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Bestimmtheit der Ausubungsstelle einer Grunddienstbarkeit

08.07.2026

Leitsatz

1. Wird die Ausubung einer Grunddienstbarkeit auf einen realen Grundstiicksteil beschrankt und ist die
Auslbungsstelle rechtsgeschaftlicher Inhalt der Belastung, muss die Austibungsstelle in der
Eintragungsbewilligung eindeutig bezeichnet sein. Diese Bezeichnung muss flr jedermann als
nachstliegende Bedeutung ohne Weiteres erkennbar sein.

2. Die genaue Bezeichnung kann dadurch erfolgen, dass in der Eintragungsbewilligung auf einen Lageplan
(eine Karte, Skizze, Zeichnung o.A.) Bezug genommen wird, in den die Ausiibungsstelle eingezeichnet ist.
Liegt der Lageplan bei der Beurkundung nicht vor, kann dies zur Unwirksamkeit der in das Grundbuch
eingetragenen Grunddienstbarkeit fihren.

3. Wird die Auslbungsstelle der Grunddienstbarkeit hingegen in der Bewilligung selbst durch die Bezugnahme
auf in der Natur vorhandene (hinreichende) Orientierungspunkte, auf eine bereits vorhandene Anlage oder
auf einen bereits vorhandenen Weg festgelegt, dient ein in der Bewilligung in Bezug genommener Lageplan
im Zweifel nur der Veranschaulichung. Das Fehlen eines solchen Lageplans bei der Beurkundung oder
Beglaubigung fiihrt, da ihm keine Regelungsqualitat zukommt, nicht zur Unwirksamkeit der
Grunddienstbarkeit.

Sachverhalt

Die Parteien sind Nachbarn und Eigentimer benachbarter Grundstiicke. Urspriinglich gehdérten beide
Grundstlicke zum Flurstiick 2153. Im Jahr 1993 wurde daraus das neue Flurstlick 2153/3 herausgemessen,
welches die Klager im Jahr 1999 erwarben. Die Beklagten sind seit 2007 Eigentimer des Flurstiicks 2153.

Zwischen den beiden Grundsticken befindet sich eine gemeinsame Zufahrt zu den hinteren
Grundsticksbereichen. Im Grundbuch sind wechselseitige Grunddienstbarkeiten eingetragen. Danach besteht
ein Geh- und Fahrtrecht zugunsten der jeweiligen Eigentimer des kldgerischen Grundstlcks Uber das
Grundstick der Beklagten, das auf notariellen Bewilligungen aus den Jahren 1991 und 1993 beruht.

In der notariellen Urkunde von 1991 wurde festgelegt, dass die Zufahrt zur neu zu bildenden Teilflache Uber die
bestehende Zufahrt auf dem Grundstiick der Beklagten erfolgen soll. Der Verlauf der Zufahrt ist in einer Skizze
dargestellt, wahrend die genaue Grundstlicksbezeichnung erst nach der Vermessung erfolgen sollte.

In der ergéanzenden Urkunde von 1993 wurde bestimmt, dass die Zufahrt insgesamt etwa vier Meter breit ist
und Uber beide Grundstiicke verlauft. Zudem raumten auch die Eigentiimer des klagerischen Grundstiicks den
Beklagten ein Geh- und Fahrtrecht ein, sodass ein wechselseitiges Nutzungsrecht besteht.

Eine Vermessungsskizze zeigt das neue Flurstiick 2153/3 mit roter Umrandung. Die Zufahrt ist entlang der
Grundstuicksgrenze eingezeichnet und liegt urspriinglich vollstandig auf dem Grundstiick 2153.

Tatsachlich nutzten die Parteien die Zufahrt spater so, dass sie im vorderen Bereich etwa 3,30 Meter breit ist
und ungefahr je zur Halfte Gber beide Grundstiicke verlduft, wahrend der hintere Bereich tberwiegend begriint
ist.
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Ab dem Jahr 2019 nahmen die Beklagten im hinteren Bereich der Zufahrt Veranderungen vor. Sie errichteten
ein Tor und einen Zaun, legten Beeteinfassungen und Bepflanzungen an und lagerten dort verschiedene
Gegenstande wie Holzpaletten und Blumenwannen.

Die Kldger sehen darin eine Beeintrachtigung ihres Geh- und Fahrtrechts. Sie verlangen daher von den
Beklagten die Entfernung der baulichen Anlagen, Pflanzen und gelagerten Gegenstande sowie die Unterlassung
zukUnftiger Beeintrachtigungen in diesem Bereich.

Entscheidung

Der Senat stellt fest, dass eine Grunddienstbarkeit nur wirksam ist, wenn ihr Inhalt, insbesondere die
Auslbungsstelle, hinreichend bestimmt ist. Wird die Austibungsstelle vertraglich festgelegt, muss sie daher klar
und eindeutig bezeichnet sein, da die Dienstbarkeit andernfalls nicht entsteht.

Anders verhalt es sich jedoch, wenn die Parteien die konkrete Auslibung der tatsachlichen Nutzung liberlassen;
in diesem Fall ist eine genaue Festlegung nicht erforderlich.

Im vorliegenden Fall wollten die Parteien die Auslbungsstelle rechtsgeschaftlich festlegen und nicht der
spateren Nutzung Uberlassen. MaRgeblich ist daher die objektive Auslegung von Grundbuch und Bewilligung aus
der Sicht eines unbefangenen Dritten. Die Vereinbarung legt fest, dass die Nutzung tber die bereits bestehende
Zufahrt erfolgen soll; der Verlauf sollte somit nicht verandert werden.

Das Berufungsgericht lag daher falsch mit der Annahme, die Austibungsstelle sei nicht hinreichend bestimmt,
weil ein Lageplan fehlte. Eine hinreichende Bestimmtheit kann namlich auch ohne Lageplan vorliegen, wenn auf
eine bestehende tatsachliche Anlage, etwa einen Weg oder eine Zufahrt, Bezug genommen wird. Die
Bezugnahme auf die vorhandene Zufahrt reicht aus, da diese objektiv erkennbar und nachvollziehbar ist.

Ein Lageplan ist nicht zwingend erforderlich, sondern dient haufig nur der Veranschaulichung. Fehlt ein solcher,
fihrt dies nur dann zur Unwirksamkeit, wenn er selbst die Austibungsstelle verbindlich festlegen sollte. Hier
diente die Skizze jedoch lediglich der Verdeutlichung und nicht der rechtlichen Festlegung. MaBgeblich ist daher
die tatsachlich bestehende Zufahrt als Austibungsstelle der Dienstbarkeit.

Somit ist die Grunddienstbarkeit wirksam, da die Austubungsstelle, namlich die bestehende Zufahrt, ausreichend
bestimmt ist.

Konkret bedeutet die Entscheidung fiir den Antrag der Kldger, dass das Geh und Fahrtrecht wirksam entstanden
ist und fortbesteht, weil die Austibungsstelle hinreichend bestimmt ist. Die Beklagten dirfen diese Zufahrt nicht
beeintrachtigen oder blockieren, da die Klager andernfalls in ihren Rechten verletzt werden. Bauliche Anlagen,
Bepflanzungen oder abgestellte Gegenstande sind daher unzuldssig, wenn sie die Nutzung der Zufahrt als Geh
und Fahrweg einschranken oder verhindern. Die Beklagten durfen den Bereich nur insoweit nutzen, als das Geh
und Fahrrecht der Klager nicht beeintrachtigt wird.

Im Ergebnis haben die Kldger grundsatzlich einen Anspruch auf Beseitigung der stérenden Anlagen und
Gegenstande. Ebenso besteht ein Unterlassungsanspruch fir zukinftige Beeintrachtigungen.

Praxishinweis

Insgesamt sollte in der Praxis stets darauf geachtet werden, die Auslibungsstelle so zu beschreiben, dass
Umfang und Lage der Dienstbarkeit auch flr aulenstehende Dritte ohne Weiteres nachvollziehbar sind, wenn
sie zum rechtsgeschaftlichen Inhalt gemacht werden soll. Wird die Ausiibungsstelle durch einen Lageplan
bestimmt, muss dieser bei der Beurkundung vorliegen und in der Eintragungsbewilligung ausdrucklich in Bezug
genommen werden, da andernfalls die Wirksamkeit der Dienstbarkeit gefahrdet ist. Alternativ kann die
Auslbungsstelle wirksam durch Bezugnahme auf bereits vorhandene ortliche Gegebenheiten, wie bestehende
Wege oder Zufahrten, festgelegt werden. In solchen Fallen hat ein zusatzlich in Bezug genommener Lageplan
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regelmaBig nur erlauternde Bedeutung und ist fir die Wirksamkeit nicht entscheidend. Es empfiehlt sich daher,
moglichst klar zu regeln, ob ein Lageplan verbindlich den Inhalt bestimmen oder lediglich der

Veranschaulichung dienen soll.
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