Durfen auf Flachen bauliche Anlagen errichtet werden, die mit einer Baulast zur Siche-
rung der ErschlieBung, einer Abstandsflachenbaulast oder einer Baulast zur Siche-

rung des Brandschutzes belastet sind?

Durch eine Baulast zur Sicherung der Abstandsflachen (8 6 MBO) oder des Brandschutzes
(88 30, 32 MBO) werden die Grenzen fiktiv zu Lasten des Baulastverpflichteten verschoben,

wahrend das tatsachliche Eigentum am Grundstiick bei ihm verbleibt.

Zur Frage, ob die belastete Flache fir den Baulastverpflichteten unbebaubar ist, gibt es un-
terschiedliche Auffassungen. Vorzugswiirdig ist die Auffassung, dass die mit einer Abstands-
flachenbaulast belastete Flache zu solchen baulichen Zwecken nutzbar ist, die in den Ab-
standsflachen eines Gebaudes zulassig sind. Dies ergibt sich daraus, dass eine Bebauung
der Abstandsflachen in dem in 8 6 Abs. 8 MBO bestimmten Umfang zulassig ist und es fur
den Schutzzweck des Abstandsflachenrechts keinen Unterschied macht, ob diese Bebauung
auf Abstandsflachen verwirklicht wird, die auf dem Baugrundstiick liegen oder auf Flachen,
die sich durch Ubernahme einer Abstandsflachenbaulast auf Nachbargrundstiicke erstre-
cken.

Eine diesen Grundsatz klarstellende Baulastenformulierung kdnnte z. B. lauten:

.Die im Lageplan des ...... vom ...... braun angelegte Flache ...... darf zugunsten des Grund-
stucks ...... nicht mit Gebauden oder sonstigen baulichen Anlagen tberbaut und nicht als
Abstandsflache fir Gebaude oder bauliche Anlagen des belasteten Grundstiicks in Anspruch

genommen werden, soweit diese nicht in Abstandsflachen zulassig sind.”

Der Grundsatz der Uberbaubarkeit gilt aber nur, soweit sich aus einer gesetzlichen Regelung

oder aus der Baulasterklarung nichts anderes ergibt.

Diese fur Abstandsflachen geltenden Grundséatze sind auf Abst&nde nach § 30 Abs. 2 MBO
entsprechend anwendbar, da es fur die Sicherung des Brandschutzes keinen Unterschied
macht, ob nach § 30 Abs. 2 Nr. 1 MBO zulassige Nebengebaude auf dem Baugrundstiick
selbst oder auf einer durch Baulast tbernommenen Flache errichtet werden. Daher ist die
Errichtung von Gebauden ohne Aufenthaltsrdume und ohne Feuerstatten mit nicht mehr als

50 m?3 Brutto-Rauminhalt auf der durch Baulast belasteten Flache zulassig.



SchlieRlich gilt das Gleiche fiir die Uber- oder Unterbauung einer durch Baulast zur Siche-
rung der ErschlieBung belasteten Flache. Hier stellt sich allerdings in besonderer Weise die
Frage, ob eine Uberbauung dieser Flache mit der gesicherten Funktion vereinbar ist. Soll
durch die Baulast die nach 8§ 4 Abs. 1 MBO erforderliche Zufahrt gesichert werden, ist es
bauordnungsrechtlich aber moglich, diese Flache zu Uberbauen, wenn die nach 8 5 MBO
erforderlichen Durchgange bzw. Durchfahrten einschliel3lich der fir sie geltenden Anforde-
rungen gewabhrleistet bleiben. Ebenso ware eine Verlegung von Leitungen unter der gesi-

cherten Zufahrt oder ihre Unterbauung, bspw. durch eine Tiefgarage, méglich.

Praxishinweis:

Erganzend zur Baulasterklarung kann vereinbart werden, dass die belastete Flache unbe-
baut bleibt oder eine Bebauung nur in Abstimmung mit dem Baulastbeglinstigten erfolgt, um
z. B. zu vermeiden, dass durch in den Abstandsflachen zuldssige Gebaude Fenster ver-
schattet oder andere Funktionen des begunstigten Grundstiicks gestort werden. Derartige
Vereinbarungen kdnnen aber nicht in das Baulastenverzeichnis aufgenommen werden, son-

dern bleiben einer ergdnzenden zivilrechtlichen Vereinbarung vorbehalten.



