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ORR Anton Meyer, Miinchen”

~Kommunale Wasserversorgung fiir einen Schwarzbau ?*”

THEMATIK
SCHWIERIGKEITSGRAD
BEARBEITUNGSZEIT
HILFSMITTEL

Kommunalrecht, Offentliches Baurecht, Verwaltungsprozessrecht
Gehoben

5 Stunden

Kopp/Schenke; Kopp/Ramsauer; Formularsammlung Béhme/Fleck/KroiB3; Jade/Dirnberger/WeiB,
BauGB/BauNVO

Hinweis: Die vorliegende Aufgabe entspricht nach Art und Schwierigkeit den Gepflogenheiten der
Zweiten Juristischen Staatspriifung in Bayern. Bearbeiter in anderen Bundeslandern kénnen statt der
Prifung und Darstellung der aufgeworfenen Rechtsfragen im Rahmen der zu erstellenden Schriftsatze
diesen ggf. auch eine umfangliche gutachtliche Priifung voranstellen.

Der Autor ist Oberregierungsrat bei der Regierung von Oberbayern — Luftamt Stidbayern — in Miinchen und im Nebenamt als
Arbeitsgemeinschaftsleiter fiir Rechtsreferendare titig.
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Auszug aus der
Mandantenakte der
Rechtsanwaltin Dr. Kieslinger
mit Sitz in Rosenheim

H SACHVERHALT
Aktenvermerk:
Mandantenangaben bei der Vorsprache am 2.4.2012

Herr August Geislhoringer ist Einwohner der Gemeinde Amerberg im Landkreis Rosenheim
in Oberbayern. Er fithrt Folgendes aus:

»1ch bin Eigentiimer des Grundstiicks Fl. Nr. 200 der Gemarkung Amerberg. Das Grundstiick
grenzt an die Kreisstrale RO 5, in deren unmittelbar anliegendem Fahrbahnrand die Wasser-
versorgungsleitung der Gemeinde Amerberg verlduft. Es liegt auflerhalb des Geltungsbereiches
eines Bebauungsplans und auch auflerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile Amer-
bergs. Der Flichennutzungsplan weist den Bereich als Fliche fiir die Landwirtschaft aus. Ich
habe das ca. 500 m? grofle Grundstiick im Jahre 1992 von meinem Grofivater geerbt, der es
bereits in den frithen 1950er Jahren mit einer erdgeschossigen Gartenlaube bebaut hatte und
dort im Garten Obst- und Gemiiseanbau zur Eigenversorgung betrieb. Als Baumaterial fir
die Laube ist dabei — auch bei samtlichen Ausbesserungsarbeiten bis heute — nur Holz ver-
wendet worden. Die Laube weist eine Grundfliche von ca. 30 m? auf und besteht aus zwei
Raumen mit einer Schlafgelegenheit sowie einer Sitzecke mit Kochstelle. Auch auf den un-
mittelbaren Nachbargrundstiicken FL.Nrn. 201, 202 und 203 der Gemarkung Amerberg
bestehen ahnliche Lauben. Die Lauben werden simtlich ausschlieflich zu Freizeit- und
Erholungszwecken am Wochenende und im Urlaub genutzt. Fiir simtliche Lauben existieren
keine Baugenehmigungen. Das Landratsamt Rosenheim weiff von der Existenz und Nutzung
der Gartenlauben mindestens seit dem Jahre 1965, da damals bei meinem Grof3vater und seinen
Nachbarn Baukontrollen stattgefunden haben. Das Landratsamt Rosenheim hat jedoch zu
keinem Zeitpunkt — weder davor noch danach - bauaufsichtliche Mafinahmen gegen die
Gartenlauben eingeleitet.

Mit Schreiben vom 9.1.2012 habe ich mich mit der Bitte an die Gemeinde Amerberg gewands,
mein Grundstiick an die kommunale Wasserversorgung anzuschlieflen. Maflgeblich daftir war
der Umstand, dass es sich in den trockenen Sommern der vorherigen Jahre als kaum mehr
durchfithrbar erwiesen hatte, den Blumengarten, die Obstbaume und die Gemiisebeete, die ich
auf meinem Grundstiick rein hobbymiflig unterhalte — von Beruf bin ich selbststindiger
Versicherungsvertreter —, ausreichend mit dem Wasser aus dem bestehenden Regenwassertank
zu bewissern. Zudem wire es auch eine erhebliche Erleichterung, wenn das Trinkwasser nicht
immer in Flaschen herbeigeschafft werden miisste.

Mit Schreiben vom 6.2.2012 teilte mir die Gemeinde Amerberg daraufthin mit, dass mein
Grundstick als reines Freizeitgrundstiick genutzt werde, obwohl die Gemeinde in ihrer
Bauleitplanung hier keine Flichen fiir Freizeitgrundstiicke ausgewiesen habe. Diese Nutzung
sei somit baurechtlich illegal und erfolge allenfalls im Wege der Duldung. Bestandsnutzungs-
rechte seien sonach nicht gegeben. Jede Handlung, die eine Manifestierung dieses rechtswid-
rigen, lediglich geduldeten Zustandes bewirken konnte, wende sich gegen das gemeindliche
Interesse an der Wiederherstellung rechtmifliger Zustinde. Ein dauerhafter oder regelmiafliger
Aufenthalt von Menschen im Sinne einer Freizeitnutzung sei hier nicht gewollt; eine dauer-
hafte Bereitstellung von Wasser in Trinkwasserqualitt sei daher auch nicht erforderlich. Der
Wasserbedarf zum Gieflen von Biumen und Gemiisebeeten konne durch aufgefangenes Re-
genwasser gedeckt werden. Mein Interesse an einer fest installierten Wasserleitung lasse die
feste Absicht erkennen, die Nutzung als Freizeit- und Wochenendgrundstiick zu erhalten und
sogar zu verfestigen.

Dieses Schreiben ging mir am 8.2.2012 mit einfachem Brief zu; eine Rechtsbehelfsbelehrung
war nicht beigefiigt.

Ich habe mich darauthin am 22.2.2012 nochmals an die Gemeinde Amerberg gewandt und dort
darauf hingewiesen, dass eine Beseitigungsanordnung hier doch nicht mehr méglich sei, da das
Landratsamt Rosenheim seit Jahrzehnten nicht gegen die Bebauung eingeschritten sei. Fiir die
Nutzung der Gartenlaube sei Trinkwasser erforderlich, da sonst der Garten zukiinftig nicht
mehr ausreichend mit Wasser versorgt werden konne.

Da ich an der bisherigen Nutzung auch zukiinftig festhalten will, habe ich mich am 24.2.2012
gegeniiber der Gemeinde schriftlich bereit erklirt, die anfallenden (Mehr-)Kosten fiir Bau und
Betrieb des Grundstiicksanschlusses zu tibernchmen und hierfiir auch die Stellung einer ent-
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sprechenden Sicherheitsleistung nach Wahl der Gemeinde (zB in Gestalt einer Bankbiirgschaft)
angeboten.

Mit Schreiben vom 27.2.2012 wies mich die Gemeinde darauf hin, dass es ihr nach den
Bestimmungen der kommunalen Wasserabgabesatzung moglich sei, hier — auch wenn davon
auszugehen sei, dass mein Grundstiick von der in der Kreisstrale RO 5 vorhandenen Wasser-
versorgungsleitung erschlossen sei — die Genehmigung zum Anschluss zu versagen. Ein Benut-
zungsrecht konne in begriindeten Einzelfillen ausgeschlossen werden, soweit die Bereitstel-
lung von Wasser in Trinkwasserqualitat nicht erforderlich sei. Eine solche Erforderlichkeit sei
von mir nicht nachgewiesen, da es sich hier — wie bereits im Schreiben vom 6.2.2012 ausgefihrt
— um eine in Ginze baurechtswidrige Grundstiicksnutzung handele und somit kein legales
Benutzungsrecht bestehe.

Diese Schreiben wurde mir am 29.2.2012 mit Einschreiben zugestellt.

Herr Geislhoringer gibt den Auftrag, die Rechtslage und die Erfolgsaussichten eines Rechts-
behelfs gegen die gemeindlichen Schreiben, die er im Original vorlegt, zu priifen. Im Falle
hinreichender Erfolgsaussichten erteilt er Frau Dr. Kieslinger hierzu entsprechende (Prozess-)
Vollmacht und den Auftrag, den Rechtsbehelf in seinem Namen und Auftrag zu erheben und
ggf. auch sofort zu begriinden. Sollten sich die Erfolgsaussichten eines Rechtsbehelfs indessen
nicht als hinreichend erweisen bzw. sonstige rechtliche Hinweise erforderlich erscheinen,
erbittet er ein Schreiben, in dem thm die Rechtslage ausfiihrlich erortert wird.

Eine telefonische Nachfrage bei der Gemeinde Amerberg am 2.4.2012 ergab, dass das Schrei-
ben vom 6.2.2012 als einfacher Brief und das Schreiben vom 27.2.2012 als Einschreiben-Uber-
gabe jeweils am gleichen Tag zur Post gegeben wurden; dies wurde so auch in den Akten der
Gemeinde Amerberg vermerkt.

Vermerk fiir die Bearbeiter:

Der Auftrag des Mandanten ist auszufiihren. Der Sachbericht bzw. Darstellung des Sachver-
halts ist erlassen.

Es ist davon auszugehen, dass die tatsichlichen Angaben des Mandanten zutreffend sind.
Zustellung, Vollmachten und sonstige Formalien — insbesondere Rechtsbehelfsbelehrung(en) —
sind in Ordnung, soweit sich aus dem Sachverhalt nichts anderes ergibt.

Soweit die vorliegenden Informationen nach Ansicht der Bearbeiter fiir die Beurteilung des
Falles nicht ausreichen, ist zu unterstellen, dass eine weitere Sachaufklirung nicht erzielt
werden kann.

Hinweise:

Bei der Bearbeitung ist davon auszugehen, dass die Errichtung der Gebdude auf den vor-
genannten Grundsticken zu keinem Zeitpunkt genehmigungs-/verfahrensfrei moglich war.
Die Vorschriften des Bundeskleingartengesetzes bleiben bei der Bearbeitung aufer Betracht.
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§ 4 der Wasserabgabesatzung der Gemeinde Amerberg lautet wie folgt:

(1) Jeder Grundstiickseigentimer kann verlangen, dass sein Grundstiick nach Mafigabe dieser
Satzung an die Wasserversorgungseinrichtung angeschlossen und mit Wasser beliefert wird.

(2) Das Anschluss- und Benutzungsrecht erstreckt sich nur auf solche Grundstiicke, die
durch eine Versorgungsleitung erschlossen werden. Der Grundstiickseigentiimer kann unbe-
schadet weitergehender bundes- oder landesgesetzlicher Vorschriften nicht verlangen, dass
eine neue Versorgungsleitung hergestellt oder eine bestehende Versorgungsleitung geindert
wird. Welche Grundstiicke durch die Versorgungsleitung erschlossen werden, bestimmt die
Gemeinde.

(3) Die Gemeinde kann den Anschluss eines Grundstiicks an eine bestehende Versorgungs-
leitung versagen, wenn die Wasserversorgung wegen der Lage des Grundstiicks oder aus
sonstigen technischen oder betrieblichen Griinden der Gemeinde erhebliche Schwierigkeiten
bereitet oder besondere Mafinahmen erfordert, es sei denn, der Grundstiickseigentiimer tiber-
nimmt die Mehrkosten, die mit dem Bau und Betrieb zusammenhingen, und leistet auf
Verlangen Sicherheit.

(4) Die Gemeinde kann ferner das Benutzungsrecht in begriindeten Einzelfillen ausschliefen
oder einschrinken, soweit nicht die Bereitstellung von Wasser in Trinkwasserqualitit erforder-
lich ist.





