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Vorwort

Gerade in einer dicht besiedelten Stadt wie Frankfurt kénnen Bauwillige die gesetzlichen Anforderungen an
ein Bauvorhaben oftmals nicht auf dem eigenen Grundstick erfillen, sondern missen hierzu ein anderes
Grundstiick nutzen (zum Beispiel bei der Herstellung der erforderlichen Stellplatze, der Durchfahrt zum
eigenen Grundstiick oder bei der Einhaltung der Abstandsflachen). Um in einem solchen Fall dennoch die
Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens zu erreichen, kann die Eintragung einer Baulast zwecks &ffentlich-
rechtlicher Sicherung einzelner bauordnungsrechtlicher Belange sinnvoll bzw. erforderlich sein. Dabei be-
lastet der jeweilige Eigentumsberechtigte (Eigentimer, Erbbau-, NieBbrauchberechtigte) des zu belastenden
Grundstiicks dauerhaft sein Grundstiick mit einer entsprechenden Verpflichtung, also mit einer Baulast, zu
Gunsten eines anderen Grundstiickes und/oder Vorhabens.

.  Was ist eine Baulast?

Mit der Baulast kénnen Eigentumsberechtigte durch Erklarung gegeniber der Bauaufsicht &ffentlich-recht-

liche Verpflichtungen zu einem ihre Grundstiicke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen Gbernehmen

und dinglich sichern, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften, wie etwa aus der Bauord-
nung oder aus den B-Planen, ergeben (§ 85 Abs.1 der Hessischen Bauordnung (HBO)).

Mit einer Baulast kann die Einhaltung des materiellen &ffentlichen Baurechts (fir dessen Einhaltung die Bau-
aufsicht zustandig ist) auf Dauer gesichert werden. Sie kann also eine baurechtliche Abweichungsentschei-

dung ersetzen oder erst ermdglichen und somit die Voraussetzungen fir eine positive bauaufsichtliche Ent-

scheidung schaffen.

Eine Baulast liegt auf dem Grundstiick selbst, das bedeutet, dass sie auch bei einem Verkauf oder einer
Zwangsversteigerung nicht erlischt.

. Wofir kénnen Baulasten erforderlich sein?

¢ Zur Herstellung der Rechtskonformitdt
eines Baugenehmigungsverfahrens
einer Grundsticksteilung
* Als Verpflichtungserklérung ohne (bauaufsichtliches) Verfahren
¢ Im Rahmen eines (Bauland-)Umlegungsverfahrens nach § 45 ff. BauGB

lll. Welche Baulasten gibt es?

Baulasten sind ein Rechtsinstitut des Bauordnungsrechts. Sie missen inhaltlich hinreichend bestimmt sein.
Baulasten sind in der Regel vorhabensbezogen. Sie kdnnen allerdings auch, insbesondere in Verbindung
mit einer geplanten Grundstiicksteilung, auf Vorrat begrindet werden, wenn anzunehmen ist, dass sie in der
absehbaren Zukunft baurechtliche Bedeutung haben werden.
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Zu unterscheiden ist zwischen
® Baulasten zur Regelung bauordnungsrechtlicher Belange und
e Baulasten, die aus Grinden des Planungsrechts eingetragen werden.

Baulasten im Bauvordnungsrecht:

Die wichtigsten Baulasten, die sich aus der HBO ergeben:
. ZuFchrts-/ErsghlieBungsboulost § 4 Abs.1

Unter- bzw. Uberbauungsbaulast § 4 Abs.2
Anbaubaulast § 6 Abs.1 Satz 2 Nr.2
Abstandsflachenbaulast § 6 Abs. 2 Nr.2
Spielplatzbaulast § 8 Abs. 2 Nr.1
Bauteilerhaltungsbaulast § 12 Abs.2

Abstandsbaulast § 33 Abs.2 Nr.1

Andere, in der HBO nicht ausdricklich erwdhnte Anwendungsfalle, z. B. Leitungsrecht, Fahrrechte,
Stellplatze, Vereinigungsbaulast usw.

Zwingende Vorschriften der HBO (z. B. das Brandwanderfordernis nach § 33 HBO) kdnnen nicht durch
Baulasten aufler Kraft gesetzt werden. Hierzu bedarf es stets einer Abweichungsentscheidung nach § 73
HBO (siehe Kapitel B11). Anders verhalt es sich bei den Baulasten, die in der HBO ausdriicklich vorgesehen
sind (z. B. die Zufahrtsbaulast nach § 4 Abs.1 HBO). Hier ist eine Kompensation kraft Gesetz vorgesehen.
Auch die Grundsticksfrage kann nicht grundsétzlich, sondern nur in begriindeten Einzelfallen baurechtlich
Uber eine so genannte Vereinigungsbaulast geldst werden.

Baulasten im Planungsrecht:

Baulasten kénnen nicht dazu genutzt werden, Planungsrecht zu schaffen oder das vorhandene Planungs-
recht zu modifizieren. Sie kénnen erforderliche Befreiungsentscheidungen nicht ersetzen, kénnen allerdings
eine wesentliche Voraussetzung fir die Befreiungen bilden.

IV. Wo wird das Baulastenverzeichnis gefihrt?

Das Baulastenverzeichnis wird bei der Bauaufsicht Frankfurt im Sachgebiet ,Beratung, Antragsannahme,
Baulasten” gefihrt. Hier kdnnen Sie Verpflichtungserklarungen abgeben und Auskinfte aus dem Baulasten-
verzeichnis (siehe Abschnitt VIII) erhalten.

@ Das Baulastenverzeichnis finden Sie im Sachgebiet ,Beratung, Antragsannahme, Baulasten” der
Bauaufsicht, Kurt-Schumacher-Straf3e 10, Zimmer B 102-B105
Offnungszeiten: Dienstag und Donnerstag von 08:30 Uhr bis 12:30 Uhr, Telefon: (069) 212-37069,
Fax.: (069) 212-32636.
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V. Wie begriindet man eine Baulast?

Die Baulast ist eine einseitige freiwillige Willenserklarung des Eigentumsberechtigten oder dessen Bevoll-
mdchtigten gegeniber der Bauaufsicht. Sie muss schriftlich erfolgen und eigenhandig unterschrieben sein.
Die Unterschrift muss entweder &ffentlich beglaubigt sein oder vor der Bauaufsicht geleistet werden.

Die Eintragung einer Baulast muss im &ffentlichen Interesse liegen. Privatrechtliche Angelegenheiten kdnnen
mit Baulasten nicht geregelt werden. Hierfir gibt es die Méglichkeit, die Eintragung einer Grunddienstbar-
keit im Grundbuch vorzunehmen.

Wirksam wird die Baulast mit Eintragung in das Baulastenverzeichnis.

Wir unterscheiden zwischen einer Baulast, die Genehmigungshindernisse im Rahmen eines Antrages auf
Grundsticksteilung oder eines Bauantrages beseitigt, und einer Baulast, die als dauerhafte, das belastete
Grundstick betreffende Verpflichtung auf Wunsch der Eigentumsberechtigten (Eigentimer, Erbbau-, Nief3-
brauchberechtigte) auBerhalb eines bauaufsichtlichen Verfahren begriindet wird.

Baulasten innerhalb eines bauaufsichtlichen Verfahrens werden in der Regel von der Bauherrschaft bzw.
dem/der Antragsteller/in initialisiert. Die Bauherrschaft muss nicht zwingend die/der Eigentumsberechtigte/r
des beginstigten bzw. belasteten Grundstickes sein.

Im Rahmen eines Genehmigungsverfahrens ist es die Aufgabe der Bauherrschaft, mit den betroffenen Eigen-
tumsberechtigten Einigkeit Uber die Eintragung einer Baulast zu erzielen. Die Bauaufsicht informiert die Ei-
gentumsberechtigten ausschlieBlich Gber die inhaltlichen Anforderungen an die erforderlichen Unterlagen
und die Verfahrensablaufe.

Wenn im Rahmen eines Antrages auf Grundsticksteilung oder eines Bauantrages eine Baulast eingetragen
werden soll, um Genehmigungshindernisse zu beseitigen, kann das jeweilige Antragsverfahren beschleunigt
werden, wenn die/der Eigentumsberechtigte des belasteten Grundstiickes dem/der Antragsteller/in eine Ab-
sichtserklarung Uber seine/ihre Bereitschaft zu einer Baulastbegrindung ausstellt, die dann dem Antrag bei-
gefigt wird.

* Die Absichtserklarung erfolgt formlos und kénnte z. B. wie folgt lauten:
.Wir als Eigentumsberechtigte des/der Flursticke/s erkldren uns im Rahmen des Genehmigungsverfah-
rens bereit, die Baulasten zu begrinden , die fir die Erzielung der Genehmigungsfahigkeit erforderlich
sind.”

Bei Verpflichtungserklarungen auBerhalb eines bauaufsichtlichen Verfahrens empfehlen wir lhnen, sich im
Vorfeld durch die Bauaufsicht beraten zu lassen, ob die von lhnen gewinschte Begrindung einer Baulast in
lhrem speziellen Fall erforderlich oder Gberhaupt méglich ist.

Eine Beratung erhalten Sie bei der Bauaufsicht Frankfurt im Sachgebiet ,Beratung, Antragsannahme,
Baulasten”.
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VI. Welche Unterlagen sind fir die Baulasteneintragung
erforderlich?

Die nachfolgende Liste soll Ihnen als Orientierung dienen, welche Unterlagen einer formlosen Verpflich-
tungserkldrung zu Baulasten im Regelfall beizufigen sind. Ob diese Unterlagen auch in lhrem konkreten
Einzelfall vorzulegen sind, erfahren Sie im Bereich ,Baulasten”.

Bauvorlage-Nr. | Erforderliche Bauvorlage/Unterlage
1. | Verpflichtungserklarung (formlos)
2.  Plan mit Darstellung der Baulast, mindestens einer der Folgenden
a) ggf. Liegenschaftsplan
b) ggf. Abstandsflachenplan
c) ggf. Freiflachenplan

d) ggf. Grundrisse, Schnitte, Ansichten, sonstige Plane

Immer vorzulegen

Je nach Vorhaben vorzulegen

-==> Erlguterungen zu den einzelnen Bauvorlagen finden Sie im Abschnitt VIl dieses Kapitels.

VII. Erlauterungen zu den erforderlichen Unterlagen:
Zu Nr. 1. VERPFLICHTUNGSERKLARUNG

Eine Verpflichtungserklarung ist ein formloses Schreiben, in dem Sie der Bauaufsicht gegeniber erklaren,
welche Baulast Sie begrinden wollen und warum.

Achten Sie bitte darauf, dass lhr Schreiben folgende Angaben beinhaltet:

¢ Angaben zu den betroffenen Grundstiicken (begiinstigt und belastet):

Vergewissern Sie sich, dass die liegenschaftsbezogenen Angaben (StraBe, Hausnummer, Gemarkung, Flur-
und Flursticksnummer/n) den Angaben im Lageplan und in den Grundsticksnachweisen entsprechen.

¢ Never Grundbuchauszug des zu belastenden Grundstiicks (auBer Abteilung Ill):

Fur die Eintragung einer Baulast benétigt die Bauaufsicht immer einen aktuellen Grundbuchauszug. Die
Bauaufsicht kann fir Sie den aktuellen Grundbuchauszug gebihrenpflichtig bestellen, wenn Sie es machten.
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Bitte teilen Sie dies der Bauaufsicht bei der Abgabe lhrer Verpflichtungserklarung mit.

Ansonsten kénnen Sie selbstverstandlich einen Grundbuchauszug auch selbst bestellen.

@ Den Grundbuchauszug erhalten Sie beim Grundbuchamt, Amtsgericht Frankfurt, Heiligkreuzgasse 34,
60313 Frankfurt am Main, Telefon: (069) 1367-01 oder beim Amtsgericht Hochst,
ZuckschwerdtstraBBe 58, 65929 Frankfurt am Main, ebenfalls unter der Telefonnummer (069) 1367-01

* Angaben zu den/die Beginstigte/n:

Ein/e Begunstigte/r ist die/der Eigentumsberechtigte/r, zu dessen/deren Gunsten die Baulast begrindet wer-
den soll. Als die/der Begunstigte ist in der Regel eine natirliche Person zu benennen. Sollte die/der Begiin-
stigte eine juristische Person sein, geben Sie den/die gesetzliche/n Vertreter/in namentlich an und legen Sie
die entsprechenden Handels-, Vereinsregisterauszige oder sonstige Legitimationen der Verpflichtungserkld-
rung bei.

Als Postanschrift sind Postfach oder eine Adresse auBerhalb Deutschlands generell unzulassig.

@ Kopie aus dem Handels-/Vereinsregisterauszug/Gesellschafterverirag
Llegen Sie bitte zum Nachweis der Vertretungsberechtigung eine Kopie aus dem Handels-/Vereins-
register bzw. Gesellschaftervertrag vor, wenn Sie eine juristische Person oder eine Personenhandels-
gesellschaft vertreten.

«==> Weitere Informationen zu gesetzlichen Vertretungen finden Sie in Kapitel A2 Abschnitt |

¢ Handlungsvollmacht

Bitte legen Sie eine Handlungsvollmacht vor, wenn Sie von dem/der Beginstigten als Bevollmachtigte/r
ernannt wurden. Sollte der/die Beginstigte eine juristische Person sein oder aus mehreren Personen beste-
hen, ist eine natirliche Person als Handlungsbevollmachtigte zu benennen.

Einen speziell fir die Antragstellung entwickelten Vollmachtsvordruck finden Sie im Kapitel ,,Formulare”
auf der Internetseite der Bauaufsicht Frankfurt.

Fundstelle im Internet: www.bauaufsicht-frankfurt.de
«==> Weitere Informationen zu Bevollméchtigungen finden Sie in Kapitel A2, Abschnitt | b.

Zu Nr. 2. PLAN MIT DARSTELLUNG DER BAULAST

a) Liegenschaftsplan

Bitte legen Sie der Verpflichtungserklarung eine Darstellung des zu belastenden und des zu begiinstigenden
Grundstickes als Bauzeichnung im MaB3stab 1:500 bei. Ein kleinerer MaBBstab ist in Ausnahmefdllen zulas-
sig. Der Plan sollte folgende Angaben erhalten:

* den Mafstab und den Nordpfeil
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die Grenzen und die Bezeichnung der betroffenen Grundstiicke nach Gemarkung, Flur und Flursticken
die vorhandenen baulichen Anlagen auf den betroffenen Grundstiicken

eine vermafte, eindeutige Darstellung der mit der Baulast zu sichernden baulichen Anlagen oder
Flachen

Auf dem Liegenschaftsplan muss das Grundstiick mit allen Flursticken gekennzeichnet (z. B. violett umran-
det) werden.

b) Abstandsfléchenplan

Wenn Sie eine Baulast zur Sicherung der erforderlichen Abstandsflachen im Sinne des § 6 Abs. 2 HBO
eintragen lassen mdchten, missen Sie der Verpflichtungserklarung einen Plan mit der Darstellung der zu si-
chernden Abstandsflache beifigen.

¢) Freifléchenplan

Die Vorlage eines Freiflachenplanes mit entsprechenden Darstellungen ist dann erforderlich, wenn Sie z. B.
Stell- oder Spielplatze, ErschlieBungsflachen, Feuerwehrzufahrten oder —aufstellflachen offentlich-rechtlich si-
chern wollen.
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d) Grundrisse, Schnitte, Ansichten, sonstige Plane

Eventuell sind weitere Pléne als Anlagen zu lhrer Verpflichtungserklarung erforderlich wie z. B. Grundrisse,
Schnitte oder Ansichten.

Die Plane missen dem tatsdchlichen Bestand oder dem letzten baugenehmigten Stand entsprechen. Eine
farbliche Darstellung z. B. des Stellplatzes, der mit der Baulast gesichert werden soll, kann erforderlich sein.

WEITERE INFORMATIONEN:

Geben Sie den MaBstab in den Planen an. Bei der Erstellung der Bauzeichnungen sollten Sie darauf ach-
ten, dass diese eindeutig und gut lesbar sind; die geltenden Normen sollen bericksichtigt werden. Alle Bau-
zeichnungen missen untereinander ibereinstimmen.

Wahlen Sie den Maf3stab der Bauzeichnungen so, dass die Planvorlagen méglichst die Gesamtgrof3e von
DIN A 3 nicht Gberschreiten. Die Plane sollten auf die GroBe DIN A 4 (210 x 297 mm) mit einem 2 cm
breiten Heftrand gefaltet werden. Bitte verwenden Sie keine aufgeklebten Heftréinder.

VIl. Wer kann Einsicht in das Baulastenverzeichnis nehmen?

Sie konnen eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis bei berechtigtem Interesse bei der Bauaufsicht
schriftlich per E-Mail oder auch per Fax beantragen. Sie kénnen die Einsicht auch persénlich vornehmen,
z. B. wahrend den allgemeinen Sprechzeiten.

Auf www.bauaufsicht-frankurt.de unter Service - Baulastauskunft Online kdnnen Sie Auskiinfte aus dem
Baulastenverzeichnis direkt online abfragen. Unmittelbar nach Zahlung erhalten Sie das Ergebnis per PDF-
Datei zum Download und zusatzlich per E-Mail.

Hierfir missen Sie sich als Kunde bei der Bauaufsicht registrieren.

Fur die Anfrage bei der Baulastenauskunft online benétigen Sie folgende Daten:
Gemarkung/Bezirk - Flur — Flurstiick

Die Gebiihr fir jedes abgefragte Flurstiick betrégt 20 EUR. Die Auskunft, dass fir das abgefragte Grund-
stick keine Baulasten bestehen (Negativauskunft), ist kostenfrei.

IX. Wie lange gilt eine Baulast?

Eine Baulast liegt als &ffentliche Last auf dem Grundstiick. Ihre Geltungsdauer ist nicht beschrankt. Ein Wi-
derruf der Baulast ist nach ihrer Begrindung nicht maglich.

Nur wenn kein 6ffentliches Interesse mehr an der Baulast besteht, kann die Bauaufsicht schriftlich auf sie
verzichten. Die Ldschung kann entweder auf Antrag oder von Amts wegen erfolgen. Der Untergang der
Baulast wird erst durch eine Léschung im Baulastenverzeichnis wirksam.

Eine Baulast ist auch fir alle Rechtsnachfolger (Kaufer, Erben) bindend.
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X. Was kostet die Eintragung einer Baulast?

Die Eintragung einer Baulast kostet zurzeit 200 EUR.
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