Weil3, Jiirgen

e R
Von: Stephan Figiel <Figiel@doering-spiess.de>
Gesendet: Freitag, 2. Méarz 2018 16:53
An: WeiB, Jirgen; Vital, Alfred
Betreff: Gemeinde Pullach ./. Investa Projektentwicklungs- und Verwaltungs-GmbH

Sehr geehrter Herr Weil},
sehr geehrter Herr Vital,

in vorbezeichneter Angelegenheit hat uns heute der Kollege Dr. Biedermann angerufen und angefragt, ob
wir der Gemeinde Pullach zur Absicherung der gewiinschten Einfamilienhausbebauung die Eintragung
einer Unterlassungsdienstbarkeit anraten kénnen. Wir haben daraufhin dem Kollegen Dr. Biedermann
unsere Bedenken gegen eine solche Unterlassungsdienstbarkeit geschildert (vgl. unsere an Sie gerichtete
E-Mail vom 19.02.2018).

Herr Rechtsanwalt Dr. Biedermann hat uns dann mitgeteilt, dass die Gemeinde Pullach auch gegen die
Errichtung von Doppelhdusern nichts einzuwenden hatte, wenn die erforderlichen Stellplatze in einer
Tiefgarage untergebracht werden wiirden, allerdings méchte seine Mandantschaft gar keine Doppelh&user,
sondern ausschlieBlich Einfamilienhduser errichten.

Sollte es sich so verhalten, kénnte mittels einer entsprechenden Dienstbarkeit auch geregelt werden, dass
der Grundstiickseigentiimer die Errichtung von Doppelhdusern ohne Tiefgarage zu unterlassen hat. Solite
allerdings - was anzunehmen ist - nach dem Bebauungsplan die Errichtung von Doppelhdusern ohne
Tiefgarage zuléssig sein, stellt sich nach wie vor das Problem, dass auch mittels einer solchen
Unterlassungsdienstbarkeit das Baurecht beschrankt wird. Wie ein Blick in § 11 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
zeigt, sollen stadtebauliche Vertrage eine Bauleitplanung nicht zu ersetzen, sondern die mit der
Bauleitplanung verfolgten Ziele férdern und/oder sichern. Vorliegend wiirde man sich aber mit einer
Unterlassungsdienstbarkeit in Widerspruch zum Inhalt des Bebauungsplans setzen.

Die andere Frage ist natirlich, ob man nicht einfach eine Unterlassungsdienstbarkeit eintragen lasst und
darauf hofft, dass sich der Grundstlckseigentimer ,dienstbarkeitskonform“ verhalt. Sollte wider Erwarten
doch ein Bauantrag fiir Doppelh&duser ohne Tiefgarage bei der Gemeinde Putzbrunn eingereicht werden,
kdénnte man immer noch eine Veranderungssperre beschliefien.

Fir Rickfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.
Mit freundlichen GriRen

Dr. Stephan Figiel
Rechtsanwalt

Déring «» Spiel3

RECHTSEANWALTE

Montenstralle 3

80639 Miinchen
Telefon 089 1433239-0
Telefax 089 1433239-29
www.doering-spiess.de

Diese E-Mail enthélt vertrauliche und/oder rechtlich geschiitzte Informationen.
Wenn Sie nicht der richtige Adressat sind oder diese E-Mail irrtiimlich erhalten
haben, informieren Sie bitte sofort den Absender und vernichten Sie diese
E-Mail. Das unerlaubte Kopieren sowie die unbefugte Weitergabe dieser
E-Mail ist nicht gestattet.



Vital, Alfred

Von: Stephan Figiel <Figiel@doering-spiess.de>
Gesendet: : Montag, 19. Februar 2018 18:49

An: Vital, Alfred

Betreff: WG: lhre Anfrage vom 14.02.2018

Sehr geehrter Herr Vital,

da wir von Herrn WeilB eine Abwesenheitsnotiz erhalten haben, finden Sie anbei unsere an Herrn Weil3
gerichtete E-Mail mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Mit freundlichen GriBRen

Dr. Stephan Figiel
Rechtsanwalt

Doring « Spiel3
RECHTSANWALT

MontenstraBe 3

80639 Milnchen
Telefon 089 1433238-0
Telefax 089 1433239-29
www.doering-spiess.de

Diese E-Mail enthalt vertrauliche und/oder rechtlich geschitzte Informationen.
Wenn Sie nicht der richtige Adressat sind oder diese E-Mail irrtlmlich erhalten
haben, informieren Sie bitte sofort den Absender und vernichten Sie diese
E-Mail. Das unerlaubte Kopieren sowie die unbefugte Weitergabe dieser
E-Mail ist nicht gestattet.

Von: Stephan Figiel

Gesendet: Montag, 19. Februar 2018 18:46
An: Juergen.Weiss@pullach.de'

Betreff: Ihre Anfrage vormn 14.02.2018

Sehr geehrter Herr WeiB,

die mit Ihrer E-Mail vom 14.02.2018 vorgelegten Unterlagen verstehen wir so, dass nach dem
Bebauungsplan far das Grundstiick Georg-Kalb-StraBe 12a eine offene Bauweise festgesetzt ist. In der
offenen Bauweise werden nach § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als
Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet.

Eine Anderung des Bebauungsplans wére deshalb nur dann erforderlich, sollte - was nach § 22 Abs. 2
Satz 3 BauNVO mdglich ist - der Bebauungsplan fiir das gegensténdliche Grundstiick nur eine
Doppelhaushebauung vorsehen, der Investor aber eine Einzelhausbebauung vornehmen wollen.

Sollien Doppelhauser bauplanungsrechtlich zulassig sein, sollte die Gemeinde Pullach aber die Errichtung
von Einzelhuser wiinschen, kann in der Tat durch eine beschrénkt persdnliche Dienstbarkeit in Form
einer Unterlassungsdienstbarkeit geregelt werden, dass der Grundstiickseigentiimer die Errichtung von
Doppelhdusern zu unterlassen hat. Wir hegen allerdings Bedenken, ob eine solche das Bauplanungsrecht
einschrankende Dienstbarkeit zulassig ist, da durchaus erfolgversprechend argumentiert werden kann,
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dass es sich hierbei um einen unzuldssigen Eingriff in die Handlungsfreiheit des Grundstiickseigentiimers
handelt.

AuBerdem ist zu bericksichtigen, dass eine Unterlassungsdienstbarkeit nicht zu verhindern vermag, dass
dem Investor eine Baugenehmigung fiir die Errichtung von Doppelh3usern erteilt wird. In diesem Fall
misste die Gemeinde Pullach mit Hilfe der Zivilgerichte versuchen, die Errichtung von Doppelhausern zu
unterbinden. Im Rahmen eines solchen Prozesses wilrde allerdings geprift werden, ob - was durchaus
zweifelhaft ist - die Unterlassungsdienstbarkeit einen zuldssigen Inhalt hat. Die Gemeinde Pullach wiirde
namlich erklaren missen, warum bauplanungsrechtlich Doppelhauser zulassig sind, zivilrechtlich aber
deren Errichtung unterbunden werden soll.

Hinreichende Rechtssicherheit diirfte sich nur dadurch erreichen lassen, dass man fir das
gegensténdliche Grundstick die Aufstellung eines Bebauungsplans und zur Sicherung der Planung eine
Veranderungssperre beschlieft.

Solite sich die Gemeinde Pullach trotz der geduBerten Bedenken fiir eine Unterlassungsdienstbarkeit
entscheiden, misste der von dem Investor vorgelegte, aber an einigen Mangeln leidende
Dienstbarkeitsentwurf (berarbeitet werden. So werden dort die Begrifflichkeiten ,Grunddienstbarkeit” und
Loeschrénkt personliche Dienstbarkeit” parallel verwendet. Auch wird nicht klar, was aufschiebende
Bedingung der Dienstbarkeit sein soll. Ferner ist nicht nachvollziehbar, warum der Entwurf eine
Weitergabeverpflichtung enthalt. AuBerdem soll die Dienstbarkeit an nachstoffener Rangstelle eingetragen
werden, weshalb unbedingt in Erfahrung gebracht werden misste, welche Rechte vorrangig waren.

Fir Rackfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.
Mit freundlichen GriaBen

Dr. Stephan Figiel
Rechtsanwalt

Dé&ring - Spiel@

MontenstraBe 3

80639 Miinchen
Telefon 089 1433239-0
Telefax 089 1433239-29

www.doering-spiess.de

Diese E-Mail enthalt vertrauliche und/oder rechtlich geschiitzte informationen.
Wenn Sie nicht der richtige Adressat sind oder diese E-Mail irrtiimlich erhalten
haben, informieren Sie bitte sofort den Absender und vernichten Sie diese
E-Mail. Das unerlaubte Kopieren sowie die unbefugte Weitergabe dieser
E-Mail ist nicht gestattet.
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