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(Altrichter)



Urkundenrolle 2006 Nr. 2 73

Stuttgart

Geschehen am 14. Dezember 2006
i.W.: vierzehnten Dezember
zweitausendundsechs

Vor mir, dem

Notar Josef Altrichter
mit dem Amtssitz in Stuttgart,
KénigstraBe 20,

erscheinen heute in meinen Amtsraumen:

1. Herr Dr. Eberhard Ewert, geb. am
31. Marz 1934, wohnhaft Vogelsang-
straBe 7, 70176 Stutigart

ausgewiesen durch Personalausweis/
Retrepass

2. dessen Ehefrau, Frau Helga Ewert
geb. Dussler, geb. am 25. Dezember 1935,
wohnhaft daselbst

ausgewiesen durch-Rereensieweweis/
Reisepass

Die Erschienenen erkléren folgendes zur notariellen
Niederschrift:

l.
Teilungserkldrung nach § 8 WEG

§1
Gegenstand
1. Im Grundbuch von Stuttgart sind
die Ehegatten Dr. Eberhard und Helga Ewert

- je zur Hilfte -
- nachfolgend als ,der Eigentimer” bezeichnet -



als Eigentiimer des in Heft 11673 Abt. | Nr.1 gebuchten Grundstiicks der

Gemarkung Stuftgart

Fist. 6895 VogelsangstraBe 7
Hof- und Gebéaudeflache
Wohnhaus
Wohnhaus
A Garage
Gebaudeteil vgi. Flst. 6893 3a37gm

gingetragen.

Auf diesem Grundstiick ist ein Mehrfamilienwohnhaus mit einer separaten
PKW-Garage erstellt.

Dieses Grundstiick soll gem. § 8 WEG in Wohnungseigentum aufgeteilt werden.
Grundlage hierfur ist

der Aufteilungsplan der Architekien Laufner + Ernst in 70567 Stuttgart

vom 8. November 2006, der vomn Baurechtsamt der Landeshauptstadt
Stutigart am 16. November 2006 - AZ: GZ:Mitte/We/AB/2006/127 - genehmigt
und am gleichen Tag die Abgeschlossenheitsbescheinigung gem. § 7 WEG
erteilt wurde, wodurch dieser Aufteilungsplan zur Sffentlichen Urkunde i. S
des § 13 BeurkG geworden ist.

Auf diesen genehmigten Aufteilungsplan wird hiermit gem. § 13 a BeurkG verwiesen.

Nach Belehrung Uiber die Bedeutung des Verweisens auf eine andere offentliche
Urkunde erkldren die Erschienenen, dass der Inhalt dieses genehmigten
Aufieilungsplans, weicher heute im Original hier vortiegt, bekannt ist und

dass auf das Beifiigen zur gegenwaértigen Niederschrift und auch auf Vorlage
zur Durchsicht verzichtet wird.

Die Eigentimer
teilen
hiermit das vorgenannte Grundstiick in der Weise auf, dass mit jedem

Miteigentumsanteil am Grundstiick das Sondereigentum an einer Wohnung
bzw. an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen verbunden ist.



im einzelnen wird verbunden:

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

mit dem Miteigentumsanteil von
das Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 1 bezeichneten Wohnung im Erdgeschoss

mit dem Miteigentumsanteil von
das Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 2 bezeichneten Wohnung im 1. Obergeschoss

mit dem Miteigentumsantsil von

das Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 3 bezeichneten Wohnung im 2. Obergeschoss
und 2. Dachgeschoss

mit dem Miteigentumsanteil von
das Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr.4 bezeichneten Wohnung im 3. Obergeschoss

mit dem Miteigentumsanteil von
das Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. § bezeichneten Wohnung im 4. Obergeschoss

mit dem Miteigentumsanteil von
das Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 6 bezeichneten Wohnung im 4. Obergeschoss

mit dem Miteigentumsanteil von
das Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 7 bezeichneten Wohnung im 1. Dachgeschoss

mit dem Miteigentumsanteil von
das Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 8 bezeichneten Wohnung im 1. Dachgeschoss

147,10/1.000

178,66/1.000

178,66/1.000

178,66/1.000

76,20/1.000

95,31/1.000

61,62/1.000

83,79/1.000

MaRgebend fiir die Nummerierung der Sondereigentumsrechte sind
jeweils nur die im Kreis angegebenen Ziffern.

Zu jeder Wohnungseigentumseinheit gehdren im Gbrigen die mit der entspre-
chenden Nummer dieser Einheit bezeichneten Glasveranden, Veranden und
Balkone und Nebenraume, soweit diese nicht als Sondernutzungsflachen

zugewiesen wurden..

AuBerdem werden Sondernutzungsrechte gem. § 15 WEG begrlndet.

Die Erschienenen (ibergeben Pléne, aus welchen sich die Sondernutzungs-
rechte ergeben. Diese Plane bilden die Anlagen 1 bis 3 zur gegenwartigen
Urkunde. Sie werden von den Erschienenen genehmigt und von ihnen und

dem Notar unterschrieben.



§2
Gemeinschaftsordnung
A.
Allgemeines

Fiir das Verhéltnis der Wohnungseigentiimer untereinander gelten die Bestimmungen
des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG), soweit in dieser Urkunde nichts anderes
bestimmt ist.

B.
Gegenstand des Sondereigentums (Wohnungseigentums und Teileigentums)
und des gemeinschaftlichen Eigentums

1. Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in untrennbarer
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil am Grundstick und am
gemeinschaftlichen Eigentum

2. Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raumen eines Gebaudes (z. B. Garagen, Hobbyraume, Gewerbeeinheiten) in
untrennbarer Verbindung mit dem Miteigentumsanteil am Grundstiick und am
gemeinschafttichen Eigentum.

3. Gegenstand des Sondereigentums sind die zur Wohnung gehdrenden Raume
beim Wohnungseigentum bzw. die nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume
beim Teileigentum sowie die zu diesen Raumen gehdrenden Bestandteile des
Gebaudes, die veriandert, beseitigt oder eingefiigt werden kénnen, ohne dass
dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum
beruhendes Recht eines anderen Eigentiimers (ber das nach § 14 WEG
zulassige MaB hinaus beeintrachtigt oder die auBere Gestaltung des Gebaudes
verandert wird.

Zum Sondereigentum gehdren insbesondere
e die nichttragenden Zwischenwande innerhalb des Sondereigentums

« der FuBbodenbelag ohne Unterkonstruktion und der Deckenbelag der im
Sondereigentum stehenden Raume, der Belag der in sich abgeschlossenen
Loggien und Balkone sowie die Innenseiten deren duBeren Umfassungen,
soweil diese nicht zwingend gemeinschaftliches Eigentum sind

o der Wandbelag und die Wandverkleidung samtlicher, auch der nicht im
Sondereigentum stehenden Wénde aller zum Sondereigentum gehorenden
Raume

e Die Tiren, Tarrahmen und die Innenfenster sowie der Innenanstrich der
Fensterrahmen und die Innenseiten der Wohnungseingangstiren der im
Sondereigentum stehenden Raume
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« samtliche der im Sondereigentum stehenden Réume befindlichen
Einrichtungen und Ausstattungsgegensténde soweit sie nicht zum
gemeinschaftlichen Eigentum der Wohnungseigentimer gehéren

« die Wasserleitungen vom Anschiuss an die gemeinsame Steigleitung an

die Versorgungsleitungen fiir Gas und Strom von der Abzweigung ab dem
Anschluss am Stromzahler bis einschlieBlich zur Endverbraucherstelle

+ die Entwasserungsleitungen bis zur Anschiussstelle an die gemeinsame Fall-
bzw. Steigleitung

+ die Vor- und Riicklaufleitungen und die Heizkdrper der Zentralheizung von der
Anschiusssteile an die.gemeinsame Steig- bzw. Fallleitung an die Heizkorper
sowie diese selbst

4. Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind das Grundstiick sowie
die Teile, Antagen und Einrichtungen des Gebdudes, die nicht im Sondereigentum
oder im Eigentum eines Dritten stehen, insbesondere die Teile des Gebdaudes, die
fiir dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind sowie Anlagen und
Einrichtungen, die nicht nur zum Gebrauch eines Eigentiimers dienen, selbst
wenn sie sich im Bereich der im Sondereigentum stehenden Réume befinden.

Gemeinschaftliches Eigentum bildet auch das aus Riicklagen gebildete

Geldvermdgen, dessen Auseinandersetzung und Riickzahlung nicht verlangt
werden kann.

C.
Gebrauchsregelung

GemaB § 10 Abs. 1 WEG wird hiermit als weiterer Inhalt des Wohnungseigentums
folgendes bestimmt:

1. 2Zweckbestimmung. Nutzung

1.1. Grundsatzlich dirfen Wohnungen samt Nebenraumen nur zu Wohnzwecken,
benutzt werden.

Dariiber hinaus ist die Nutzung der Wohnungen als Biiro durch Angehdrige
der freien Berufe oder vergleichbarer gewerblicher Tatigkeit erlaubt, soweit
nicht die Rechte der Gibrigen Eigentiimer unzumutbar beeintrachtigt werden.

Eine Anderung des Gebrauchs ist ohne Zustimmung der (ibrigen Eigentumer
zulassig, sofern der Verwalter dies in schriftlicher Form genehmigt. Die
Genehmigung des Verwalters kann nur aus wichtigem Grund, insbesondere
wenn fir die Ubrigen Eigentiimer eine unzumutbare Beeintrachtigung der
Nutzung zu befirchten ist, verweigert werden.

Die Zweckbestimmung kann durch Mehrheitsbeschiuss gedndert werden.

1.2 Ausgenommen ist die Ausiibung von stérenden Gewerbebetrieben, z. B.
Spielhallen, Sexkinos, Saunaclubs und &hnliches.
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1.3 Das einheitliche Gesamtbild der Anlage muss gewéhrleistet bleiben und darf

nicht durch einzelne Eigentiimer veréndert oder beeintrachtigt werden. Ande-
ungen an der uBeren Gestalt und Farbe des Gebaudes sowie der Gestalt und
Farbgebung des Treppenhauses einschlieBlich der Wohnungsabschlusstiren
bediirfen eines Beschlusses durch die Eigentimerversammiung.

Das Anbringen einer Funkantenne am Gebaude ist ausgeschlossen. Diese
Regelung kann nur durch einstimmigen Beschluss der Eigentimerver-
sammiung geandert werden.

Sondernutzungsrechte

Im Wege der Gebrauchsregelung gemaB § 15 WEG werden Sondernutzungsrechte
(alleinige, ausschlieBliche, dauernde und unentgeltliche Rechte auf Benutzung)
begrindet wie folgt:

2.1. betr. Grundstiicksfliche mit PKW-Garage/Abstelirdume/Zugang zum

2.2,

Bithnenraum

Dem jeweiligen Eigentiimer des Wohnungseigentums - Aufteilungsplan
Nr. 3 - wird das Sondernutzungsrecht an
e der im beiliegenden Lageplan - Anlage 1 dieser Urkunde — mit
Ziffer 3 bezeichneten und schwarz schraffierten Grundstiicksflache
samt darauf befindlicher PKW-Garage
e den im beiliegenden Lageplan Anlage 2 dieser Urkunde — mit
Ziffer 3 bezeichneten Abstellrdumen im Untergeschoss
e derim beiliegenden Lageplan in Anlage 3 dieser Urkunde — mit
Ziffer 3 bezeichneten und schwarz karierten Podestflache im
1. Dachgeschoss samt Treppe vom 1. Dachgeschoss zum
2. Dachgeschoss
zugewiesen.

betreffend Abstellriume im Untergeschoss

Bei der Beurkundung der Vertrége iiber die rechtsgeschéftliche YerauBerung
der Wohnungseigentumseinheiten wird vereinbart, ob dem betreffenden Erwerber
und kiinftigen Eigentiimer eines Wohnungseigentums einer oder mehrere der im
beiliegenden Pian ~ Anlage 2 dieser Urkunde — mit

Ziffer1 A

Ziffer 1 B

Ziffer 2 A

Ziffer2 B

Ziffer 3 A

Ziffer 3 B

Ziffer 4

Ziffer 5

Ziffer 6

Ziffer 7 A

Ziffer 7 B

Ziffer 8
pezeichneten Absteliraume im Untergeschoss zugewiesen wird/werden.
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2.3 Der Eigentiimer oder ein von ihm benannter Dritter kann eine solche
Bestimmung bei jeder der genannten Eigentumseinheiten auch ohne
VerauBerung durch notariell beglaubigte Erkiarung treffen, die gegeniiber
dem Grundbuchamt nach dem WEG abzugeben ist.

2.4 Die Sondernutzungsrechte Ziffer 2.2 sind schon heute unter der aufschie-
benden Bedingung bestellt, dass der jeweils allein nutzungsberechtigte
Eigentiimer in vorstehender Weise bestimmt wird.

2.5 Die librigen Eigentlimer sind von der Nutzung dieser Sondernutzungsflachen
ausgeschlossen und haben die unentgeltliche Sondernutzung zu dulden.

2.6 Fur die Sondernutzungsrechte gitt im Gbrigen noch folgendes:

2.6.1 Dem jeweiligen Nutzungsberechtigten obliegt die Pflicht zur
Reinigung, Unterhaltung und Instandsetzung des ihm zur
alleinigen Nutzung Gberlassenen Bereichs aliein.

2.6.2 Ein Sondernutzungsrecht kann nur mit Zustimmung des
betroffenen Eigentiimers aufgehoben oder inhaltlich
verandert werden.

2.6.3 Die VerauBerung eines Sondernutzungsrechts an einen
anderen Eigentiimer oder EigentGmergemeinschaft oder der
Tausch von Sondernutzungsrechten bedarf keiner
Zustimmung durch die Uibrigen Eigentimer oder den
Verwalter.

2.6.4 Der jeweilige Verwalter und die von diesem beauftragten Personen
diirfen die zur Sondernutzung zugewiesenen Flachen zur Unter-
haltung bzw. Wartung, zur Instandhaltung und gegebenenfalls
auch zur Ermeuerung betreten oder durch Dritte betreten lassen.
Diese Flachen miissen jederzeit fir Instandsetzungs-/Reparatur/
Wartungs- und Kontrollarbeiten am gemeinschaftlichen Eigentum
begehbar sein.

Hausordnung

Eine Hausordnung wird vom Verwalter bzw. der ersten Wohnungseigen-
timerversammiung aufgestelit.

VerduRerungsbeschrinkung

Eine VerduBerungsbeschrankung nach § 12 WEG wird nicht festgelegt. Auch die
Teilung und/oder Zusammenlegung einzelner Wohnungseigentumsrechte bedarf
keiner Zustimmung nach § 12 WEG.



5. Kosten- und Lastentragung

Die Kosten und Lasten der Gemeinschaft einschlielich Verwaltungskosten tragen
die Eigentimer im Verhdltnis ihrer Miteigentumsanteile mit Ausnahme folgender
Kosten und Lasten:

5.1 Jeder Eigentiimer tragt die auf ihn bzw. sein Sondereigentum/Sonder-
nutzungsrecht entfalienden Kosten allein, fiir die besondere Messvor-
richtungen vorhanden sind oder die sonst in einwandfreier Weise
gesondert festgestellt werden kénnen. Dies gilt insbesondere fiir
Instandhaltungs- und instandsetzungskosten.

Jeder Eigentiimer hat unbeschadet der §§ 26 und 27 WEG die
alleinige Verwaltung der seinem Sondereigentum/Sondernutzungsrecht
unterliegenden Teile des Gemeinschaftseigentums.

5.2 Von den Verwalterkosten entfallt auf jedes Wohnungseigentum ein
gleicher Teil ohne Ricksicht auf die Gr68e des Miteigentumsanteils.

Eine Anderung der in dieser Urkunde festgelegten Verteilungsschlissel sowie die
jeweilige Festsetzung der Hohe der Bemessungsgrundlage fiir die Instandhal-
tungsriicklage kann von der Wohnungseigentiimerversammiung mit einfacher
Mehrheit der abgegebenen Stimmen beschlossen werden.

6. Eigentiimerversammiung, Stimmrecht

Je ein Tausendstel Miteigentumsanteil gewahrt eine Stimme. Stimmenthaitungen
in der Wohnungseigentimerversammiung gelten als Nichtabgabe der Stimme.

§3

Verwalterbestellung

Fur die Bestellung und Abberufung des Verwalters gelten die Bestimmungen des § 26
WEG. Der Eigentimer behalt sich die Bestellung des ersten Verwalters auf die Dauer
von 5 Jahren vor. Er kann sich auch selbst bestellen.

§4
Wiederaufbau

1. Wird das Gebdude ganz oder teilweise zerstdrt, so sind die Wohnungseigentimer
untereinander verpflichtet, den vor Eintritt des Schadens bestehenden Zustand
wieder herzustellen. Decken die Versicherungssumme und sonstigen
Forderungen den vollen Wiederherstellungsaufwand nicht, so ist jeder
Wohnungseigentiimer verpflichtet, den nicht gedeckten Teil der Kosten in Hohe
eines seinem Miteigentumsanteils entsprechenden Bruchteils zu tragen.



2. Jeder Wohnungseigentimer kann sich innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe
der festgestellten Entschadigungsanspriiche und der nach dem Aufbauplan
ermittelten Kosten des Wiederaufbaus von der Verpflichtung zur Beteiligung an
dem Wiederaufbau durch freihdndige VerduBerung seines Wohnungseigentums
bzw. des Miteigentumsanteils zum marktiiblichen Wert befreien oder diesen nach
MaBgabe der §§ 53 ff WEG versteigern lassen.

3. Steht dem Wiederaufbau oder der Wiederherstellung ein uniiberwindliches
Hindernis entgegen, so kann jeder Miteigentiimer die Aufhebung der
Gemeinschaft veriangen. Die Authebung kann abgewandt werden, wenn sich ein
anderer Miteigentlimer oder ein Dritter bereit erklart, den Miteigentumsanteil des
die Aufthebung Verlangenden zum Schatzwert zu erwerben.

§5

Eintragungsbewilligung und —antraq

1. Der Eigentﬁmer bewilligt und beantragt im Grundbuch

die Teilung des Grundstiicks und die Bestimmungen §§ 1, 2, 3
und 4 als Inhalt des Sondereigentums

einzutragen.

2. Anstelle einer Nachricht nach § 55 GBO beantragt der Eigentiimer
die Erteilung je einer unbeglaubigten Grundbuchabschrift eines jeden
Wohnungseigentumsgrundbuchs und Ubersendung an den beurkundenden
Notar.

It.
Vollmacht/Vollzugsauftrag

1. Die Eigentimer erteilen fiir sich und ihre Rechtsnachfolger den Notar-
sekretarinnen

1. Frau Monika Hirt

2. Frau Simone Romer

3. Frau Veronika Haist

4. Frau Birgitta Ziehm

in 70173 Stuttgart, KénigstraBe 20

- je einzeln —
die - soweit gesetzlich méglich - von den Beschrénkungen des § 181 BGB
befreite, von der Wirksamkeit und dem Bestand des brigen Urkundeninhalts
unabhéngige

Vollmacht
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zu ihrer Vertretung bei allen Rechtsgeschéften, Erkiarungen und MaBnahmen,
die nach dem Ermessen der Bevollméchtigten mit der Rechtswirksamkeit dieser
Urkunde, ihrer etwaigen Anderung und/oder Ergéinzung sowie ihrem Vollzug
zusammenhangen.

Die Bevolimachtigten sind insbesondere auch befugt, Eintragungsbewilligungen
und -antrage jeglichen Inhalts zu stellen sowie Anirége zurickzunehmen.

Die Vollmacht ist (ibertragbar und erlischt nicht durch den Tod eines Volimacht-
gebers.

Von der Vollmacht kann nur vor Notar Altrichier oder seinem Vertreter im Amt
Gebrauch gemacht werden.

Eine Pflicht oder Haftung fiir die Ausiibung der Vertretungsmacht
besteht nicht. Bei auftragsgeméBer Ausiibung der Vertretungsmacht
ist die Haftung der Bevoliméchtigten ausgeschlossen.

2. Notar Altrichter und sein Vertreter werden mit dem Vollzug der Aufteilung
beauftragt und zu diesem Zweck erméchtigt, sémitliche erforderlichen
Erkidrungen und Bescheinigungen zu dieser Urkunde fir alle Beteiligten
einzuholen und entgegenzunehmen.

Diese Niederschrift wurde den Erschienenen vom Notar
vorgelesen, von den Erschienenen genehmigt und von
ihnen und dem Notar eigenhandig unterschrieben wie
folgt:

M. Wﬁbd— KLWL

/le«?c,

Notar

TE endgiiltig - privat
Dr. Ewen
5,12.2008
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Anlagen zur Teilungserklirung gem. § 8 WEG vom 14. Dezember 2006
_ Urkundenrolle 2006 Nr.4233des Notars Josef Altrichter in Stuttgart -

Anlage 1 Lageplan betr. Sondernutzungsrechte gem. § 15 WEG
an der Grundstiicksfliche samt PKW-Garage

Anlage 2 Lageplan betr. Sondernutzungsrechte gem. § 15 WEG
an den Abstelirdiumen im Untergeschoss

Anlage 3 Lageplan betr. Sondernutzungsrecht gem. § 15 WEG
an der Podestfliche samt Treppe vom 1. Dachgeschoss
zum Biihnengeschoss
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