§ 83 BauO NRW

§ 51 BauO NRW
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3.2 Baulasten

Es kann vorkommen, dass die gesetzlichen Anforderungen an ein Bauvorhaben
nicht auf dem eigenen Grundsttick erflllt werden kénnen. Dann kann hierzu u.U.
ein anderes Grundstlick genutzt werden. Mit der Eintragung einer Baulast kann
die Bauaufsicht eine Genehmigung im Einzelfall trotzdem ermdglichen.
Mit der Baulast Ubernimmt der Eigentumsberechtigte (Eigentimer, Erbbau-,
Niel3brauchberechtigte) des zu belastenden Grundstiicks dauerhaft eine sein
Grundstuck betreffende 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung.
Zu unterscheiden ist zwischen

- Baulasten zur Regelung bauordnungsrechtlicher Belange und

- Baulasten, die aus Grunden des Planungsrechts eingetragen werden.

DEFINITION

Nach Landesbauordnung ist eine Baulast ,eine éffentlich-rechtliche Verpflich-
tung des Grundstlickseigentiimers zu einem sein Grundstlick betreffenden
Tun, Dulden oder Unterlassen, das sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften ergibt”.

Eine Baulast liegt als offentliche Last auf dem Grundstuck. lhre Geltungsdauer ist
nicht beschrankt und auch fur alle Rechtsnachfolger (Kaufer, Erben) bindend. Sie
kann nur mit Zustimmung der Bauaufsicht gegen Geblhr geléscht werden, wenn
ein oOffentliches Interesse nicht (mehr) besteht.

BEISPIELE

Stellplatzbaulast / Anbindungs-Baulast

(die Errichtung von Stellplatzen auf einem anderen Grundstick als dem
Baugrundstuck ist durch Baulast zu sichern)

- Abstandflachenbaulast
(die Verpflichtung, bestimmte Flachen eines Grundstiicks nicht mit ab-
standflachenrelevanten Gebauden zu bebauen und nicht fir eigene Ab-
standflachen in Anspruch zu nehmen, um auf diese Weise den Nachweis
der Abstandflachen eines fremden Gebaudes zu ermdglichen)

- Vereinigungsbaulast

(die Verpflichtung, zwei verschiedene Grundstlicke baurechtlich als Ein-
heit behandeln zu lassen, z.B. um auf diese Weise die Errichtung eines
einheitlichen Gebaudes auf der gemeinsamen Flache beider Grundstiicke
zu ermoglichen)

- ErschlieBungsbaulast

(die Verpflichtung, die Nutzung einer naher bezeichneten Flache als Zu-
gang, Zufahrt und/oder fir die Durchfiihrung von Leitungen zu dulden)

- Standsicherheits-Baulast
(sie hat den Zweck, die Nutzung von der Standsicherheit dienenden Ge-
baudeteilen, die auf mehreren Grundstlcken errichtet wurden, zu sichern)
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EINTRAGUNG EINER BAULAST

Baulasten werden mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam. Die
Baulast wirkt auch gegenliber dem Rechtsnachfolger. Eine Baulast wird nicht in
das Grundbuch eingetragen, sondern die Baulastenerklarung (auch: Verpflich-
tungserklarung) wird nur gegenuber der Bauaufsichtsbehdrde abgegeben, die
auch das Baulastenverzeichnis fihrt. Durch eine Baulasteniibernahme werden
keine privatrechtlichen Beziehungen zwischen den Grundstlickseigentimern be-
grundet. Eine zusatzliche Eintragung einer Grunddienstbarkeit ist daher un-
bedingt empfehlenswert. Rechte Dritter sind durch die Baulast nicht betroffen.

Fir die Eintragung von Baulasten, die sich flachenmaRig auf Grundstiicke oder
auf Teile von Grundstlcken beziehen, ist, sofern in der Verpflichtungserklarung
gem. § 83 (1) BauO NRW auf einen Amtlichen Lageplan (s. Abb. Seite 90) Be-
zug genommen wird, dieser in dreifacher Ausfertigung beizufligen. Er muss von
einer der in § 3 (3) Satz 1 BauPrifVO genannten Behorden oder Personen her-
gestellt sein (Offentlich bestellte/r Vermessungsingenieur/in) und muss min-
destens enthalten:
- seinen Malistab und die Lage des Baugrundstlicks zur Nordrichtung
- die Bezeichnung des Baugrundstiicks und der benachbarten Grundstlicke
nach StralRe, Hausnummer, Grundbuch und Liegenschaftskataster sowie
die Angabe der Eigentimerin oder des Eigentimers des Baugrundsticks
- die rechtmaRigen Grenzen des Baugrundstlicks und deren Langen sowie
seinen Flacheninhalt
- die vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick und auf den
angrenzenden Grundstlicken sowie die genehmigten oder nach § 67 Abs.
1 BauO NRW zulassigen, aber noch nicht ausgefihrten baulichen Anla-
gen auf dem Baugrundstiick, bei Gebauden auch mit Angabe ihrer Ge-
schosszahl, Wand- und Firsthohen
- Flachen auf dem Baugrundstiick, die von Baulasten betroffen sind, sowie
Flachen auf den angrenzenden Grundstlicken, die von Baulasten zuguns-
ten des Baugrundstlicks betroffen sind
- die geplanten baulichen Anlagen unter Angabe der Aulenmale, der
Dachform, der Wand- und Firsthéhen, der Héhenlage der Eckpunkte der
baulichen Anlage tber NN an der Gelandeoberflache, der H6henlage des
Erdgeschossfullbodens tber NN, der Grenzabstande, der Tiefe und Brei-
te der Abstandflachen, der Abstande zu anderen baulichen Anlagen

Auskinfte zu Baulasten und zu Baulastenerkldrungen kénnen unter der Durch-
wahl 0208 455 6331 eingeholt werden.
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Abb. Beispiel Abstandflachenplan (Ausschnitt):
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