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Bauverwaltungsamt -
Landkreis Sonneberg

Information ftir die Abgabe von Baulasterklarungen Stand Mai 2023

Die im Informationsblatt vermittelten Sachinhalte, Rechtsanforderungen und Hinweise stellen lediglich
einen begrenzten Informationsrahmen dar und erheben keine Anspruch auf Vollstdndigkeit der
gesamten Rechtsmaterie zu Baulasten.

Was sind Baulasten?

»Durch Erkldrung gegeniiber der Bauaufsichtsbehorde konnen Grundstiickseigentiimer offentlich-
rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre Grundstiicke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen
tibernehmen, die sich nicht schon aus dem 6ffentlichen Baurecht ergeben (Baulasten - § 82 Abs. 1 der
Thiringer Bauordnung).

Bei einer Baulasteintragung handelt es sich also in der Regel um die Ubernahme 6ffentlich-rechtlicher
Verpflichtungen durch einen Grundstiickseigentimer auf seinem Flurstiick zugunsten eines anderen
Flurstiickes. Sie kann aber auch als Eigenbaulast auf dem eigenen Grundstiick liegen. Bei der
Baulastiibernahme handelt es sich um eine freiwillige Erklarung von dem Eigentiimer des zu
belastenden Flurstiickes. Eine Baulast ist immer dann erforderlich, wenn ein geplantes Bauvorhaben nur
mit Heranziehung eines weiteren Flurstlickes baurechtlich genehmigungsfahig werden kann. Mit dem
Antrag auf Eintragung einer Baulast wird bestatigt, dass die Voraussetzungen fir die Eintragung der
entsprechenden Baulast vorliegen. Baulasten bewirken immer eine Belastung des betreffenden
Grundstiickes.  Forderungen Dritter (Abteilung 1l und Il des Grundbuches) sind durch den
Grundstiickseigentlimer vor Unterzeichnung der Baulast eigenverantwortlich abzukl&ren.

Wirkung der Baulast

Die Baulast entfaltet grundsatzlich einen offentlich-rechtlichen Charakter und begriindet ein
Rechtsverhéltnis zwischen dem durch die Baulast Begiinstigten und dem Belasteten. Baulasten werden
als grundstiicksbezogene Baulasten erstellt. Die Eintragung erfolgt ausschlieflich im
Baulastenverzeichnis des Landratsamtes Sonneberg. Das Grundbuch bleibt davon unberihrt. Baulasten
werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam und
binden nicht nur den Grundstiickseigentimer, der die Erklarung abgibt, sondern auch alle
Rechtsnachfolger. Sie haben zundchst vordergriindig die Funktion einer Genehmigungsvoraussetzung
in_einem Offentlich-rechtlichen Verfahren zu Bau- und Grundstiicksangelegenheiten. Lediglich in
bestimmten Einzelféllen sind auch behordliche Durchsetzungsanspriiche denkbar.

Erbbauberechtigte und Begiinstigte von Auflassungsvormerkungen, sind bei der Ubernahme der Baulast
gleichrangig zu beteiligen, d.h. sie missen der Baulastiibernahme in gleicher Form wie der/die
Grundstiickseigentiimer ~ zustimmen.  Sofern  im  Grundbuch  eingetragene  spezielle
Grunddienstbarkeiten, wie z.B. Leitungsrechte, Geh- und Fahrtrechte, Lichtrechte etc., durch die
beantragte Baulast beruhrt / beeintrachtigt werden, ist die Zustimmung der Inhaber von
Grunddienstbarkeiten erforderlich (z.B. in Form einer Stellungnahme oder formlosen Zustimmung). Sie
ist mit dem Antrag auf Eintragung einer Baulast vorzulegen. Wird bei der Beantragung von Baulasten
die Eintragung von relevanten Grunddienstbarkeiten bewusst oder unbewusst negiert oder
verschwiegen, muss die Bauaufsichtsbehtrde davon ausgehen, dass fur die Baulast relevante
Grunddienstbarkeiten nicht existieren.



In diesem Zusammenhang wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das Risiko hinsichtlich der
Vereinbarkeit von beantragten Baulasten mit etwaigen privatrechtlichen Regelungen ausschlieRlich
der/die Unterzeichner der Baulast zu tragen haben.

Die Mdglichkeit der Anfechtung einer Baulast besteht nur bis zur Eintragung ins Baulastenverzeichnis
gemal § 119 Burgerliches Gesetzbuch (BGB). Im Baulastenverzeichnis eingetragene Baulasten sind in
keinem Fall widerrufbar — ein Widerspruchsrecht besteht generell nicht. Grundsatzlich besteht eine
Baulast zundchst dauerhaft. Allerdings kénnen Baulasten auf Antrag eines Beteiligten aber nur im
Einvernehmen mit der eintragenden Behorde und deren schriftlicher Verzichtserklarung geléscht
werden, sofern kein offentliches Interesse mehr an der Baulast besteht. Im Gegensatz dazu handelt es
sich bei der Grunddienstbarkeit um eine zivilrechtliche, vertragliche Vereinbarung, die im Grundbuch
des zustdndigen Amtsgerichtes gesichert wird. Insoweit ersetzen Baulasten nicht die etwaig zusétzliche
erforderliche zivilrechtliche Sicherung (z.B. bei Geh- und Fahrtrechten, Leitungsrechten,
Nutzungsrechten oder Lichtrechten).

Form der Baulast

Die Erklarung einer Baulast bedarf der Schriftform. Die Unterschrift des Grundstiickseigenttiimers, des
Erbbauberechtigten und des Beglinstigten von Auflassungsvormerkungen der die Erklarung abgibt, ist
personlich vor der Bauaufsichtsbehdrde zu leisten oder muss vor einem Notar geleistet und von diesem
offentlich beglaubigt werden. Fiir die Unterschrift einer Baulasterklarung missen samtliche Eigenttimer
des belasteten Grundsttickes sowie etwaige andere zustimmungspflichtige Berechtigte erscheinen. Die
Personen haben sich durch einen gltigen Personalausweis oder Reisepass auszuweisen. Mdgliche
Vollmachten werden nur anerkannt, wenn die Unterschrift des Vollmachtgebers von einem Notar
offentlich beglaubigt ist.

Madgliche Baulasteninhalte
(diese konnen vielfaltiger Natur sein — hier einige Beispiele)

- | Geh- und Fahrrechte (ausschlieBlich im offentlich-rechtlichem Sinn)

- | Abstandsflachen, Brandschutzabstande

- | Vereinigung von Flurstiicken (nur im baurechtlichen Sinn)

- | Stellplatze einschliel3lich deren Zufahrten (ausschlieRlich 6ffentliches Recht)

- | Sicherung von Feuerwehrstellflachen

- | Bindung von Betriebswohnungen

- | Riickbauverpflichtung

- | Technische ErschlieBung - Leitungsrechte (ausschlieflich 6ffentliches Recht)

- | Sicherung von gemeinsamen Bauteilen (Brandwande, Gebaudeabschlusswande)
- | Sicherung Nutzungsfestschreibung

Besonderheiten einiger ausgewahlter Baulasten

Vereinigungsbaulast:

Mit der Vereinigungsbaulast werden eigene sowie eigene und fremde Flurstiicke, sofern keine konkreten
Regelungen im Eintragungstext definiert sind, als ein bauordnungsrechtlich relevantes Grundstuick
betrachtet und zusammengefasst. Werden im Eintragungstext der Baulast jedoch klare Formulierungen
aufgenommen, entfalten nur diese Regelungen Relevanz innerhalb der vorgenommenen
zusammenfassenden Grundstlicksbetrachtung. Auswirkungen flir das Liegenschaftskataster bleiben
davon unberihrt.

Diese Baulasterklarung bewirkt nur eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung, die weder dem Eigenttimer
des beginstigten Grundstiickes einen allumfassenden Nutzungsanspruch gewéhrt noch grundsatzlich
den Eigentumer des belasteten Grundstiickes verpflichtet, eine uneingeschrankte Nutzung zu dulden.



Die sich aus dieser Baulast ergebende mdgliche Nutzung fremder Grundstlicke oder Grundsticksteile
sollte durch eine privatrechtliche Vereinbarung Uber die Ausflihrung/Umsetzung, Instandhaltung,
zusatzliche dingliche Sicherung im Grundbuch, Entschédigung usw. eigenverantwortlich geregelt
werden. Durch die Vereinigungsbaulast werden, sofern dies im Eintragungstext explizit mit
aufgenommen wurde, auch zukunftig andere baurechtliche Belange mit berlicksichtigt oder abgedeckt
oder ausgeschlossen (z.B. die Uberbauung von Grundstiicksgrenzen, Sicherung von Abstandsflachen,
Sicherung Brandschutzbelange und Brandschutzabstédnde, Sicherung Geh- und Zufahrten, Sicherung
von Leitungsrechten, Sicherung Stellplétze etc.). Es sind also grundsatzlich unbeschrankte als auch
beschrankte  Vereinigungsbaulasten mdoglich.  Spezielle Regelungsinhalte missen  deshalb
unmissverstandlich im Antrag auf Baulasteintragung benannt werden, da sie ansonsten keine
Berlicksichtigung finden.

Erschliefungsbaulast:

Mit der ErschlieBungsbaulast werden insbesondere Geh- und Zufahrtsrechte bzw. die technische
ErschlieBung in Form von Leitungen, Schéchte und Kabelflhrungen in Zusammenhang mit
Bauvorhaben oder gednderten Nutzungen erfasst. Insofern ist die Erschliefungsbaulast auch nicht auf
eine konkrete Nutzung eines Grundstiickes in Verbindung mit einem Vorhaben bezogen. Gleiches trifft
fiir eine Baulast fur die technische Erschlieung in Form von Leitungen, Schachte und Kabelfiihrungen
zu.

Eine Baulast fiir Geh- und Zufahrtrechte kann sich sowohl auf die Sicherung der erforderlichen
allgemeinen verkehrsméaRigen ErschlieBung nach dem Baugesetzbuch und der Thiringer Bauordnung
als sowie inshesondere nur auf Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge oder Fahrzeuge der Mullabfuhr
beziehen. Auch Kombinationen sind mdglich. Spezielle Regelungsinhalte missen unmissverstandlich
im Antrag auf Baulasteintragung benannt werden, da sie ansonsten keine Berlicksichtigung finden. Die
Herstellung der durch Baulast gesicherten Flache fiir die Zuwegung muss die fur Ihre Benutzung
notwendigen Voraussetzungen erfullen (ausreichende Breite und tragfahig befestigte Flache etc.) und
ist rechtzeitig vor Nutzungsaufnahme herzustellen. Die Mdéglichkeit zur Regelung der An- und Abfahrt
von Fahrzeugen der Millabfuhr kann als spezielle Regelung in der Zufahrtshaulast mit aufgenommen
werden, sofern die fur die Erreichbarkeit und Beschaffenheit des betreffenden Grundstiickes
notwendigen Voraussetzungen vorliegen (z.B. Wegbreite, Tragfahigkeit, Wendehammer etc.).

Weitergehende Rechte, wie z. B. das regelmiBige Uberfahren auf der durch die Baulast gesicherten
Flache zum bequemeren Erreichen des Grundstiickes in Zusammenhang mit dem Beladen und Entladen
der privaten Kraftfahrzeuge, fiir Baufahrzeuge, etc. kinnen aus einer solchen Zuwegungsbaulast nicht
hergeleitet werden. Etwaige Regelungen hinsichtlich von Individualverkehr I&sst sich aus einer solchen
Baulast ausschlieBlich nur dann ableiten, sofern die Baulast eine Offentlich-rechtliche
Stellplatzverpflichtung einschlieRlich deren Zufahrt auf dem Baugrundstiick (z.B. fur Stellplatze oder
Garagen) sicherstellen soll.

Diese Baulasterklarung bewirkt nur eine éffentlich-rechtliche Verpflichtung, die weder dem Eigentlimer
des begiinstigten Grundstiickes einen allumfassenden Nutzungsanspruch gewahrt noch grundsatzlich
den Eigentimer des belasteten Grundstlckes verpflichtet, eine uneingeschréankte Nutzung zu dulden.
Die sich aus dieser Baulast ergebende mdgliche Nutzung fremder Grundstiicke oder Grundstiicksteile
sollte durch eine privatrechtliche Vereinbarung Uber die Ausflihrung/Umsetzung, Instandhaltung,
zusatzliche dingliche Sicherung im Grundbuch, Entschadigung usw. eigenverantwortlich geregelt
werden.

Erforderliche Arbeitsbereiche/Arbeitsflachen/Sicherheitsabstdnde fur die technische ErschlieBung
bleiben von dieser Baulast unberihrt. Die sich aus dieser Baulast ergebende Nutzung fremder
Grundstiicke oder Grundstiicksteile sollte durch eine privatrechtliche Vereinbarung uber die
Ausfuhrung/Umsetzung, Instandhaltung/Instandsetzung, zusétzliche dingliche Sicherung im Grundbuch
usw. eigenverantwortlich geregelt werden.



Abstandsflachenbaulast:

Mit der Abstandsflachenbaulast wird die fehlende Abstandsflache einer baulichen Anlage (notwendiger
Grenzabstand) die teilweise oder ganz auf einem Nachbargrundstiick liegen kann betrachtet und erfasst.
Abstandsfléchen ergeben sich aus der Art oder der Hohe einer baulichen Anlage und berechnen sich
nach den Vorschriften der geltenden Thiringer Bauordnung. Die Flache der eingetragenen Baulast darf
nur mit in den Abstandsflachen zul&ssigen baulichen Anlagen nach der jeweils geltenden ThirBO
Uberbaut werden (Hinweis: Gegenwartig sind dies die in 8§ 6 Abs. 8 ThirBO genannten Vorhaben).
Daraus ergibt sich, wenn bei einer baulichen Anlage Offnungen (z.B. Fenster) vorgesehen oder bereits
vorhanden sind, die Konsequenz einer mdglichen ,,Verbauung* dieser Offnungen infolge der vor
genannten zuldssigen baulichen Anlagen. Weitergehende Rechte, wie z. B. das Freihalten von
Offnungen in baulichen Anlagen (sogenanntes Lichtrecht) konnen aus einer Abstandsflachenbaulast
nicht hergeleitet werden.

Die Ubernahme einer Abstandsflachenbaulast durch den Eigentiimer des belasteten Flurstiickes hat auch
zur Folge, dass zukiinftige Anderungen an der baulichen Anlage einschlieRlich Nutzungsanderungen
mit bericksichtigt/abgedeckt sind, aber nur soweit, wie sie den Rahmen der eingetragenen
Abstandsfléchenbaulast einhalten/gewéhrleisten. Insoweit ist die Abstandsflachenbaulast in der Regel
auch nicht auf ein konkretes VVorhaben oder die Nutzung einer baulichen Anlage bezogen. Spezielle
Regelungsinhalte miissen deshalb unmissverstandlich im Antrag auf Baulasteintragung benannt werden,
da sie ansonsten keine Ber(cksichtigung finden.

Diese Baulasterklarung bewirkt nur eine éffentlich-rechtliche Verpflichtung, die weder dem Eigentlimer
des begunstigten Grundstiickes einen allumfassenden Nutzungsanspruch oder ein Lichtrecht gewahrt
noch grundsétzlich den Eigentlimer des belasteten Grundstiickes verpflichtet, eine uneingeschrankte
Nutzung zu dulden bzw. die Freihaltung von Offnungen zu gewdhrleisten. Die sich aus dieser Baulast
ergebende mogliche Nutzung fremder Grundstiicke oder Grundstiicksteile (z.B. im Rahmen der
Bauausfuhrung oder Instandhaltung/Instandsetzung) bzw. die Freihaltung von Offnungen (Lichtrecht)
sollte durch eine privatrechtliche Vereinbarung Uber die Ausfihrung/Umsetzung, Instandhaltung,
zusétzliche dingliche Sicherung im Grundbuch usw. eigenverantwortlich geregelt werden.

Brandschutzbaulast:

Mit der Brandschutzbaulast wird der fehlende Brandschutzabstand einer baulichen Anlage der teilweise
oder ganz auf einem Nachbargrundstiick liegen kann betrachtet und erfasst. Brandschutzabstédnde und
Anforderungen zum Brandschutz ergeben sich zunédchst aus den Vorschriften der geltenden ThirBO.
Die Flache der eingetragenen Baulast darf nur mit in Brandschutzabstdnden zuldssigen baulichen
Anlagen nach der jeweils geltenden Thiringer Bauordnung tberbaut werden (Hinweis: Gegenwartig
sind dies Gebdude ohne Aufenthaltsrdume und ohne Feuerstatten mit nicht mehr als 50 mé Brutto-
Rauminhalt gemaR § 30 Abs. 2 Punkt 1 ThirBO). Daraus ergibt sich, wenn bei einer baulichen Anlage
Offnungen (z.B. Fenster) vorgesehen oder bereits vorhanden sind, die Konsequenz einer méglichen
,,Verbauung* dieser Offnungen infolge der vor genannten zuléssigen baulichen Anlagen. Weitergehende
Rechte, wie z. B. das Freihalten von Offnungen in baulichen Anlagen konnen aus einer
Brandschutzbaulast nicht hergeleitet werden. Dariiber hinaus sind die Abstandsflachenregelungen des
§ 6 ThirBO zu beachten.

Die Ubernahme einer Brandschutzbaulast durch den Eigentiimer des belasteten Flurstiickes hat auch zur
Folge, dass Anderungen an der baulichen Anlage -einschlieBlich Nutzungsanderungen mit
berticksichtigt/abgedeckt sind, aber nur soweit, wie sie den Rahmen der -eingetragenen
Brandschutzbaulast einhalten/gewahrleisten. Insoweit ist die Brandschutzbaulast in der Regel auch nicht
auf ein konkretes Vorhaben oder die Nutzung einer baulichen Anlage bezogen. Spezielle
Regelungsinhalte missen deshalb unmissverstandlich im Antrag auf Baulasteintragung benannt werden,
da sie ansonsten keine Beriicksichtigung finden. Die sich aus dieser Baulast ergebende mdogliche
Nutzung fremder Grundstiicke oder Grundstiicksteile (z.B. im Rahmen der Bauausfuhrung oder
Instandhaltung/Instandsetzung) bzw. die Freihaltung von Offnungen (Lichtrecht) sollte durch eine
privatrechtliche Vereinbarung uber die Ausfiihrung/Umsetzung, Instandhaltung, zusétzliche dingliche
Sicherung im Grundbuch usw. eigenverantwortlich geregelt werden.



Welche Unterlagen missen fur die Baulasterklarung vorgelegt werden?

0 | Antrag auf Eintragung einer Baulast mit Angaben:
- Eigentimerangaben (Anschrift) beglnstige und belastete Grundstlicke
- Angaben zu den Grundstticken (Flurstiicksnummer, Gemarkung, Anschrift)
- genaue Bezeichnung der gewunschten Baulast - ggf. Angabe spezieller
Regelungsinhalt und Unterschrift Antragsteller

0 | Aktueller Grundbuchauszug nicht alter als ein halbes Jahr und bei Firmen, Gesellschaften,
Vereinen, Kirchen, Stiftungen etc. (Auszug aus Handelsregister oder
Vereinsregisterauszug)

0 | Gegebenenfalls Notarvertrdge zu im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeiten, Unterlagen
Uiber die Eintragung von relevanten Grunddienstbarkeiten

0 | aktueller Auszug aus der Liegenschaftskarte Mafl3stab M 1:1000 - nicht dlter als ein halbes Jahr

0 | Lageplan MaRstab M 1:250 (Abweichung mdglich) in DIN A 4 oder DIN A 3

- Belastetes und Begunstigtes Grundsttick komplett abgebildet

- Ubereinstimmung der Bezeichnungen und katastermaRigen Grenzen der Flurstiicke
mit den Daten der Liegenschaftskarte

- Darstellung des Bauvorhabens und bestehender Gebaude

- Griine Darstellung der Baulastflache (bei Vereinigungsbaulast Flurstiicksgrenzen
zusatzlich grun kennzeichnen)

- Mallangaben und Flache der Baulast angeben/darstellen

- Unterschrift des Planerstellers und Bauherr(en)

Die vorstehend in den ersten zwei Anstrichen (0) genannten Unterlagen sind in einfacher Ausfertigung,
die Liegenschaftskarte und der Lageplan im erforderlichen Umfang (je nach Anzahl der beteiligten
Eigentiimer) pro Grundstiick vorzulegen.

Kosten

Fir die Entgegennahme der Baulasterklarung einschlieBlich der Eintragung ins Baulastenverzeichnis
werden Kosten erhoben. Dies gilt auch fir eventuelle Auskinfte und Ausziige aus dem
Baulastenverzeichnis sowie fiir die Léschung von eingetragenen Baulasten. Die Hohe der Kosten
bestimmt sich nach den gesetzlichen Regeln der im Freistaat Thiringen anzuwendenden Kosten — und
Geblhrenordnungen.

Termine
Termine zu Beratungen beziglich Baulasten oder zur Abgabe einer Baulasterklarung bei der

Bauaufsichtsbehorde des Landkreises Sonneberg sollten mit den jeweils zustandigen Sachbearbeitern
rechtzeitig abgestimmt und vereinbart werden.



