 152).

Nachbar i. S. d. BImSchG ist derjenige, der durch eine emmitierende Anlage qualifiziert be-
troffen ist, der dso ein besonderes Verhdtnis zur Anlagei. S. einer engeren raumlichen und zeitlichen
Beziehung geltend machen kann (BVerwG NJW 1983, 1508). Eine derartige besondere Beziehung
zur Anlage wird nicht nur durch Grundstiicksrechte vermittelt, sondern auch durch eine dauerhafte
Gebundenheit an einem bestimmten Ort im Einwirkungsbereich des Anlage. Neben den Inhabern
dinglicher Grundstiicksrechte zéhlen damit weitergehend ds im &ffentlichen Baurecht auch solche
Personen zum Krels der abwehrberechtigten Nachbarschaft, die etwa ds Mieter einer Wohnung
oder Arbeitnenmer ihren sténdigen Aufenthat oder songstigen engen Lebensbereich in der Néhe der
Anlage haben und sch deren Auswirkungen deshab nicht nachhdtig entziehen konnen (BVewG
NJW 1983, 1508; OV G Berlin NVwZ-RR 1989, 126; Hoppenberg, a. a. O., Kap. H Rn. 413 ff.).

Eine Klage eines Mieters gegen den Betrieb der Sportanlagen wére also trotz des Verzichts
des Grundstiickseigentiimer s nicht ausgeschlossen. Bel der Beurtellung des Schutzbegehrens des
Mieters gegenlber der von der Anlage ausgehenden Lambeastigung mif¥e ein mit der Sache
befaldes Gericht dle Umstdnde des Einzdfdls berlickschtigen. Mal3gebliche Bedeutung diirfte dabel
neben den planerischen und tatséchlichen Einzelheiten der Grundstiickssituation auch den Kriterien der
zatlichen Prioritét und der gegebenen Vorbelastung zukommen (vgl. zu den enzenen Kriterien
Hoppenberg, a. a. O., Kap. H Rn. 432). Gesteht man dem Mieter ein eigensténdiges Klagerecht zu,
so muld er Sch u. E. grundsédtzlich auch die Vorbdastungen entgegenhdten lassen, die be seinem
Einzug in die Wohnung durch den schon vorhandenen Betrieb der Sportanlagen gegeben waren.
Anderersdts kann dlerdings, da es immer um eine Einzdfalbeurtellung geht, nicht ausgeschlossen
werden, dal3 aufgrund beispie sweise des gesteigerten Ruhebedirfnisses an Sonn- und Felertagen ein
Gericht wegen des fenlenden Larmschutzwalls Beschrankungen des Sportbetriebs anordnet.

Fraglich ist auch, ob der vom derzeitigen Eigentiimer abgegebenen Verzicht auch gegentiber
einem Sonder rechtsnachfolger wirksam it.

Zivilrechtlich ist ein Sonderrechtsnachfolger aufgrund der Grunddienstbarkeit gem. §1004 Abs. 2
BGB zur Duldung des Betriebs der Anlagen und der von lhnen ausgehenden Lamimmissonen
verpflichtet (vgl. Paandt/Bassenge, BGB, 56. Aufl. 1997, 81004 Rn. 33; MinchKomm-Medicus,
BGB, 3. Aufl. 1997, § 1004 Rn. 53).

Offentlich-rechtlich stellt sich die Sachlage dagegen anders dar, wenn man die Nachbarrechte gegen
die Lamimmissionen ausschliedich ds einfachgesetzliche Ausprégung des Art. 2 Abs. 2 GG versteht.
Denn dann konnte ein Grundstiickseigentiimer, da es sch nicht lediglich um grundstiicksbezogene
materielle Rechtspogtionen handdt, nicht mit Wirkung gegentiber einem Einzdrechtsnachfolger auf
diese Rechte verzichten. Wir wirden dlerdings zu der Auffassung tendieren, dal3, soweit der Bereich
der Belastigungen nicht Uberschritten und eine Gesundhetsbeeintrachtigung noch nicht
gegeben ist, Art. 2 Abs. 2 GG fir den neuen Grundstiickseigentimer nicht einschlagig i;
viddmehr gdlt die blol}e Bdéagtigung lediglich eine Beaintréchtigung seines Eigentimerrechts (Art. 14
Abs. 1 GG) dar. Diese aber mul3 er aufgrund der Grunddienstbarkeit hinnehmen. Welter gelten fir den
Sonderrechtsnachfolger auch die bereits beéim Mieter angestellten Uberlegungen. Er muR sich dso
entgegenhdten lassen, dad e das Grundstlick in Kenntnis der bereits erfolgenden Immissionen
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erworben hat (vgl. Paandt/Bassenge, a a O., 8906 Rn. 45), ferner die Kenntnis von der zwischen
dem VerdulRerer und der Gemeinde getroffenen Abrede (vgl. Hoppenberg, aa.O., Kap. H Rn 432).

Der Sonderrechtsnachfolger tritt zudem mit dem Eigentumserwerb in das sch aus der
Dienstbarkeit ergebende Begleitschuldverhéltnis ein (vgl. dazu Paandt/Bassenge, a a O.,,
§1018 Rn. 1). U. E. durfte er Sch daher auch schadensersatzpflichtig machen, wenn er 6ffentlich
rechtlich Immiss onsschutzsanspriiche gegentiber Larmeinwirkungen geltend macht, zu deren Hinnahme
e aufgrund der Diengtbarkeit verpflichtet ist. Dies dirfte u. E. in dem Bereich gdten, in dem die
Larmeinwirkungen die Grenze zur Gesundheitshea ntréchtigung noch nicht Uberschreiten.

In gleicher Weise besteht u. E. eine Schadensersatzpflicht des Grundstiickseigentiimers, wenn er nicht
durch entsprechende Gestaltung des Mietvertrags dafir Sorge tragt, dald der Mieter keine
Schutzanspriiche wegen der Larmeinwirkungen gegen die Betreiber der Sportanlagen geltend macht.

Hinsichtlich der Frage der Vereinbarung einer Kostenbeteiligung des Grundstiickseigent (-
mers an der Errichtung enes Larmschutzwalls bei Getendmachung von entsprechenden
Unterlassungsansprtichen und der Absicherung einer solchen Verpflichtung durch eine S-
cherungshypothek ist u. E. folgendes zu beachten:

Zivilrechtlich ig die von Ihnen vorgeschlagene Gestdtung ohne weteres moglich. Hinschtlich der
Zuléssgket nach offentlichem Recht mul3 u. E. differenziert werden:

Wirde im gegenwartigen Zeitpunkt der Larmschutzwal errichtet, so konnte die Gemeinde eine
Kogenbetelligung von den Grundstiicksaigentiimern nur dann verlangen, wenn es Sch be denn Wall
um ene Erschlieungsanlage i. S. d. §127 Abs.2 Nr.5 BauGB (Immissonsschutzanlagen)
handeln wiirde.

Die Betragdédhigkeit von Larmschutzanlagen setzt zundchgt voraus, dal3 die von der Gemeindein
Erflllung ener ihr obliegenden Erschliel3ungdast hergestellt worden sind; dal3 ist beipie sweise dann
nicht der Fal, wenn se nur der Abwehr des L&ms einer nach Anlegung des Wohngebiets geplanten
Stral3e dienen (BVewG BVBI. 1993, 1367). Erforderlichi. S. v. 8129 Abs. 1 S. 1 BauGB is eine
slche Lamschutzanlage dann, wenn die dzuwehrenden L&mbdagigungen sSch  der
Zumutbarkeitsgrenze ndhern (Cholewa/Dyong/ivon der Heide/Sailer, BauGB, 3. Aufl. 1994, §127
Abschn. 4 f). Kénnte die Gemeinde im gegenwartigen Zetpunkt keine Kostenbetaligung verlangen,
etwawell die Sportanlage erst nach Anlegung des Wohngebiets errichtet worden ist, dann dirfte u. E.
auch die Moglichkelit einer spdteren Kogenbetelligung problematisch sein. Da ene solche
Verenbarung ds oOffentlich-rechtlicher Vertrag i. S. d. 8854 ff. VWVIG zu qudifizieren is, Snd
insbesondere 856 VWVG und die in ihm zum Ausdruck kommenden dlgemeinen Rechtsgedanken
hingchtlich des zuldssigen Inhdts von dffentlich-rechtlichen Vertrégen zu beachten. Verboten ist
danach ein ,Verkauf von Hoheitsrechten® (vgl. Stellkens/Bonk/Sachs, VWV{G, 4. Aufl. 1993,
856 Rn. 37; Kopp, VWVTG, 6. Aufl. 1996, 8 56 Rn. 1). Dem Birger dirfen keine Lestungen
abverlangt werden, die im Hinblick auf die bestehende Gesetzed age nicht gerechtfertigt sind oder nicht
angemessen  escheinen. Im konkreten Fal wirde dem Bilrger aber ene Gegenleisung
(Kogtenbetelligung) dafir abverlangt werden, dal3 die Behdrde von ihren Hoheltsbefugnissen in ener
bestimmten Weise Gebrauch macht (Nichterrichtung des Larmschutzwals).

Kene sachfremde Koppelung und auch kein Ausverkauf von Hoheltsrechten diirfte es alerdings sain,
wenn die Gemeinde die gegenwartige Nichterrichtung des Lamschutzwalls davon abhdngig macht,
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dal? sch die Grundstiickseigentiimer, fals spéter doch die Errichtung des Walls erfolgen sollte, an
etwaigen Mehrkosten beteiligen, die durch die spétere Errichtung bedingt sind. Ebenso dirfte u. E.
auch die Vereinbarung von Schadensersatzangpriichen fir den Fall zuldssig sein, dal3 ein Eigentiimer
zwar jetzt auf die ihm zustehenden Rechte verzichtet, dann aber spéter doch die Gemeinde mit einer
Klage Uberzieht oder es unterldd, die von ihm engegangenen Verpflichtungen auf enen
Sonderrechtsnachfolger weiterzutibertragen.

Der Umgand, dal? die Vereinbarung auf Wunsch der betroffenen Grundstiickseigentiimer zustande
kommen soll, diese dso freiwillig handeln, ist dagegen bel der Beurtellung des Sechverhdts nur von
untergeordneter Bedeutung. Fur die Gemeinde gilt ndmlich nicht das Prinzip der Vertragsraheit,
sondern der Grundsatz der gesetzesdirigierten Vertragsgestaltung (Grziwotz, NVwZ 1996, 637).

Wir hoffen, Thnen mit vorstehenden Ausfuhrungen behilflich gewesen zu sein, und dirfen Se darauf
hinweisen, dal3 die Gutachten des DNotl nicht zur Weitergabe an Dritte bestimmt sind und ene
Vertffentlichung oder Veavidfdtigung nicht zuléssg is.

Literatur

BVerwG, Beschl. v. 8.11.1994, BayVBI. 1995, 568;

VGH Kassd, Beschl. v. 7.12.1994, NVwZ-RR 1995, 495;

Boecker, Zur Lésung von Umweltkonflikten durch Grunddienstbarkeiten und Baulasten, Baurecht 1985, 149 ff.



