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: owohl bei Neubauvorhaben als auch Teilungen im Bestand kénnen Baulasten erforderlich

werden, um baurechtswidrige Zustdnde gar nicht erst entstehen zu lassen. Dabei gilt es,
das Instrumentarium der 6ffentlich-rechtlichen Baulast pragmatisch einzusetzen und die for-

malen und materiellen Anforderungen der Landesbauordnungen zweckorientiert auszufiillen.
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I. EINFUHRUNG

Insbesondere im Zusammenhang mit der baulichen Nachver-
dichtung innerhalb bereits bestehender Bebauung, einer pla-
nungsrechtlich immer »dichter« festgesetzten Bebauung und
vor dem Hintergrund geplanter Grundstiicksteilungen gewin-
nen Baulasten und die damit verkntipften bavaufsichtlichen
Verfahren zur Sicherung 6ffentlich-rechtlicher Anforderungen
kontinuierlich an Bedeutung. Denn neben dem aus § 83 der
Musterbauordnung (MBO) - bis auf Bayern — weitgehend iden-
tischin alle Landesbauordnungen libernommenen Rechtsinsti-
tut der Baulast findet sich auch die Bestimmung aus § 7 MBO
in allen Landesgesetzen wieder, dass durch die Teilung eines
Grundstiicks, das bebaut oder dessen Bebauung genehmigtist,
keine Verhltnisse geschaffen werden diirfen, die den gesetz-
lichen Vorschriften widersprechen.

Gerade dieses erweiterte, zum Teil von konkreten Bauvorhaben
geléste Anwendungsspektrum der Baulast sorgt — wohl auch
mangels ausreichender Erfahrung — in der Praxis immer noch
fiir Unsicherheiten und Unstimmigkeiten. Vor diesem Hinter-
grund soll sich folgender Beitrag mit dem allgemeinen Wesen
der Baulast und mit den Voraussetzungen ihrer Bestellung be-
fassen. Dabei sollen anhand der aus der Brandenburgischen
Bauordnung (BbgBO) entnommenen Regelung und von Bei-
spielen aus dem Land Brandenburg in der Praxis auftretende
Schwierigkeiten und Losungsansitze dargestellt werden.

II. DIE BAULAST UND

IHRE ENTSTEHUNG

In wértlicher Ubernahme aus der MBO und damit im Einklang
mitden meisten Gbrigen Bundesléndern regelt & 84 Abs. 1 Bbg-
BO die Begriindung und Eintragung der Baulast. Nach dieser
Norm kiéinnen Grundstiickseigentiimerinnen und Grundstiicks-
eigentiimer durch Erklarung gegeniiber der Bauaufsichtshehor-
de éffentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre Grund-
stlicke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen iibernehmen,
diesich nicht schon aus éffentlich-rechtlichen Vorschriften er-
geben. Erbbauberechtigte kinnen ihr Erbbaurecht in entspre-
chender Weise belasten. Baulasten werden unbeschadet der
Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis
wirksam und wirken auch gegeniiber Rechtsnachfolgerinnen
und Rechtsnachfolgern. Damit stellt die Baulast ein Instrument
zur dffentlich-rechtlichen Sicherung bauaufsichtlicher Anfor-
derungen dar. Sie rdumt dem Baulastbegnstigten die Moglich-
keit ein, bauordnungsrechtliche Vorschriften unter Ausnutzung
von Nachbargrundstiicken zu erfiillen, um so die Genehmigungs-
fahigkeit des eigenen Vorhabenssicherzustellen. Zugleich stellt
die Baulast das Interesse der Bauaufsichtsbehdrde sicher, ord-
nungsbehirdliche Ziele durchzusetzen. Die Baulast begriindet

also eine dffentlich-rechtliche Verpflichtung und Eingriffsgrund-
lage gegentiber der Bauaufsichtsbehdrde (s. zur vergleichbaren
Rechtslage in NRW Steinkamp, Das Verhiltnis von Baulast und
Dienstbarkeit, MittRhNotK 1998, S. 117 ff.).

Demgegeniiber ergibt sich auch nach standiger Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs auseiner Baulast keine privatrechtliche
Verpflichtung gegeniiber ihrem Beglnstigten (vgl. BGH NJW
1984, 124). Um auch einen privatrechtlich durchsetzbaren An-
spruch entstehen zu lassen, bedarf es daher grundsétzlich einer
vertraglichen Einigung und gegebenenfalls der Eintragung ei-
ner entsprechend gleichlautenden Dienstbarkeitin das Grund-
buch des belasteten Grundstiicks (vgl. Masloh, Zivilrechtliche
Aspekte der dffentlich-rechtlichen Baulasten, NJW 1995, 1993,
1995 m. w. N.; DNotl-Report 15/1998, S. 145, 146 m, w. N.). An-
ders gesagt gibt die Baulast der Bavaufsichtsbehtrde eine Ein-
griffsgrundlage, wenn gegen die Baulast verstoBen wird. Sie
begriindet jedoch kein durchsetzbares subjektiv-éffentliches
Recht des Baulastbegtinstigten auf Durchsetzung durch die
Behdrde. Sie wirkt damit nur als »Schutzreflex« fiir den Beglins-
tigten {vgl. OVG Miinster NJW 1988, 278; DNotl-Report 15/
1998, S. 145, 1486).

Baulasten kdnnen in Anwendung dessen unterschiedlichen
Zwecken dienen. Besondere Bedeutung haben sie in der tig-
lichen Praxis als Abstandsfldchenbaulasten, ErschlieBungsbau-
lasten, Stellflichenbaulasten oder Vereinigungsbaulasten bzw.
zum Verzicht auf bauplanungsrechtlich gegebene Nutzungs-
maglichkeiten. Alle Alternativen setzen zu ihrer Entstehung
zunichst eine schriftliche empfangsbediirftige Erkldrung des
belasteten Grundstiickseigentlimers gegendiber der zustindi-
gen Bauaufsichtsbehdrde voraus. Dabei muss die Unterschrift
unter die gesamte schriftliche Erkldrung, d. h. den Urkundentext
und eine gegebenenfalls beizufiigende zeichnerische Darstel-
lung, geleistet werden. Wird die Unterschrift nicht unmittelbar
vor der Bauaufsichtsbehorde geleistet oder vor ihr anerkannt,
muss sie, sofern dies das Landesrecht wie in § 84 Abs. 2 BbgB0O
vorsieht, dffentlich bzw. von einer Offentlich bestellten Ver-
messungsingenieurin oder einem Offentlich bestellten Ver-
messungsingenieur oder von der Katasterbehdrde beglaubigt
sein (vgl. Reimus{Semtner/Langer, Die neue Brandenburgische
Bauordnung, 4. Auflage 2017, § 84 Rn. 11).

Uberdies muss sich die Baulast am Bestimmtheitsgrundsatz
messen lassen. Dem ist nur dann Geniige getan, wenn die Bau-
lastenerkldrung ihren Inhalt und Umfang der Verpflichtung
eindeutig erkennen lasst. MaBgeblich ist dabei, dass die abge-
gebene Erklarung in ihrer Auslegung am objektiven Empfinger-
horizontentsprechend § 130 BGB so klar und unzweideutig ist,
dass sie mithilfe einer bauaufsichtlichen Verfiigung durch-
gesetzt werden kann. Dies bedeutet mit anderen Worten, dass
Baulasten eine Auslegung zulassen, waobei es freilich in erster



Linic darauf ankommt, wie der Inhalt der jeweiligen Erklarung
bei verstandiger Wiirdigung zu verstehen ist, insbesondere ob
die Baulast grundstiicksbezogen ist oder einem konkreten
Vorhaben dient (vgl. Reimus/Semtner/Langer, a. a. 0., Rn. 8; mit
Verweis auf OVG Berlin, Urteil vom 8. September 1995 -2 B
4.94 - juris).

Im Ubrigen regelt § 84 Abs. 3 BbgBO, dass Baulasten nur durch
schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehirde untergehen (vgl.
auch OVG Liineburg, Urteil vom 8. Juli 2004 - 1 LB 48/04 -
juris). Der Verzicht ist zu erklaren, wenn ein éffentliches Inte-
resse an der Baulast nicht mehr besteht. Ob die Voraussetzungen
hierfiir vorliegen, wire im Streitfall auf der Grundlage einer
sogenannten Verpflichtungsklage durch das Verwaltungsge-
richt zu entscheiden. Der Verzicht wird abgesehen davon mit
der Loschung der Baulast im Baulastenverzeichnis wirksam.

I1l. DAS OFFENTLICHE INTERESSE AN
DER EINTRAGUNG INSBESONDERE
VON VORRATSBAULASTEN

In der taglichen Praxis stellt sich des Ofteren die Frage, ob Bau-
lasten erst eingetragen werden kdnnen, wenn das Vorhaben,
das durch die Baulast gesichert werden soll, genehmigungsfihig
ist. Insoweit ist fraglich, ob das &ffentliche Interesse an einer
Baulast bereits zum Zeitpunkt ihrer Eintragung vorliegen muss
oder ob es genligt, dass essich erst zu einemspéateren Zeitpunkt
manifestiert.

Bauaufsichtshehdrden vertreten hierzu bisweilen die Auffas-
sting, das dffentliche Interesse an einer Baulast miisse bereits bei
der Bewilligungserkldrung des Grundstiickseigenttimers vorlie-
gen. Diese Forderung findet jedoch im Gesetz keinen Riickhalt.
Aus dem Wortlaut und der systematischen Stellung der gesetz-
lichen Vorschriften iber die Baulasten in den Landesbauord-
nungen ergibt sich, dass eine Baulast grundstiicks- und vor-
habenbezogen sein muss. Aus dieser Voraussetzung folgt dem-
gegentiber nicht, dass eine Baulast nicht auch schon im Vorfeld
eines Vorhabens - quasi bevorratend - bewilligt und eingetra-
gen werden kann (sogenannte Vorratsbaulast). Einzige Voraus-
setzung flr eine bevorratende Eintragung einer Baulast ist,
dass nicht ausgeschlossen sein darf, dass die Baulast in naher
Zukunft baurechtliche Bedeutung gewinnen kann. Anders ge-
sagt scheidet eine Bevorratung von Baulasten nur dann aus,
wenn offensichtlich ist, dass diese nicht in Anspruch genommen
werden wird, somit ein dffentliches Interesse an der Eintragung
von vornherein fehlt (vgl. VGH Mannheim, Urteil vom 1. Okto-
ber 2004 - 3 S 1743/03 = NJOZ 2005, 108, 111). Insofern kann
die Eintragung nicht mit der Begriindung verweigert werden,
esbestehe noch kein 6ffentliches Interesse an der Baulast (Hahn,
Handkommentar BauO NRW, 3. Auflage 2017, § 84, Rn. 33).
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Vor diesem Hintergrund ist auch die Praxis einiger Bauaufsichts-
behbrden rechtswidrig, die Eintragung von Vorratsbaulasten fiir
ein der ErschlieBung dienendes Wegegrundstiick abzulehnen,
weil zum Zeitpunkt der Baulastenerklirung noch nicht fest-
steht, wer die zukiinftigen begiinstigten Eigentiimer der nach
Teilung aus einem Gesamtgrundstiick entstehenden Anlieger-
grundstiickesind. Begriindet wird diese Auffassung der Behdrde
mit dem Argument, es sei notwendig, dasszur Eintragung einer
Wegebaulast alle kiinftigen Anliegergrundstiicke verkauft sind
und die kiinftigen Eigentiimer, welche durch die Wegebaulast
begiinstigt wiirden, damit namentlich feststehen,

Diessteht freilich im Widerspruch zur Rechtsnatur einer Baulast
und ihrer Grundstiicks- und Vorhabenbezogenheit. Unter der
Vorhabenbezogenheit versteht man, dass die Baulast eine Ver-
pflichtung zum Gegenstand haben muss, die einen bauordnungs-
rechtlichen Zusammenhang darstellt. Es geht bei den Baulasten
ja gerade darum, die bauordnungsrechtlichen Vorraussetzungen
fiir ein Vorhaben zu schaffen. Des Weiteren verlangt die Ein-
tragung einer Baulast eine Grundstiicksbezogenheit. Daraus
ergibtsich schlicht nur, dass die Baulast zulasten eines bestimm-
ten Grundstiicks - des Grundstiicks des Baulastenerkldrenden -
in das entsprechende Baulastenverzeichnis eingetragen wird.
Nicht angenommen werden kann demgegeniiber, dass der Fi-
gentimer des begiinstigten Grundstiicks in diesem Zeitpunkt
bereits feststehen muss. Dies ist tiberdies auch nicht erforderlich,
da die Baulast nicht dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer
zugutekommt, sondern dem Grundstiick an sich (so auch Wet-
zel, Baulasten in der Praxis, 1. Auflage 2008, S. 25, Rn. 5).

IV. »UBERSICHERUNG« DURCH
BESTELLUNG EINER UNNOTIGEN
VIELZAHL VON BAULASTEN

Ein weiteres Problem von wohl noch hherer Brisanz steht im
Zusammenhang mit der Frage, in welcher Form und Anzahl
Baulasten erkldrt und eingetragen werden miissen, wenn ein
zur ErschlieBung dienender Weg Uber eine Vielzahl einzelner
Flurstiicke fiihrt. Folgende aktuelle Praxisbeispiele sollen die
Ausgangslage verdeutlichen:

Fall 1 || Eine Brandenburger Gemeinde stellt auf Betreiben
einer Bungalowgemeinschaft einen Bebauungsplan fiir ein
Wochenendhausgebiet auf, um Planungsrecht fiir die bislang
im AuBenbereich (5 35 BauGB) liegenden Wochenendgrund-
stiicke zu schaffen. Aktuell befasst sich die Gemeinde mit der
Umsetzung der ErschlieBung und der dafiir im Nachgang des
Satzungsbeschlusses vorzunehmenden Bewilligung und Ein-
tragung von Baulasten. Die (uBere) ErschlieBung desVorhaben-
gebietes fiihrt liber eine Kreisstralie bis an das Vorhabengebiet.
Der Weg zur weiter gehenden (inneren) »FeinerschlieBungs des
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Plangebietes musssodann (iber eine Mehrzahl (ca. 70) nicht se-
parierter privater Grundstiicke gefiihrt werden. In der Planzeich-
nung des Bebauungsplans ist die Zuwegung, die unmittelbar an
die dffentliche StraBe grenzt, nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als
werkehrsflache - privats festgesetzt, Diese Verkehrsfldche ent-
spricht als »Eigentlimerwege gem&B § 5 Abs. 3 BbgStrG sons-
tigen 6ffentlichen StraBen, die auBer ihrer privaten Figentiimer-
schaft dem @ffentlichen Verkehr dienen. Des Weiteren ist die
Zuwegung der »inneren« ErschlieBung im Plangebiet durch ei-
ne Festsetzunyg nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB als »Geh-, Fahr-
und Leitungsrechts zugunsten der Allgemeinheit sowie lokaler
Ver- und Entsorgungstrager gekennzeichnet. Die Planzeichnung
soll dies verdeutlichen, (Abbildung 1)

InVorgespriachen mit der Bauaufsichtsbehérde des Landkreises
sind die Bungalowgemeinschaft und die Gemeinde mit der
Forderung konfrontiert worden, dass es der Bewilligung und
Eintragung einzelner Baulasten fiir jedes einzelne Wegegrund-
stlick, und zwar auch zugunsten jedes einzelnen beglinstigten
Anliegergrundstiickes, bedarf. Der hierdurch verursachte Ver-
waltungs- und Geblhrenaufwand wire betrdchtlich, nimmt
man an, dass fiir jedes der 70 Grundstiicke eine Baulast auch
zugunsten der anderen dann begiinstigten 69 Grundstiicke er-
forderliche wire,

Fall 2 [| Ausgangspunkt fiir den zweiten, hnlich gelagerten
Beispielfall ist ein Gesamtgrundstiick, welches auf drei Seiten
an eine offentliche Straflen grenzt. Dieses Gesamtgrundstiick
sollin mehrere Teilgrundstiicke aufgeteilt werden mit der Folge,

FIE_giﬁearaum

dass nach Teilung die entstehenden »auBen« liegenden Grund-
stiicke unmittelbar an die 6ffentlichen StraBen angrenzen, wei-
tere sinnenliegende« Teilgrundstiicke eine &ffentlich-rechtlich
gesicherte ErschlieBung bendtigen. Im Gestaltungsprozess fiir
die Grundstiicksteilung hat man sich angesichts dessen ent-
schlossen, einen Anliegerweq iiber die Gesamtfliche, d. h. liber
alle kiinftigen Teilgrundstiicke, zu fihren. (Abbildung 2)

Die zustidndige Bauaufsichtsbehiirde hatte sich auch in dem
zweiten Sachverhalt urspriinglich auf den Standpunkt gestellt,
dass es zur ErschlieBung der Eintragung einer Vielzahl von Bau-
lasten bediirfe. Essei notwendig, dass jeder Eigentiimer eines der
Teilgrundstiicke eine Baulast fiir ein Wegerecht zugunsten jedes
der anderen 23 Teilgrundstiicke eintragen lasse, und sodann sej
auch noch eine weitere Baulast fiir die dffentlich-rechtliche Er-
schlieBung notwendig. In der Folge kdme man zu dem Ergebnis,
dass flir jedes Teilgrundstiick insgesamt 24 Einzelbaulasten not-
wendig waren. Fiir dieses liberschaubare Gesamtgebiet ergiben
sich damit 576 Einzelbaulasten. Die Gebiihren betriigen, geht
man nach der BbgBauGebO nur von dem Mindestbetrag von
200 Euro aus, 115.200 Euro. Dass derartige Forderungen der
Bauaufsichtsbehdrde nicht berechtigt sind, ergibtsich aus fol-
genden Uberlegungen:

Fiir den Fall 1istallgemein anerkannt, dass in einem Bebauungs-
plan eine Festsetzung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Allgemeinheit bzw. zugunsten der Versargungs-
tréger und Rettungsdienste zu belastenden Flichen nach 89 Abs.
1 Nr. 21 BauGB erfolgen kann (vgl. OVG Miinster, Beschluss vom



MESSKUNST

hatte der BDVI im Rahmen seiner Gffentlich-
1 9 89 keitsarbeit neben dem FORUM begonnen, in
einer geodatischen Schriftenreihe interessante Beitriige und
Manuskripte mit einem jeweiligen Schwerpunktthema zu pu-
blizieren. Band 3, 4 und 5 zeigen, wie der Geodit und die Geo-
disie in der Belletristik und in den Medien gesehen werden,
zusammengestellt von Prof. Nittinger. Eine liberaus interes-
sante, empfehlenswerte und bereichernde Lektiire.

Als ausgebildete Pidagogin und in Hinblick auf eine der in
meinem beruflichen Tun wichtigste Aufgabe - junge Menschen
davon zu tiberzeugen, den Beruf des Geodéten zu ergreifen -
mdchte ich an dieser Stelle ein Zitat anbringen, das »allein
schon aus pédagogischen Griinden die Beschiftigung mit der
MeBkunst empfiehltu.

Band 3, Kapitel 6 //
Assoziationen zwischen Philosophie und Geodisie

Leibniz (1646-1716), der bedeutendste und allseitige Denker
der Neuzeit, dem die Geodisie schon allein die Erfindung der
Rechenmaschine verdankt, hatte einen Schiiler, den Philoso-
phen Freiherr Christan von Wolff (1679-1754), der die Gedan-
ken von Leibnitz systematisch zusammenfasste, aber nach
dem Urteil einiger Philosophen rationalistisch verflachte. Von
Wolff wurde aber auch als geistiger Ahnherr der deutschen
Aufkldrungsphilosophie herausgestellt. Sein Gberschwingliches
Lob der Messkunst:

»Die MeBkunst machet das menschliche Gemiith sehr voll-
kommen, lehrt ihn die Weltweisheit und andere Arten und
Wissenschaften weitldufftiger, griindlicher und niitzlicher
durchgehen, gibt ihm zu einer griindlichen Gelehrsamkeit
undverhoffte Hilfsmittel an die Hand, bringet auch den al-
lergrdBten Nuzen im Leben.

Ach mdchten dach einmahl diejenigen, welche der Kirche
und dem gemeinen Wesen vorstehen, dafiir sorgen, daB die
Leute sich nicht eher zu den tibrigen Wissenschafften wen-
den mdachten, wenn sie nicht vorher eine Erkenntnis in der
MeBkunst erlanget haben, und dann vermuthe ich ganz
gewiB, es sollte mit der Kirche und dem gemeinen Wesen
ganz ein ander Ansehen gewinnen. ...

Soviel ihrer demnach die Krifte des menschlichen Ge-
miithes kennen lernen, und ihren Gebrauch untersuchen
wollen: die werden hiemit alle die MeBkunst zu treiben er-
mahnet. Algebra und die héhere Geometrie werden zeigen,
daB nichts so verborgen seye, welches sich nicht entdecken
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lasse; die Stern- und ErdmeBkunst werden darthun, daB
nichts von den menschlichen Sinnen soweit entfernet sey,
daB man solches deutlich zu erkennen und genau abzu-
messen nicht im Stonde seyn sollte; die astronomische
Rechnung wird ein Zeugnis ablegen, wie mit groBer Ge-
wiBheit man die kiinftigen Begebenheiten des Himmels
zum voraus sagen kdnne, obgleich den Sternkundigen kein
Engel die Gesetze der Bewegungen, nach welchen sich die
Sterne richten, zum voraus geoffenbaret hat; die Sehe-
und Sternkunst werden uns ouf den Unterschied der
Vorstellung in dem Verstande und in der Einbildungskrofft
fiihren, die Rechenkunst, Trigonometrie und Auflisungs-
kunst werden uns allgemeine Regeln an die Hand geben,
nach welchen sich der Verstand in dem Frfinden richtet,
und die Einbildungskraft, nebst den Sinnen im Zaum ge-
halten wird, das sie das Nachdenken nicht stéhren; und
endlich wird die mathematische Lehrart den richtigen Ge-
brauch der Vernunfft bekannt machen.

Wenn der Nutzen, welche die MeBkunst im Leben bringet,
aufmerksam nicht von freyen Stiicken in die Augen fiele:
so liese sich nicht allein der weitlduffige Nuze der Rechen-
kunst, der practischen ErdmeBkunst, der Baukunst, der
Mechanic, der Hydrostatic, und Hyraulic und Haushaltungs-
sachen leichtlich zefgen; sondern auch noch augenschein-
lich erweisen. Der grdBte Theil der menschlichen Gliickse-
ligkeit beruhe auf der MeBkunst.a

M. W.-N.
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20. uli 20107 B636/10.NE-juris Rn. 21). Auf dieser Gundlage
kann sodann —wie hier —eine entprechende Baulast unter kon-
kreter Bezugnahmeauf den Bebauungsplan und Benennungder
in Angpruch genommenen Aéchen sowie der jeweiligen Begling
tigten zugunsten der Allgemeinheit beantragt werden. Dassei-
ne Baulagt zugunsten der Allgemeinheit grundsétzlich méglich
ist, wird durch die Rechtsprechung nicht infrage gestellt (vgl.
OMG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 4. April 2017 -2 B4.16 -
jurig LGKarlsruhe, Urteil vom 30. September 2015-16 07/14
Baul — juris, vgl. in Bezug auf Wegerechte: VGH Mannheim,
Urteil vom 7. Dezember 2001 — 3 $2425/00 —juris, Rn. 45 ff.).

In der Praxis kommt angesichts dessen die Moglichkeit in Be-
tracht, statt einer Vielzahl von Baulasten dem Baulastantrag
lediglich die Auflistung aller mit der Baulag zugunsten der All-
gemeinheit belagteten Rur- bzaw. Grundstiicke und deren Eigen-
tlmer einschliefllich unterzeichneter \lerpflichtungserkldrung
sowievom Offentlich best el lten Vermessungsingenieur erstellte
Teil- Lagepl éne mit der Beschreibung der Bauladflachen und
der Aufzihlung der beglingtigten Grundstiicke beizuftigen. Un-
ter dem Begriff der Allgemeinheit ist dabei zu verstehen, dass
diemit der Baulast gesicherte Duldung, Handlung oder Unter-
lasauing jedermann zugutekommt. Erfass ig hiermit also die
Bnréumung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der »Allgemeinheit «

In der Folge wird durch die Begtellung einer entsprechenden
Baulag zugunsten der Allgemeinheit die wegetechnische Br-
chlielung desjeweiligen Grundstiicksgesichert, inshesondere
auch flr die Versorgungstréger und Rettungsdieng e, soweit
dieentsprechende Baulast in ihrem Wortlaut klar und unzwei-
deutig ist. Vor diessm Hintergrund hat die Bestellung einer
Baulasg zugunsten der Allgemeinheit den \orteil, dassnicht fiir
jeden in Betracht kommenden Begiingigten eine einzeine Bau-
last bewilligt und eingetragen werden miisste— damit reduzie-
ren sich der Verwaltungs- und Kog enaufwand.

Im Fall 2 kdnnte man zunéchst an dasPrinzip der »vermehrung
denken, dasbei Grunddieng barkeiten Anwendung findet. Nach
§ 1026 BGB bestent eine Grunddienstbarkeit auch bei Teilung
desdienenden Grundstlicksfort, jedes Teillgrundstick ist dem-
nachmit der entsprechenden Grunddienstbarkeit belastet (P
landt/Herrler, BGB, 77. Auflage 2018, § 1026 Rn. 1). Gleiches
wird man fir Baulag grundst ticke annehmen kénnen. Denn ein
Rurstlick kann katasterlich zerlegt, mehrere Aurstlicke kdnnen
verschmolzen undinfolgedessen neu bezeichnet werden. Auch
kommen Grundst Uicksteilungen oder \ereinigungen in Betracht,
sodass auch zwei oder mehrere Grundstlicke im Rechtssinne
mit der R&che desBaulas grundstlickstibereingtimmen konnen
(vgl. Maletz/Probst, Recht sfragen im Umgang mit der 6ffent-
lich-rechtlichen Baulagt, ZFIR2007, 777, 781).

Ferner konnte eine \Wereinigungsbaulast «in Betracht gezogen
werden. Auf diese Weise kdnnten mehrere Grundstiickseigen-
tlimer gegenliber der zugtndigen Behtrde anzeigen, dassihre
Grundst licke baurechtlich als ein einheitliches Grundst lick zu
betrachten sind. In der vorliegenden Kongdlation wiirde da-
rausfolgen, dassdieParzellen auch nach erfolgter Teilung bau-
rechtlich al seinheitliches Grunds lick — wie das Gesamt grund-
stiick—anzusshen waren. Allerdings Ene \ireinigungsbaulast
ermoglicht lediglich, Gebdude zu errichten, die Grundstlicks-
grenzen Uberragen, also auf zwei Grundstiicken errichtet wer-
den (vgl. u. a. VG Berlin, Beschluss vom 24. November 2017 —
MG 19 L 352,17, BeckRS2017, 149950). Nach § 4 Abs 2 BbgBO
darf €in Gebaude auf mehreren Grundstiicken errichtet werden,
wenn &ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass dadurch keine
Verhaltnisseeintreten kdnnen, die Vorschrift en dieses Geset zes
oder aufgrund dieses Cesstzeswidersprechen. Diessm Fall dient
die \ereinigungsbaulagt (Reimus/Semtner/Langer, a. a. Q, § 4
Rn. 8). Se dchert hingegen nicht die Erschlielfung eines »Hin-
terliegergrundst lickes« Stattdessen bedarf esauch in diessm
Fell einer Wegebaulag .

Jedenfallskommt auchim Fall 2in Betracht, dessdiejeweiligen
Hgentiimer der Teilgrundstiicke eine Baulast zugunsten der
Allgemeinheit bewilligen bzw. beantragen, sodass esnicht zu-
gunsten jedeseinzelnen beglingtigten Anliegerseiner »eigenenc
Baulast bedarf. Damit verbunden it ein erheblich reduzierter
Verwaltungssufwand. Die Bntragung einer Baulagt zugunsten
der Allgemeinheit ist —wiegesagt — grundsitzlich zuléssg. Die
Bintragung einer Baulast setzt z2war Grundst licksbezogenheit
voraus. Hieraus ergibt dch gleichwohl nicht, dass die Baulagt
einem auch konkret zu benennenden beglingigten Grundsttick
zukommen muss Die Grundst (icksbezogenheit bezieht sich nur
auf das Grundst lick, welches belastet werden soll (vgl. Schul 2/
Krampetz, in: BeckOK Bauordnungsrecht Hessen, Spannowsky/
Hding, 8. Edition 2018, § 75 Rn. 9). \lor diessm Hintergrund er-
scheint es aloo zuldsdg, die Allgemeinheit als Beglingigten
einer Baulast zu adresderen. Vorliegend hat die Bauaufschts
behorde schliefflich die Bewilligung der Baulasten jeweils zu-
gunsten mehrerer Grundstlicke akzeptiert. Dem trégt auch die
gangige Praxisanderer Bauaufdcht sbehdrden Rechnung, indem
indasBaulagtenverzeichniseingetragen wird, dasseine Baulast
gleichzeitigmehreren, einzeln aufgezzhiten Grundst licken zu-
gutekommt und welche Réchen hiervon umfass sind.

V. KOMBINIERTE BAULASTEN
FUR MEHRERE ZWECKE

Abgesehen von den zuvor dargestellten Beispielen igt das
Vorgehen einiger Bauauf €icht shehdrden nicht nachvollziehbar,
wenn bezogen auf ein Grundstiick Baulasten unterschiedlichen
Awecken dienen sollen. Zu denken igt hierbel vor allem an die



Maglichkeit, dass eine Baulagt einerseits flr die &ffentlich-
rechliche Sicherung der Erschlieflung gemal § 4 BbgBO (Zu-
génge, Zufahrten, Leitungen) sowie andererseitsder Scherung
der Feuenwehrzufahrt gemal § 5 BbgBO dienen soll. Gleiches
gilt fir die »"Doppelsicherung« von mehr oder weniger (iber-
einanderliegenden Abstandsflachen geméal § 6 BogBO und
Brandschutzabst anden gemafR § 30 BbgBQ Wenn einzelne Bau-
aufschtebehdrden in diesem Fall fordern, dass es einzelner
Baulagten zugunsten der jeweiligen Zwecke bedarf, sollte dem
gleichfallswidersprochen werden.

Denn in solchen Fallen wiirden einzeine Baulagten quas siber-
einandergestapelt« Jedoch auch dies widergpricht dem Snn
und Aweck der Vorschriften ber die Baulagen und kollidiert
insbesondere mit dem Wortlaut der Norm. Nach §84 Abs 1 Bbg-
BOk&nnen Grundst tickssigent (imer durch ErklZrung gegeniiber
der Bauaufsichtsbendrde 6ff entlich-rechtliche Verpflichtungen
tibernehmen. Der Wortlaut der Norm spricht hier explizit von
der Mehrzahl (erpflichtungend). Es i somit grundsitzich
maglich, mit einer einzdnen ErkiZrung gegentiber der Bauauf-
schtsbehdrde auch mehrere \erpflichtungen zu iibernehmen,
um s8in Grundsttick mit lediglich einer Baulad zu belagten.

VI. ABSCHLIESSENDE HINWEISE

Zu beachten ig bei alledem, dassdie Baulag &ffentlich-recht-
liche Wirkung gegeniiber der Bauaufgchtsbehdrde entfaltet.
Sedient letztlich nur dazu, Hindernisse zur Erteilung einer Bau-
genehmigung zu bessitigen oder baurecht swidrige Verhalt nisse
bei der Teilung eines Grundstlicks zu vermeiden. Soll 5ch ins
besondere bei einer Wegebaulast ein auch gegeniiber dem
Grundst lickssigentlimer separat durchsetzbares Nut zungsrecht
ergeben, 0 ist diesssdurch eine privatrechtliche \lereinbarung
scherzudellen. Es empfiehlt sich daher sets, im Geichklang
mit der Baulast auch eine entsprechende zivilrecht liche Rege-
lung zwischen den Parteien zu treffen, damit rechtliche Un-
scherheiten vermieden werden kdnnen (vgl. Kraft- Zorcher, Die
Uberlagtete Baulast, NotBZ 2017, S 130 ff.).

Fur die Unterstiitzung bei der Erstellung des Beitrages danke
ich meinem Mitarbeiter Tom Paul Tiedmann.

Or. Jan Thiele

Rechtsanwalt und Partner
bei DOMIBERT Rechtsanwdlte
jan.thiele@dombert.de

ZUMESSEN

grasserende Nachwuchsmangd in den
geodétischen Disziplinen hangt von vielen
verschiedenen Faktoren ab. Vor diesem Hinter-
grund liefert eine aktuelle Sudie desBundesin-
gitutsfir Berufsbildungeinen weiteren Anhalts-
punkt, aus welchem Grund Schilerinnen und
Schiiler bel der Berufswahl der Geodése keine
grofte Bedeutung zumessen |1].

Die Studie untersucht, aus welchem Grund Be-
rufevon Schiilerinnen und Schiilern gerade nicht
gewahlt werden.

Daszentrale Ergebnis Selbst wenn ein Beruf ih-
ren Tatigkeitsinteressen entspricht, neigen Ju-
gendliche dazu, ihn bei der BerUfswahl linkslie-
gen zu lassen, wenn er ihnen nicht geniigend so-
ziale Anerkennung zu vermitteln scheint.

Offendchtlich reicht es fiir die Nachwuchsge-
winnung also nicht aus, liber die Tatigkeiten des
Geodéten bzw. CoM aufzukldren und zu ver-
mitteln, wieinteressant und abwechdungsreich
die Arbeit ssin kann. Bne gtarke Triebfeder bei
der Berufswahl von Jugendlichen ist auch der
Wunsch, Anerkennung zu finden und den Beruf
alsMstenkarte im sozialen Umfeld zu nutzen.

Jeder, der sich noch an sein zehnjahrigesKlassen-
treffen erinnern kann, ahnt, dass da ebwas dran
id.
TD.
| 1] Stephanie Matthes »\arum werden Berufe nicht
gewahlt? Die Relevanz von Attraktions- und
Averdongfakioren in der Berufdfindunge, 2018.

https/fwww bibb.defveroeffentlichungen/de/
publication/show/9795, Stand April 2019
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