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I. Kapitel: Begriff, Geschichte und heutige Problematik der
Baulast ’ —

§ 1 Begriff

Mshrere Bundeslinder haben in lhren neuen Bauordnuﬁgen Be—
atimmungen {iber sogerannte Baulasten getroffen. So "kénnen"
beilspielsweise nach ? 99 Abs. 1 der Bauordrung von Nerdrhein-
Weatfalen (nw Bau0)!’ "Grundstilckseigentiimer durch Erklirung

- gegeniiber der Bauaufsichtsbehardaz) gffentlich-rechtliche -

Yerpflichtungen, die sich richt schon aus #ffentlich-recht-
lichen Vorschriften ergeben® und die "guch gegeniiber dem
Rechtasnachfolger wirksan" sind, "zu einem lhre Grundstiicke

. betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen ilbernehmen®. Glaich;

leutende Legaldefinitionen finden sich in den Bauordnoungen von
Baden-Firttemberg (bw Bau0)3), Schleewlg-Eolstein (sh Bauo)4)
und Berlin (bln Bau0)’’%).

Die {fbernahmeerklirung bedarf der Schriftform7); die Unter-
gehrift muB ffentlich beglaubigt oder vor der Bauaufsichts-

1) Bauordnung ffir das Land Nordrbein-Westfalen vom 25. Juni
1962 (GV EW S. 373/8GV 232).

2) Die Terminologie der Gesetze ist uneinheitlich, zum Teil
wird der Ausdruck *Bgurechtabehdrde" verwendet. Der Text
benutzt im folgenden entweder den Termlnus "Bauaufsichte-
behdrde" oder einfach "Baubehirde®.

3) § 108 Abs. 1 der Lzndesbauordnung Baden-Wirttemberg vom
6. April 1964 (GBXI. S. 151).

4) § 106 Abs. 1 der Landesbauordmung Schleswig-Holstein vom
9, Februar 1967 (GVBl, S. 51).

5),? 104 Abs. 1 der Berliner Bavordnung vom 29. Juld 1366
GVEl. S. 1175).°

6) Dagegen enthalten die Bauordnungen der Linder Bayern,
Hessen, Bheinland-Pfalz und des Saarlsndes keine Bestim-
mungen {iber Baulasten; in Niedersachsen, Hamburg und
Bremen steht der Erlal neuer Bauordnungen noch aus.

7) In Baden-Wilrttemberg genligt die miindliche Abgabe vor der
Baurechtsbehdrde oder der Gemeindebehdrde, § 108 Abs. 2
bw Baul.
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behérde anerxannt werdenﬂ. Die Baulgsten eind in ein Ver-
zeichnis elzazutragen (Baulastenverzeichnis), das in Eaden-
Wirttemberg bel der Gemeinde, in den iibrigen Lirdern bei
der unteren Bauaufsichtsbehsrde gefihrt wird?)?), Nach aem
Gesetzeswortlaut unterliegen die Baulasten der sueschllef.
lichen Dispositiocn der Bauaufsichtsbehﬁrde; gsie gehen (nur)
durch deren schriftlichen "Verzicht" unter4 3 der Verzicht
ist bei Wegfall des Hffentlichen Interesses nech AnhSrung
des Verpflichteten und der durch dle Bzulaat Beglinstigten

zZu erklﬁrenS)e).

1) § 108 Abs, 2 bw BauO, § 104 Aba. 2 blm BauO, § 99 Abs. 2
nw BauQ, § 106 Abs. 2 sh Baul. .

2) § 109 Abs. 3 bw BauO, § 105 Abs. 3 blm Bau0, § 100 Abs. 1
ow BauO, § 107 Abs. 1 sh Bau0. '

3} Ebenfalls einzutragen "sind", sowelt ein dffentliches In- -
teresse besteht, in Berlin und Baden-Wirttemberg sndere
baurechtliche Verpflichtungen des Grundstiickseigentimers
zu einem sein Grumdstiick betreffenden Tun, Dulden oder
Unterlassen sowie Bedingungen (nur in BEW), Befristungen
und widerrufsvorbehalte, wihrend in Nordrhein-Westfalen
und Schleswig-Holstein Auflagen, Bedingungen, Befristun-

en und Widerrufsvorbehalte eingetragen werden "kinnen"
?§ 105 Abs. 2 bln Baul; § 109 Abs. 2 bw Baul; § 100 Abs.
2 nw Bau®; § 107 4ba. 2 sh BauO). Hierbel handelt es sich
nicht um Baulasten, sondern um gesetzliche oder suferleg-
te Verpflichtungen bzw. XKebenbestimmungen zu Verwaltungs-
akten; vgl. ndher unten 5. 136.

4) % 108 Abs. 3 bw BauO; § 104 Abs. 3 bln BauQ; § 106 Abs. 3
eh Baul. . -
§ 99 Abs. 4 nw BauO verlangt die Eintragung des Verzichts
in das Baulastenverzeichnis. Praktisch liuft dies auf das-
selbe hinaus, da die Bazuaufeichtsbehirden such in den an-
deren Lindern ihren schriftlichen Verzicht in das Baula-
stenverzeichnis eintragen; vgl. unten S. 136. i

5} In Nordrhein-Westfalen 1st dile Anhfrung obligatorisch; in
den snderen Lindern fakultativ {"sollen")}, vgl. die ge-
nannten Paragraphen. .

6) Mit diesen Baulasten nicht zu verwechseln sind sonstige
Baulssten, insbes. Eirchen-, Schul- und StraBenbaulasten.
Bel diesen Lasten handelt es sich um finanzielle Verpflich-
tungen, die =mich auf die Herstellung, Erweiterung und In-
gtandhaltung von Kirchen, Schulen und Strafen bezlehen.

Sie Yeruhen auf den verschiedensten rechtlichen Grundlagen
(vgl. z.B. Art. 132 EGBGB ¢ 1186 CIC, §§ 3-5a BPstrG und
die Vorschriften der LandesstraSengesetze, z.B. die §§ 43
£f. LStrG N¥) und ktnnen natilrliche und juristische Perso-
nen sowle Sachen betreffen. Mit den oben dargestellten Bau-
lasten haben sie nichts gemein. Die folgende Untersuchung
beschrinkt sich daher auf die Baulasten 1.S. der Landesbau~-
ordoungen. -

§ 2 Geschichte

I. Bisherige gegetzliche Grundlagen -
Die Bestimmungen tiber Baulasten sind nicht v8llig neu. Sle
entsprechen fast wirtlich den §§ 107, 108 der Musterbauord-
nung (MuBau0)1). die von der Musterbauordnungskommission -

zum Zwecke der Verelnheitlichung des Landesrechts ausgear-
beitet und im Jahre 1960 veriffentlicht worden war. Die
Kommission, die sich sus hervorragenden Fachleuten des Bundes
und der Ilinder zusammensetzie, hatte bel der Kormierung der
Baulasten ilhrerseits auf frilhere gesetzliche Regelungen der
Linder Sﬁchsen, Bremen, Baden und VWirttemberg, sowle mehrere -

. auf dlesen mufbausnde spitere Gemetzesentwiirfe zurlickgegrif-
- fen. ‘

Allerdings unterschieden esich diese landesgesetzlichen Rege-
lmgen und Entwiirfe nach Inhalt und Umfang sowohl unterein-
ander wie auch von den heutigen Bestimmungen teilwelse er-
heblich. '

1. In Sachsen "hafteten® nech § 2 dea mllgemeinen Baugesetzes
(Allg.Baut)?) neben Verpflichtungen, die durch baugesetzliche
Yorschriften unmittelbar oder auf Grund solcher von der Bau-
polizeibehdrde einzelnen Grundstiicken suferlegt waren, guch
Verpflichtungen, die "von Grundatﬁckseigentuﬁérn hinsichtlich
ihrer Grundstiicke in,bdupolizeilichen_Angelegenheiten durch -
eine von der Baupolizel .oder der Gemeindebehdrde gegeriiber
abgegebene (formbediirftige § 2 1I) Erkliérung iibernommen wur-
den®;, ®als dffentlich rechtliche Lasten suf den Grundstiicken¥
und gilngen "ohne welterea® auf den Rechtsnachfolger im Eigen-

1) Musterbeuordnung fiir die Linder des Bundesgebiets eln-
schlieBlich des Landes Berlin von Januar 1960, aufgestellit
von der Musterbauordnungskommisaion; in: Schriftenreihe -
des Bundesminipters filr Woknungsbau Bd. 16/17. :

2) Allgemeines Baugesetz fiir das Xénigreich Sachsen vom
1, Juli 1900 (GuvBl. S. 381).
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2. In Fremen war (und i1st) die Ubernahme von "solchen Eigen—
tumgbeachrinkungen und sonstigen Eelastungen eines Grund-
stlicks zulissig, von deren Bestellung durch den Eigentilmer
die zustindige Behdrde aie Erteilung éiﬁer‘Bauerlaubnia oder
eine sonstige Verfilgung fiir ein anderes Grundstiick als das
zu belastende abhingig® macht(e)2 . '

1} Die gesetzlichen, dle baupolizeilich suferlegten Ver-
pflichtungen und die Baulasten im techniaschen Sinne wur-
den unterschiedslea ale "Cblasten" bezeichnet und in das
bei den Gemeinden nach Bedarf einzurichtende Oblastenbuch
eingetragen (§§ 3, 4 des allg. Baugesetzes). Die Bintra—
gung verfolgte verschiedene Zwecke: .

) Bel den gesetzlichen Verpflichtungen, die fast eua-
schlieflich die Zghlung von Anliegerbeitrigen und Er- .
schlieBungskosten betrafen, bezweckte sle deren Verding-
lichung, da nach sédchaischem Recht derartige Ansprilche
rein schuldrechtlicher Art waren. Bel einem Verkauf des
Grundatiicks konnte sich die Gemeinde bzw. Eaupolizei nur
an den urspriinglichen Eigentiimer, nicht &n dessen Rechts-
nachfolger (und das Grundstiick) halten; der Anspruch war
also ungesichert. Diea sollte durch die Eintragung ins
Oblzatenbuch und die damit verbundene Umwendlung in eine
"reallastitmliche® Verpflichtung verhindert werden.

) Die Eintragung der baupolizeilich “muferlegten* Ver-
pflichtungen dagegen diente dem Schutz des Bechtsverkehrsa.
Gemeint waren damit Verpflichtungen, die dem Eigentimer
meiet im Zusammenhang mit einer Beugenehmigung oder Dia-

. penserteilung muferlegt worden waren, alsc Befristungen,
Auflegen und Widerrufsvorbehalte. Da diese auch chne .
Publizitit gegenilber Jedem Bechtsnachfolger wirkten, war -
es hiufiger zu Eirten gekommen, wenn ein Rechtanachfolger
das Grundstilck in Unkenntnis der Belastung erworben hatte.
Gegen solche unliebseme Yberraschungen konnte sich ein
kiinftiger Erwerber nach der Eintragung der Verpfllichtung
durch Einsichtnahme in das Qblastenbuch nunmehr leicht
schiltzen. -
¢) Die Eintragung der Baulasten im technischen Sinne :
"schlieSlich bezweckte tells deren Verdinglichung, teils
nur den Schutz des Rechtsverkehra je nachdem, ob die Ein-
tregung deklaratorisch cder konstitutiv war; dle Entschei-
dung dariiber blieb nach § 2 Abe. 4 Allg.EauG den Ortege-
setzen vorbehalten.:

_2) § 2 Abs. 1 des Gesetzes betreffend die sffentlichen Grund-

lasten vom 23. Juni 1907 (Brem,.GBl. S. 122; SaBremR S. :
2130-e-1). Die "Eigentumsbeschrinkungen und sonstigen Be—
laatungen" erlangen aber erst mit Eintragung in das Grund-
buch die Wirkung von "$ffentlichen Grundlasten®.
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3. In Baden dagegen konnten nach § 27 des Ortsstralengesetzes
(OstrG)1) nur "bescndere, sich nicht aus den allgemoinen bau-
polizeilichen Vorschriften ergebende Verpflichtungen hinsielit-
1lich der Art der Uberbauung oder hinmeichtlich der Nichtiiber-
bauung von Grundstiicken oder Grundsiiicksteilen sowie hinsicht-
lich der Art der Benutzung von Bauten oder Bauteilen" als Bau~--
lasten Ubernommen werden und auch nur "auf Verlangen der Bau-
polizeibehdrde" und "mit Riicksicht auf ein von ihm (i.e. dem
Baulasteniibernehmer)} cder einen anderen Eigentiimer eingereich-
tee Baugesuch"2 .

4.‘In WﬂrttemhergS) wiederum wurden auBer bestimmten gesetz-
lichen Gebilbren- und Beitragaverpflichtungen "besondere, )
sich nicht schon aua den allgemeinen Vorschriften ergebende",
vom Eigentiimer "hinsichtlich der Unterlassung der berbauung
oder hinsichtlich der Art der Uberbauung eines Grundstiickes
oder eilnes bestimmten Teils desaselben™ der Beupolizei cder
der Gemeindebehirde gegenilber {ibernommene Sffentlich-recht-
liche Verpflichtungen im Baulastenbuch eingetrsgen sowle
"andere Verpflichtungen &ffentlich-rechtlicher Art" "ver-

1)‘Badiac§es OrtsstraBengesetz vom 15. Oktober 1908 (GVEl.
5. 605).

2) Der Wortlaut "euf Verlangen®" ist miSverstindlich. Eintra-
gungefihig im Baulastenbuch waren zwel Arten von Verpflich-
tungen: von der Baupolizei auferlegte, alsc Bedingungen, Be-
frigtungen, Auflagen und Widerrufsvorbehalte (vgl. Flad
Anm, 2 S. 357 zu § 3 der Verordnung iiber die Einrichiung
und Mihrung von Baulesten vom 19. Dezember 1908 (bd.GVEl.
S. 605)) und freiwillig Ubernommene, also Baulasten inm
technischen Sinne. Bei dlesen war das "Verlangen®* der Eau-
polizei nicht Wirksamkeitevoraussetzung, sondern wie in
Bremen 4nlaB fir die Baulastiibernshme, wenn andereafalla
"die Baupolizeibehdrde das Baugesuch abgelehnt oder die
Dispenserteilung versvagt hitte.

3) Art. 99 der Wirttembergischen Bauordnung vom 28. Juli 1510
{WiiRegBl. S. 333).
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2. In Premen war {und ist) die Ubernakme von "solchen Eigen-
tumsbeschrinkungen und gongtigen Belastungen eires Grund-
stllcks zuldssig, von deren Bestellung durch den Eigentilmer
dle zustindige Behdrde die Erteilung éiﬁer_Bauerlaubnis oder
eine sonstige Verfigurg fiir ein anderes Grundstiick als das
-zu belastende abhingig" machf(e)z). ' :

1) Tie gesetzlichen, die baupolizeilich auferlegten Ver-
pflichtungen und die Baulasten im technlischer Sinne wur-
den unterschiedslos ale "Oblagten" bezeichnet und in des
bei den Gemeinden nach Bedarf einzurichtende Oblastenbuch
eingetragen (§§ 3, 4 deas allg. Baugesetzes). Die Eintra-
gung verfolgte versckiedene Zwecke: . A
a) Bel den gesetzlichen Verpflichtungen,; die faat aus-
schlie8liech dile Zshlung von Anliegerbeitrégen und Er-~
schlieBungskosten betrafen, bezweckte sie deren Verding-.
lichung, da mach séichsischem Recht derartige Anspriche .
rein schuldrechtlicher Art waren. Bei einem Verkauf des
Grundstiicks konnte sich dile Gemeinde bzw. Baupollizel nur
en den urspriinglichen Eigentimer, nicht an dessen Rechta-
nachfolger (und das Grundstiiek) halten; der Amspruch war
also ungesichert. Dies sollte durch dile Eintragung ins
Oblasterbuch und die damit verbundene Umwandlung in eine
*reallastihnliche® Verpflichtung verhindert werden.

b) Die Eintragung der baupolizeilich "azuferlegten* Ver-
pfiichtungen dagegen diente dem Schutz des BRechiaverkehra.
Gemeint waren damit Verpflichtungen, die dem Eigentiimer
meist im Zusammenhang mit einer Baugenehmigiung oder Dis-—

. penserteilung auferlegt worden waren, also Befristungen,
iuflagen und Widerrufsvorbehalte. Da diese auch ohne .
Publizitit gegeniiber jedem Rechtsnachfolger wirkten, war
"es hiufiger zu Hirten gekommen, wenn ein Rechtsnachfolger
das Grundstilck in Unkenntnis der Belastung erworben hatte.
Gegen solche unliebsame Uberraschungen komnte sich eln
kiinftiger Erwerber nach der Eintragung der Verpflichtung
durch Einsichipabme in das Oblastenbuch nunmehr leicht
schiitzen. :

¢) Die Eintragung der Baulesten im technischen Sinne .
schlieB8lich bezweckte teills deren Verdinglichung, teils
nur den” Schutz des Rechtsverkehrs Jje nachdem, ob die Ein-

tragung deklaratorisch oder konstitutiv war; die Entached-

dung dartiber blieb nach § 2 Abs. 4 Allg.BauG den Crtsge-
setzen vorbehalten.: :

.‘2) § 2 Abs. 1 des Gemetzes betreffend die dffentlichen Grund-

lasten vom 23. Juni 1907 (Brem.GBl. S. 122; SaBremR BS. .
2130-e-1). Die "Eigentumsbeschrénkungen und sonstiigen Be—
lastungen" erlangen aber erst,mit Eintragung in das Grund-
- buch dle Wirkung von "8ffentlichen Grundlasten®. :
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3. In Baden dagegen konnten nach § 27 des Ortsétraﬁengesetzea
(OStrG)1) nur "besondere, sich nicht aus den allgemcinen bau-

‘polizellichen Vorschrifien ergebende Verpflichtungen hinsielit-

lich der Art der Uberbauung oder hinsichtlich der Nichtiiber-
beuung von Grundstiicken oder Grundetiicketellen sowie hinalcht-
1ich der Art der Benutzung von Beuten oder Bauteilen" sls Bau--
lasten fbernommen werdez und guch nur "auf Verlangen der Bau-
polizeibehdrde” und "mit Ricksicht auf ein von lhm {(i.e. den
Baulasteniibernehmer) cder einen anderen Eigentilmer eingereich-
tee Baugasuch"z).

4.'In Wﬁrttembergj) wiederum wurden aulBer bestimmten gesetz-
lichen Gebilhren- und Beitragsverpflichtungen "besondere, ]
gich nicht schon aus den allgemeinen Vorachriften ergebende",
vom Eigentiimer "hingichtlich der Unterlassung der Uberbeuung
oder hinsichtlich der Art der Uberbauung eines Grundstickes
oder eires bestimmten Teils desselben® der Baupolizei oder
der'Gema;ndebehBrde gegentiber {ibernommene §ffentlich-recht-
liche Verpflichtungen im Baulastenbuch eingetragen sowie

“andere Verpflichtungen 8ffentlich-rechilicher Ari" "ver-

1)'Badésc?es OrtsstraBengesetz vom 15. Oktober 1908 {GVEl.
5. 605).

2) Der Wortlaut "auf Verlangen® ist mifiverstindlich. Eintra-
gungefihig im Baulastenbuch waren zwel Arten von Verpflich-
tungen: von der Baupolizeil suferlegte, also Bedingungen, Be-~
friptungen, Auflagen und Widerrufsvorbehalte {vgl. Plad
Anm. 2 S. 357 zu § 3 der Verordnung iber die Einrichtwmg
und Fihrung von Baulasten vom 19. Dezember 1908 (bd.GVBL.
S, 605))und freiwillig {ibernommene, also Baulasten im
technigchen Sinne. Bei diesen war das "Verlsngen® der Bau-
polizei nicht Wirksamkeitsvoraussetzung, gondern wie in
Eremen Anlaf fiir die Baulastiibernahme, wenn snderenfalla
“die Baupolizeibehtrde das Baugesuch abgelehnt oder die
Dispenserteilung versagt hitte.

3) Art. 99 der Wirttembergischen Bauordnung vom 28. Juli 1810
(¥iRegBl. 5. 333).
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5. Inhaltlich gingen also die sichsische und bremiasche Rege-
luang am weitesten, da sie Verpflichtungen zu einem beliebigen
baurechtlich relevanten Verhalten zulielen, wihrend die badi-
gche und wiirttembergiache slch auf Verpflichtungen zu elnem
Tun bzw, Unterlassen hinsichtlich der Art der Uberbauung bzw.
Nichtbebauung beschrinkten. Andererseits konnten in Sachsen
ebenso wie in Bremen und Baden Baulasten nicht independents),
¢.h. ohne im Zusammenhang mit einem kornkreten Baugesuch oder
-verfehren zu sgtehen, ibernommen werden4). Diese Einschrin-

1) Art. 99 Abs. 2, 3, 7 iVm den §§ 93-95 der Vollzugsverti-
gung (VollzVerf)  zur Bauordnung vom 10. Mal 1911 (WifRegBl.
€. 77) i.d.P. vom 4. Juli 1919 (WiRegBl. S. 156).

2) Das wilrttemberglische Gesetz unterschied demnach zwischen
gesetzlichen {Zahlungs-)verpflichtungen, Baulastern im
technischen Sinne und "sonstigen Verpflichtungen dffent-
lich-rechtiicher Art". Letztere waren nichts anderes als
die baupolizeilich auferlegten Verpflichtungen des séch-
slschen und bremischen Rechts, nimiich Bedlngungen, Be-
fristungen, Auflsgen und Widerrufsvorbehalte sowle die
nach fritherem Recht begrilndeten Baulasten, die sogenann-
ten Baureserve (§ 95 Vollz.Verf.). Die Bintragung der
Zahlungsverpflichtungen bezweckte wile in Sachsen dersn
Verdinglichkung (Eseffner-Burger, Bauordnung, Art. 99 Arnm,
3, 4), die der somstigen Verpflichtungen den Schutz des
Rechtsverkehrs und die der Baulasten ebenfalls deren Ver-
dinglichung (Haeffaer-Burger, Bauordnung, Art. 99 Anm.

"8, 11), da die Wirksamkelt der Baureserve gegenitber
Rechtsnachfolgern bestritten war (vgl. Walz, Beliridge,
S.)248; Glisasing, Baupolizeiliche Mitteilungen 1907, S.
20).

3) Fir die Bezeichnung des {notwendigen bzw. nicht notwendi-
gen) Zusammenhangs der Baulastliibernahme mit einem konkre-
ten Baugesuch cder —verfahren bestehi bisher noch kein
Terminus tecknicus. Es wird dsher der Ausdruck Independenz
vorgeschlagen. Die Independenz ist von der Abatrsktheit,
d.h. der Unabhingigkeit der Baulast von dem Bestehen oder
der Wirksamkelt eimes ihr zugrunde liegenden Kausalver-
hiltnisses zu unterschelden (dazu unten S. 104 £, und S.
145 f£.). Die Frage der Independenz der Baulast hat grole
Bedeutung filr deren prektischs Verwendbarkeit, insbeson-
dere ala Planungsmitiel und Sicherungsmittel im Hghmen
dffentlich-rechtlicher Vertrige {vgl. uaten S. 150 f£f.).

4) Dies folgt fir das bremische und badische Recht unmittel-
bar aus dem Gesetzeswortlaut; ,in Sachsen war nach der stdn-
- digen Rechtsprechung des Oberverwaltungsgerichts der Wort-
igut "in baupolizeilichen Angelegenheiten" dahingehend
auszulegen (e#chs.0VG 7/219; 13/2123 38/333).
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kung kannte das wirttembergische Recht nicht; eine entapre-
chende; von der Eommission der zwelten Kammer vorgesehene -
Klausel1) katte man bel der Beratung des Entwurfes in der
Zwelten Kammer aus ZweckmilBigkelitserwigungen fallen gelas-.

sen. In Wirttemberg war dsher die {bernshme einer Baulast

auch schon "vorsorglicherweise fir die Zuumetn?) und "ohne
Rickaieht auf ein kdnkretes. schon in Aussicht astehendes
B&uwesen“z) méglich,

1I. Bewihrung in der Praxis

Trotz der Uneinheitlichkeit ihrer gesetzlichen Grurdlagen
erfiillte dle Baulast in allen vier Lindern in vollem Umfang
den Zweck, zu dem sie in erater Lirie geschaffen worden war:
die Ermdglichung von Bauvorhahen. Eiufig onnte die {bermah-—
me einer Baulast die Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit
eines Bauvorhabens, das anderenfalls hitte sbgelehnt werden
miissen, herbeifiihren. Das war immer der Fall, wenn das mit
der dem Bauvorhazben entgegenstehenden Norm verfolgte Sffent~
liche Interesse durch eine Paulast ebenso gewdhrleistet wer-
den konnte. Wurde eine geeignete Baulast fibernommen, so muBte
das Bauvorhaben trotz des an . sich vorliegenden VerstoS8es ge-
gen eine gesetzlicke oder ortsstatusrische Beptimmung geneh-
migt werden,

Hauptbeisplele dafir waren Baulasten zur Preilhaltung unbe-
bauter ?lﬁcﬁen, Einheltung zusdtzlicher Abstinde, Errichtung
und Unterhaltung von Brandwinden und zu einer bestimmten bau-
liéhen Gestaltunga). Konnte der Bauwillige beispielsweisze
nicht den erforderlichen Grenzabstand4) einheglten, so lie

1) .In Art. 85 III 2 des ersten Entwurfes KB II BeilBd. 102,
32? f. und 144 (zit. nach Hirsch, Baulastero, "S. 303 Fn.
26).

2} PlBericht II, Prot.Bd. B6, 2938 r. und 2940 1. (zit. nach
Hirsch, S. 303 Fn. 28).

3) Im folgenden dargestellt am Beisplel des wilrtterbergischen
Rechts, da die WiilBaul von 1910 eine Verwendung der Baulast
f£ir derartige Zwecke ausdricklich vorsah (vgl. z.B. Art.

54 und 84 I und 84 III). Das Gesagte trifft filr das sichsi-~
ache, bremische und badische Recht Jedoch ebenso zi.

4) Z2.B. Art. 45 II, 48, 72 f£f., 78 WiBau0 von 1910.
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sich dleser dangel durck Ubernshme einer Baulast seitens dea
Fachbarn beheben, mit der dieser sich verpflichtete, bel einem
spidteren Bauvorhaben auf seinem Grundstiick suBer dem gesetzli-
chen einen zusitzlichen Seitenstreifen unbebaut zu lassen,
degsen Brelte dem dem Bauwilligen fehlenden Seitenabstand
entsprach. Auf diese Weise wurde der vom baupolizellichen
Standpunkt allein maBgebliche gesetzliche Gesamtabstand zwl-
schen den beiden Beuveorhaben eingehalten und der Bauwillige
durfte bauen, obwohl er auf seinem Grundstlck den gesetzli-
chen Mindestabstarnd nicht einhielt. Entsprechendes galt, wenn
das Grundstiick nicht die zur Einhaltung der sog. Flichen- '
regel1) erforderliche Grife aufwies. Verpflichtete sich der
Nackbar zur Freilassunz seines der fehlenden Flichen grifen-
miBig entsprecheﬁden angrenzenden Grundstiicksteile, so war
des Bauvcerhaben damit baupolizeilich unbedenklich und muSte
genehmigt werden., Oder der Bauwillige besaB keine oder keine
geniigend grofe Zufahrt, oder er wollte sich durch Anbau an
das Nachbarhaus eine eigene Brandmauer ersparen oder die Ge-
staltung seines Vorhahens war von einer bestimmten Gestaltung
des Nachbarhauses abhingig: jewells hatte es der Kschbar in
der Hand, durch tbernahme einer geeigneten Baulast die Zu-
fahrt zu sichern oder die Unterhalturg der Brandmauer bzw.
die Einhaltung einer bestimmten baulichen Gestaltung zu ge-
wihrleisten und damit das Bauvorhaben =zuldssig zu machen2 .

Deneben kamen solche Fille vor, in dernen der Baukerr sich
selbst durch Ubernahme einer geeigneten Baulast elne Bauge-
nehmigung verschaffen konnte, indem er entweder ebenfalls
einen Mangel des Bauvorhabens kompenaierte oder aber zumin-
dest die Voraussetzungen fir dle Erteilung eines Dispenses

- herbeifithrte. Stand sein Bauvorhaben z.B., im Widerspruch zu
den baupolizeilichen Vorschrifien zur Verhinderung von Immis-
sionen, Bo konnte er den Mangel hiiuflg zwar nicht oder nicht
obne hohe Aufwerdungen beheben, wohl aber war er unter Um-
stinden in der Lage, durch eine Baulast den &ffentlichen Be-
langen und entgeéenstehenden Interessen Dritter Rechnung zu

1) Art. 46 WiiBau® von 1910.
2) ¥gl. die Art. 34, 53, 69 WitBau® von 1910.
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tregen. Er konnte slso m¥glicherwelse zwar nicht girnzlich
vgrhindérn, dal von seinem etwa zur Aufnghme eines wiiren-
den Gewerbebetriebes geplanten Bauvorhaben Immissionen aus-
gehen wiirden, wohl aber sich baulastmiBig verpflichten, aus-
reichende Vorrichturgen zu schaffen und zu unterhalten, die
diese auf ein ertrigliches Ma3 beschrinkten. Damit war sowohl
der Allgemeinhelt, wie den interessierten Iritten geholfen;
Die Dispensvoraussetzungen lagen vor1) und der Erteilung der
Baugenehmigung stand nichts mehr im Wege. Wiederum fungierte
die Baulast als Korrektiv und gestattete eine flexiblere
Handhabung der starren baupolizeilichen Normen.

III. Behandlung im Schrifttum

4. Erstaunlicherweise hat dza Rechtsinstitut der Baulast trotz
seiner praktischen Bedeutung, und obwchl es auf Grurd der Ee-
machten guten Erfahrungen-in nicht weniger 2ls neun spiteren
Geaetzesgntwﬂrfen2 vorgesehen war, in der Wissenschaft nur

1} Art. 116 WiiBauO von 1910. )

2) Den Anfang machte Art. 2 § 4 des ersten Entwurfs eines
preuBischen Wohngesetzes aus dem Jehre 1913 (zitiert beil
Lindemarm PrVwBl. 37/273 (1916)). Vier Jahre spdter folg-
te der Entwurf eines elgenen "Gesetzes betreffepd die Bau-
lagtenbilcher®, "da die Einrichtung der Baulastenblicher
nicht wohl mit einer kurzen Vorachrift geregelt werden
¥onnte" {Pr. Abgeordnetenhaus Drucksache Nr. 508, 22. Le-

. gislaturperiode II. Session 1916/18 (1917)). Er sah die
fibernakme von Baulasten in enumerativ aufgezihlten Pdllen
vor, enthielt aber keinerlei Voreschriften iiber die Eintra-
gung von Kostenbeitrigen und Bauvermerken. Der nichate
Entwurf eines' Gesetzes iiber die Baulastenblicher dea Preu-
Bigchen Staateministeriums vom 17. Juli 1923 (Prucksache
¥r. 6404, 1. Wehlperiode, 1. Tagurg des pr. Landilages -
1921/23, §§ 1-11) baute auf ihn auf, wurde aber im Hin-
tlick auf die Verhiltnisse wihrend der Inflatlonszeit
zurilekgezogen. Spater sshen zwel Entwiirfe eines preuli-
schen Stidtebaugesetzes Regelungen {lber Baulasten vor
{Drucksache Kr. 4360 (1923) des pr. Landtages, 2. Wahlpe-
riocde, 1. Pagung 1925/26 (§§ 58-68) und Drucksache Hr.
3015 11928), 3. Wahlperiode, 1. Tagung 1928/29, §§ 64-74),
ferner sollen Vorschriften ilber Baulasten in einem reiche-
rechtlichen Entwurf (dem infolge des Erieges nichi mehr
gedruckten Entwurf eines Deutechen Stiadtebaugesetzes von
1942) Aufnahme gefunden haben. .

Nach dem Kriege schlieflich waren Baulasten in drei Ent-
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zeringe Beachtung gefunden, Hatten eich kurz nach der Jehr-
hundertwende noch eine BEeihe von Eommentlerungen und Abhand-
lungen - ausschlieBlich von Prektikern verfaBt - mit der
Baulast beschiftigt, so findet sich in den zwanziger Jahren
nur noch eine einzige Verﬁffentlichung1), die die Baulaat
jedoch auch nur im Zusamrmenheng mit dem Entwurf eines preu-
8isckhen Stidtebaugesetzes behendelt. Fleinerz) und ¥, Jelli-
nek3) erwiknten sie zwar, gingen aber nicht niher auf sie
ein. Erst in neuester Zeit beginnt =zich, bedingt durch dle
EBinfiikrung der Baulasten in den genannten Landesbsuordnungen,
eine spiErliche Kommentar- und Aufsatzliteratur zu entwickslnj

eln Teil der modermen Lehrbﬂche:4 erdrtert die Baulast aller-.

dings auch heute noch nicht. .-

2. Diese Vernachlissigung der Baulast durch die Wissenschaft
hat mehrere Griilnde. Erstens lieﬂ'die_reibhngslose Handhabung
der Baulast in der Praxis pelten Kenflikte entstekben, so dal
von daher kein unmittelberer AnlaB zu einer eingehenden Be-
sehaftigung mit ibr bestand. IZweitens kam der Baulast als
Landesrecht de lege lata keine iiberregionale Bedeutung zu
und drittens hatte man den Anwendungsbereich der Baulast‘
durch ihre (teilweise) inhaltliche Beschrinkung und den {iber-
wiegend obligatorischen Zusammenheng mit einem konkreten Bau-
gesuch viel weiter eingeengt, als im Hinblick auf ihre Funk-
tionsazdglichkeiten erforderlich gewesen WAre. . S

wiirfen eines Bundes-Baugesetzes, den §§ 195-198 des Refe-
rentenentwurfs zu einem Baugesetz filr die BED von ¥, Dit-
tus {Hamburg-Altoma 1951), den §§ 245-248 des Initietiv-
entwurfs der Abgeordneten Licke, Jacobl u.a. (BT Drucks.
Nr. 1813, 2. Wahlpericde 1953) und den §§ 236-239 des
Entwurfs einea Bundesbaugesetzes vom 2.3.1956,. aufgestellt
von der.Hauptkommission fiir die Baugesetzgebung beim BM
fiir Wohnungsbau (Schriftenreihe des BY fiir Wohnungsbau
Bd. 9) geregelt.

1) Famlieh der Aufsatz von RieB in PrVeEl. 46/510 2. (1925).
2) Institutionen, S. 148 u. 155 Fn. 28. . -

3) Yerwaltungsrecht S. 196 f.

4) 2.B. Forsthoff, Allgemeines Vqrwslfungsrecht; ¥erk, Peut-
sches Verwaltungsrecht; v. Turreg-Kraus, Lehrbuch des Ver-

waltungarechta.
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Der Hauptgrund fiir das Desinteresse der Wissenmchaft an.der
Baulast dilrfte aber noch tiefer liegen: in der historischen
Entwicklung und Dogmatik dea 6ffentlichen Sachenrechtis.

—

Selt Jeher war das Zentralproblem des &ffentlichen Sachen-
rechts - soferq.ein solches als ein elgensténdiges Teilgebiet

-des ffentlichen Rechts ilberhaupt anerkannt wird!) - gewesen,

wann, unter welchen Voraussetzungen und mit welcher Wirkung
elne Sache zu einer ¥ffentlichen wird und welche Rechte zn
ihr bestehen kinnen. Man fragte nach der Rechtsnatur des In—
dienstatellunganktes, dessen Auswirkungen auf das Eigentum,
den Pflichten des Jewells zustindigen Trigers der Sffentli-
chen Verwaltung und nach der Art, dem Inhalt und der Intensi-
1it der Berechtligungen Privater. Wie, durch wen und zu welchen
Zweck wird die Sache gewidmet? Geht das FPrivateigentum unter,
‘entsteht Gffentliches Eigentum oder wird daa Privateigentum

- nur dberlagert? Welche Unterhaltungs-, Aufsichts- und Ver-

kehrasicherungspflichten treffen den Triger der tffentlichen
Verwaltung? Haben einzelne oder alle EBilirger e¢in volles sub-
Jektives dffentliches Recht auf unentgeltlicke, gesteigerte
oder sonstige Benutzung einer Hffentlichen Sache: das waren
die Problems. ’ .

Aus diesgr spezifischen Problematik érgah gich notwendiger-
weise die Aufgabe, nicht wie im biirgerlichen Sachenrecht,

"aug der PFille miglicher Rechtsbeziehungen einer Person zu
einer Sache eine begrenzte Anzahl, die pich durch Unmittelbar—
keit und Selbsténdigkeit der Sachherrschaft suszeichnet, in ‘
der Weise herauszuheben, daB sgie zu dinglichen, absocluten Rech-
ten ausgestattet warden"z), sondern eine Dogmatik der Widmung,
eine Theorie des modifizierten Privateigentums und ein System

1} Ablebnend z.B. Fleiner, Institutionen 5. 149 f£f.; G. Jelli-
nek, Allgemeine Staatslehre S. 398 ff.; Gilacometti, Allge-
meine Lehren S. 196, und Porathoff, Allgemeines Verwaltungs-
recht S. 348, der den Ausdruck "dffentliches Sachenrecht®
bewuBt vermeidet, weil daa Recht der Gffentlichen Sache
eine Katerie eigener Prigung seil, die weder ein Gegenstiick
noch eine Ergtnzung des Biirgerlichen Sachenrechts sei.

2} Wolff-Ralser, Sachenrecht, 10. Aufl., § 2 I.
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von Gemeingebrauchs- und Sondernutzungsrechten zu scheffen.
‘Dergegeniiber trat des ebenfalls &ffentlich-gachenrechtliche
Problem, aus der Vielzahl der $ffentlich-rechtlichen ILasten
diejenigen mit dinglichem Charakter herauszuarbeiten und zu
systematisieren, villig in den Hintergrund. Bemerkenswerter-
weise hat sogar seitens der Wissenschaft bigher niemand such
nur den Versuch einer derartigen Systematisierung unternom-
men. Q. Mayer1) bezeichnete alle 8ffentlich-rechtlichen "Eln-
griffe in die Freiheit des Eigentums, um die Grundatiicke zu-
gunsten eines auBerhalb stehenden GIfentlichen Unternehmens
Gffentlich-rechtlich zu belasten", susnahmslos als "5ffent-
lich-rechtliche Grunddienstbarkeiten". Er falte unter diesen
Begriff so unterschiedliche Belastungen wie Baubeschrinkun-
gen, Tuldung von Benutzungen, Rayonservitute und Leinpfadge-
rechtigkeiten zusammen. W. Jellinekz) ersrtert das Problem
der Dinglichkeit &ffentlich-rechtlicher Lasten lediglich kasu-
istisch und auch nur unter dem Gesichtspunkt der Pflichten-
nachfolge. Fleiner3) verzichtet bei seiner Darstellung der
$ffentlichen Iasten ebenfalls auf eine Systematisierung unter
dém Gesichtepunkt der Pinglichkeit, Férsthof£4) streift den
schuldrechtlichen bzw. dinglichen Charakter 6ffentlich-recht-
licher Rechte und Pflichten nur in drei kurzen Absitzen und
selbst WolffS), dessen Systematik der tffentlichen Lasten

die modernste und umfassendste ist, unterscheidet auBer
gehlreichen "&ffentlichen leistungen" (Naturalleistungen,
Geldleistungen, Verbandslasten) nur "verwaltungsrechtliche
Dienstbarkeiten®, dle "Unterlassungs- und Duldungspflichien
von Eigentiizern bestimmter Grundatiicke hinsichtlich gewisser
Benutzungen ihrer Grundsticke durch die Befechtigungssubjekfe
 §ffentlich-rechtlicher Sachzuordmumg beinhalten und zu denen
er, dihnlich wie 0. Mayer, auBer den Baulasten die verschieden—
sten Eilgentumsbeschrinkungen wie Duldung von Verkehrszeichen

1) Deutsches Verwaltungsrecht Bd. II S. 108.
2) Verwaltungsrecht 5. 194 ff.

3) Institutionen S. 164 f£f. und 414 ff.

4) Verwaltungsrecht 5. 184. o

5} Verwaltungsrecht I § 42 II b; vgl. aber much § 40 III b 2,
¢ 2, § 46 VIII, § 47 VIII b. ]
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und Schildern, Bauverbote und Baubeschrinkungen nach den

§§ 14, 29 BEBauf, Anderungsverbote nach § 3 des pr. Daube-
standsgesetzes, Zwangsrechte gem. § 85 nw WG, die Duldung
von Handlungen zur Vorbereitung einer Umlegung, Enteignung
oder Flurbereinigung (§§ 77, 116 BBauG; § 5 pr. Enteignungs-
Ges.; § 35 Plurbereinigungsges.) u.a.m. rechnet.

3. Keiner der Autoren gliedert aleoc die wie immer bezeichne-
ten 6ffentlichen Eigentumsbeschrinkungen nach gegetzlicher
Grundlage, Zweck, Intensitét, Zuordnungssubjekt ete.. Nir-
gends findet sich der Ansatz zu einer grundlegenden Systema-
tik. Wegen der begrifflich inhaltlichen Gleichheit der Wir-
kungen dieser Beschrinkungen — Jeweils beinhalten aie Dul-~
dungs- bzw. Tnterlassungspflichten - wird vielmehr auch im
{ibrigen ihre systematische Gleichheit unterstellt. Diese
Feststellung bedeutet keine Eritik an der ZweckmiBigkelt
und Praktikabilitit der herktmmliichen Einteilung. Die FPrage
nach dem Wert einer Systematisierung der dinglichen tffent-

- lichen Lasten soll vielmehr ausdriicklich dahingestellt blei-

1)

ben' ‘. Desnncch verdient die Tatsache Hervorhebung, daZ es

- wehracheinlich diesem Fehlen einer Syatematik zuzuschreiben

ist, daB man die einzige freiwillig iiternommene dingliche
dffentliche Lastz) nicht hinrejichend gewiirdigt hat: die
Baulast. )

1) Eine fundierte Systematik diirfte jedoch nicht nur von
akxademischenm Interesse, sondern auch von praktischer Be-
deutung sein. Schon Fleiner (Imnstitutionen, 3. 153 Fn.
15) wiea mit Recht darauf hin, daB mit dem Terminns Ding-
lichkeit ein “wahrer MiBbrauch®™ getrieben werde, da man
unter Dinglichkeit vielerlel zusammenfasse:

-"1. die pfandrechtliche Haftung einea Grundstiicke fiir
eine §ffentliche Forderung «...

2. die Vorschrift, daP der Besitz eines Grundsticks die
Voraussetzung fir eine Abgabenpflicht bildet;

3. @le durch den Besitz eines Grundstiicks vermittelte
Nachfolge in 8ffentliche Rechte und Pflichten.®

Diese Aussage gilt heute noch ebenso wie damals. Leider
trigt in diesen Punkten die Arbeit von Niehues "Dinglich-
keit im Verwaltungsrecht® kaum zur Klidrung bei.

2} Zur Dogmatik der Baulast siehe im einzelnen unten § 20
(S. 165 f££.). .
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§ 3 Heutige Problematik

I. Die Hauptprobleme

Infolge der mangelnden wissenschaftlichen Durchdrirgung der
Baulest aind zahlreiche, zum Teil elementare Pragen offen
geblieben. Aber nicht nur das: eine Reihe von Problemen,

und zwar Problemen nicht nur theoretischer, sondern unmittel-
bar praktischer Bedeutung bat man noch nicht elnmal erkannt.
Bindeutig gekldrt ist nicht eine einzige wesentliche Frage,
weder die des Geltungsbereichs noch die des Gegenstands und '
Inhalts der Baulast, noch die ihrer Entstehung, lhrer Wir-
kung und ihres Untergangs. Die Baulast ist damit nicht nur
die ungeklirteste dffentliche Last, sondern eines der unge-
klfrteaten Bechtainstitute iiberheupt.

1. Um nur einige Beisplele zu nennen: Dariiber, ob sich dig'
Baulast auf lendesrechtliche Materien beschrirkt oder auch
fir bundesrechtliche gilt, und ob ein Zusammenhanz mit einenm
konkreten Bauverfahren erforderlich ist oder nicht, gehen
die Melnungen auseinander. Gegenstand und Inhalt der Baulaat
gind weitgehend unerforscht; die Ilteratur begnilgt sich mit
der Wiedergabe der gesetzlich aufgezihlten und der traditio-
nellen Fdlle. Problematisch ist auch ihre Entstehung; dle
Pragen, wer Baulastiibernehmer sein kann, ob nur der "Eigen-
tiimer" oder auch ein Erbbauberechtigtef oder ein sgonstiger
an dem Grundstiick Berechtigter, was die Ubernahimeerklirung
voraussetzt, welche Regeln fiir sie gelten, ob Dritte unter
bestimmten Umstéinden der Baulast zustirmen miizsen, wie des
"gffentliche Interesse" beschaffen ist, ob der Beh8rde ein
Ermessen oder ein Beurteilungsspielraum zusteht und welche
Punktion der Eintragung zukommt, gind teilwelse noch nicht
einmal angeschnitten, geschwelge denn beantwortet worden.
Noch weniger hat man das praktisch sehr bedeutsame Pfoblnm,
dessen Ungeklirtheit vermutlich die Linder Bayern und BRhein-
land-Ptalz von der Einfithrung der Baulasten abgehalten hat”,
das Problem der Wirkung der Baulast auf die im Zeltpunkt ihrer

1) So Scheerbarth, Bsuordnungsrecht, § 161 Fn. 471.
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ﬂbernahpa berelts beatehenden Rechte Iritter, insbesonders

die im Grundbuch eingetragenen Rechte, geldst. Ebenso pro-
blematisch wie die Entstehung ist schlieBlich auch der Unter-
geng der Baulast: Wer entschelidet {ber den Fortfall des of-
fentlichen Interesses? Gibt es muBer dem behdirdlichen Ver-
zicht noch andere Erltschensgrinde? Wie wirkt sich die Un-
mdglichkeit, Nichtigkeit des Kausalgeschiifts, das Fehlen,

der Wegfall seiner Geschidftsgrundlege auf die Baulast sus?

Kenn der Belaatete anfechten, kondizieren, Ijschung oder Be-

- richtigung verlargen? Welche Rechtsmittel steben dem Betroffe-

nen gegebenenfalls zu? Wiederum Fragen liber Fragen. Angesichis
dleser UngewiBheit verwundert es nicht, daf auch niemand gernan
walB, ob und bejahendenfalls, zu welchen anderen ale den tra-
ditionellen Zwecken sich die Baulest verwenden 1iHBt.

2. Diepe Ungeklirtheit bildet die Ursache fiir die unterschied-
liche Handhabung der Baulast in der Praxis. Einige Behidrden
zelchnen aich durch groBe Zuriickhaltung aus; lieber lehnen
gle ein Baugesuch ab als eine Genehmigung gegen Ubernahme

‘einer nicht offensichtlich hieb- und etichfesten Baulast zu

erteilen. Sie vermeiden e¢s such, das FPublikum fiber die even-
tuellen MBglichkelten einer Baulast zu beraten. Schon gér
nicht versuchen sie, den Anwendungsbereich der Baulast von
sich aus =suszudehnen., "Keine Experimente™ ist ihre - ver-
stindliche — Devise. Andere Behdrden fallen in das gegentei-
lige Extrem. Bei ihnen werden getreu dem Buchstaben des Ge-
setzes alle Arien von ein Tun, Dulden coder Unterlassen be-
treffenden Verpflichtungen, auch etwa Verfijgungsbeschrénkun~
gen, titerlassunges-, Nutzungs-, Teilungs~ und Anderungsverbote,
baulaastmiBig geaichert, gleichgiiltig, ob sie innerhalb oder
auBerhald eines konkreten Bauverfahrens iibernommen worden sind.
Der Erfindungsreichtum und die Experimentierfreudigkeit dieser
Rehdrden atraft alle gegenteiligen Behauptungen iiber die Ver-
waltung lilgen. Schlimmstenfalls, so scheint ihre Einstellung
zu sein, selen die Baulasten rechtawidrig oder nilchtig umd
k¥nnten jederzeit ohne Schwierigkeiten gelischt werden.,
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II. 2iel der Untersuchung

Der Versuch, diesen praktisch wie theoretisch unbefriedigen-
den Zustand zu Hndern, ist Gegenstand der vorliegenden Unter-
sichung. Dlese will also einen Beitrag sowchl zur rechtstheo-
retischen Prizislerung der Baulast als auch zu ikrer Fruchi-
barmachung fiir die Praxls leisten. Sle nimmt daher zu Fregen
rechtatheoretischer wie praktischer Natur gleichermaBen Stel-
lung, ohne jedoch auf Schwerpunktbildung zu verzichten. Eine
solche Schwerpunktbildung erweist sich schon im Hinblick guf
den Umfang des Stoffes unerléflich. Grundsitzliche Probleme
werden deshalb eingehend untersucht, weniger wichtige ihrer
Bedeutung entsprechend kilrzer. Keine Frage wird Jedoch bewust
unersrtert gelassen; der Vollstindigkeit halber sind auch -
tedeutendere Einzelespekte mit der gebotemen Enapphelt abge-.
bandelt.

III. Prémissen und Auelegungskriterien

Die Art der gestellten Aufgabe verlangt eine Rechtfertigung
der zu ihrer ISsung angewandtien Methode, Dies um so mehr, als
angesichts der Tnerforschtheit der Baulast methodischen Fragen
eine erheblich griBere Bedeutung zukcmmt mls gewShnlich. Eas
geht nicht wie im Regelfall um die Klirung einzelner Streit-
frhgen im Rahmen eines festgefiigten Normenasystema, sondern es
gilt, die Grundlagen des Rechtsinstituts {iberhaupt erst zu er-
arbeiten., Auch erleichtert eine Voranstellung der mafSgeblichen
methodischen Erwdgungen die epitere Argumentatlion und ermiig-
licht eine bessere Nachprilfbarkeit der gefundenen Ergebnisse.
Die Primissen, suf denen die Untersuchung aufbsut und die

- daraus gewonnenen Auslegungskriterien werden daher in kurzen

Ziigen aufgbzeigt1 .

1)} Aus dem Schrifttum zur Methodenlehre sind besonders her-
vorzuhebens:
Heck, Philipp, Dae Problem der Rechtsgewinnung, Tibingen
1912; ders., Gesetzesruslegung und Interessenjurisprudenz,
AcP 112 (1914), 1 £f.; Sauer, Wilhelm, Juristische Metho-

~ denlenre, Stuttgart 1940; Radbruch, Gugtav, Binfithrung in

die Rechtewissenschaft, 9. Aufl,, Stuttgart 1952; Reinicke,
G.u.D., Die Bedeutung des Wortlauts bel der Auslegung von
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1. Den geeigneten Angatz fiir eine schrittwelse Prizisierung
bilden die eindeutigen Angaben des Gesetzes, daB es sich bei
der Baulast um eine Yffentlich-rechtliche Verpflichtung zu
einem ein Grundstiick betreffenden Tun, Dulden cder TUnterlas-
sen handslt, deren Besonderheit zufer in ihrer Wirkung ge-
geniiber dem Recltsnachfolger vor allem in der Preiwilligkeit
ihrer Ubernshme liegt. Aus diesen Angaben lassen sich mehre-
re wesentliche Aussagen sbleiten.

a) Die Hegelung der Baulest setzt das Privateigentum und die
Verfiigungsfreihelt darilver implizite voraus, denn sle fiigt
dem Recht des Eigentiimers, sein Grundstiick zu belasten, die
Moglichkeit einer ffentlich-rechtlichen Belastung hinzu.

Ee besteht also ein existenzieller Zupammenhang zwischen
Baulast und Eigentumsordrung. Paraus folgt fiir die Ausle-
gung die spezifische Relevanz der sich auf das Eigentum und
die Verfigungsfreiheit beziehenden Verfassungsnormen, insbe-
sondere von Art. 14 des Grundgesetzes.

b) Bei Zugrundelegung der traditionellen Funkiion der Bau~
last hingt deren Bedeutung unmittelbar von dem AusrcaB Sffent-
lieb-rechtlicher Eigentumhbeschrﬁnkupgen ab. Je unfangreicher
die Eigentumabeachrénkungen pind, desto griiBere quantitative
wie qualitative Bedeutung erlangt die Baulast als Mittel zur

- Gesetzen nech der Rechtsprechung des Burndesgerichtshoefs,
NJIW 1952/1033 £f.; dileselben, Die Ausfithrung primérer
und sekundirer Gesetzeslilcken nach der Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs, NJW 1952/453 £f.} Esser, Josef,
Die Interpretation im Recht, Berlin-Gittingen 1954;
Sieber, Wolfgang, Die Methode der Gesetzesauslegung,
Heidelberg 19583 Coing, Helmut, Die politiasche Ausiegunge—
-methode und die Lebren der allgemeinen Hermeneutik, EKgln .
und Oplesden 19593 ders,, Die juristischen Auslegungsmetho-
den, JZ 61/29G; Bartholomeyczik, Die Kunst der Gesetzes-
suslegung, 2. Aufl., Frankfurt 19603 Engiech, Karl, Logi-
sche Studien zur Gesetzesanwendung, 2. Aufl., Heidelberg
1960; Lerenz, Karl, Methodenlehre der Rechtswissenachaft,
Gottingen-Heldslberg 1960; Lerche, Peter, Stil, Methode,
Ansicht: polemische Bemerkungen zum Methodenproblen,
DVEL. 1961, 690; Viehweg, Thecdor, Topos und Interessen-
jurigprudenz, 2, Aufl., Minchem 1963; Eriele, Martin,
Theorie der Hechtsgewinnung, Berlin 1967.

—
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ErmBglichung von Bauvorheben. Infolge der geéinderten und
intengivierten Baugesetzgebung kat -sich daher ein Bedeutungs-
wandel vollzogen, suf Grund dessen die traditionelle Inter-
rretation der. Baulasti nur noch beschrinkte Gﬁitigkeit be-
sitzt.

c) Der von den historischen Vorbildern abweichende Gesetzea—
‘wortlaut liefert ein Indiz dafiir, daB der Cesetzgeber von
diesen Vorbildern materiell abweichen wollte. Da der Wort-
laut die potentlell baulastfihigen Verpflichiungen weder in-
baltlich beschriénkt noch ihren Zusammenheng mit einem konkre-
ten Bauverfahren vordussetzt, liegt die Annahme nahe, der
Gesetzgeber habe den Anwendungsbereich der Baulast erweltern
wollen. Bestatigte pich diese Annahme, 0 widre eine an den
friheren gesetzlichen Vorbildern orientierte historis;he

" Auslegung pur in hégranztem Unfange zulissig. Die heutige
Gesetzesfassung liefert daher eine Hypothese, die anhand

der Materialien einer niheren Uberprifung bedarf.

aﬁ) Die Muéterhaudrdnung katte die Anwendbarkeit von Baula-
aten in einer Reihe von gesetzlichen Bestimmungen ausdriick-
,11ch vorgesehen, die bauptsichlich diejenigen Pille betra-
fen. in denen die Baulast traditicnell ibre grﬁﬁte Wirksam-
keit entfaltet hatte'), In der Begrindung heiBt es, diese

ausdriicklich geregelten Fille bedeuteten aber nicht, daB

die Ubernahme anderer baurechtlicher Verpflichitungen ausge-

achlossen sel, vielmehr lasse § 107 dies in allen Fillen zu,

wo der Zweck des Gesetzes nicht entgegenstehe. So sei z.B.
die Ubernahme von Beschrénkungen, die liber die baurechtliche
_VYerpflichtung hinausgehen, z.B. hinsichtlich der Freihalte—
flichen, der Gebidudehilhe, der Zweckbeatimmung, der EuBeren
Geetaltung eines Gebiudes und der Schaffung von Gemein-

schaftsanlagen durch die Eachbarn. aber auch durch den Bauen—"

den salbst, denkbar

1 4 (Zufahrt) §§ T, 8 (seitlicher Grenzahatand), § 1
) ?Yerwendung g;meina;mer Bauteile); §% 33; 40, 70s 72
i™Tm § 9 (Brandahatanda), § &7 (Stallplatzptlicht

2) Husterbauordnung, a.a.0., S. 144,
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Die Verfasser der Musterbauordnung wollten aleo eindeutiz
die Anwendung der Baulaet auch auBerhalb der gesetzlich
normisrten Fille gzulassen. Darin liegt aber noch keine
schlileslge Antwort auf die gestellte Frage. Denn ob Baula-
eten nicht nur mit einem anderen Inheaelt, sondern
auch zu enderer Z we o k en zuldssig sind, geht dsraus
nicht herveor. Die Zulissigkeit fiir alle Fille, "wo der ZIweck
des Gesgetzes nicht entgegensteht", aspricht zwar dafiir, zwin-
gend 1st eine solche Auslegung Jjedoch nicht, da in den ge-
nannten Beispielen von der {bernahme durch den "Nachbarn®
bzw. den "Bauenden" die Rede ist und in dieser Formulierung
eine Implizierung der traditionellen Funktion der Baulast
erblickt werden kann.

bb) DPie amtlichen Begriindungen zu den jeweiligen Entwiirfen
der Landesbauordnurgen haben weitgehend die Begrﬁﬁdung zZur
Musterbaucrdnung tiberncommen. Sie stellen den traditiomellen
Zweck der Baulast dar, erliutern ejinzelne Fille und mechen
Ausfiihrungen {iber die Nitzlichkeit des Baulastenverzeichnis-
ses. Elne ausdriickliche oder stillschweigende Funktionser-
welterung cder —limitierung findet sjich in ihnen jedoch
ebenfalls nicht. L ‘

ce) Ebenscwenig aufsechlufireich sind in dieser Hinsicht die

~ Berichte ilber die Beratungen der Landtage. Bei ibknen atanden

wiederun dle traditionellen Anwendungsmdglichkeiten der Bau-
last im Vordergrund. Ansonsten lassen sich keine besonderen
Vorstellungen der Abgeordneten iiber ibre etwaigen eonstigen
Zwecke nachweiéen. In den L&ndern, die die Baulgst erstmalig

- einfiihrten, scheint iiberwiegend die Einatellung geherrscht

zu haben, daB dieses ?Hovum"1) m¥glicherweise nitzliche Dien~

- gte leisten kinne und daher eln Versuch gewagt werden sollte.

Kennzeichknend daflir diirfte die Bemerkung des nordrhein-west-
filischen Abgeordneten Schneider sein, man habe keine Erfsh-
rungen und miisse es deshalb exerzieren; wenn es nicht funk-

1) Abgeordneter Schneider, IT X¥RW, 4. Wahlperiode, 81. S8it~-
zung am B8.5.1962, Sten.Ber. S. 3044 (D)
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)

tioniere, kiinne man es abstellen1 .

dd) Die Mgterislien sind somit fiir die Frage einer hypothe-
tischen gesetzgeberischen Absicht, den Aniendungsbereich der
Baunlast zu erweitern, unergiebig. Der Gesetzgeber hat weder
ausdriicklich noch konkludent einen dahingehenden Willen zu
erkennen gegeben. Andererseits fehlen aber auch Jegliche An-
haltspunkte fiir einen gegenteiligen Willen. Feststellbar sind
lediglich allgemeine ZweckmiBigkeitserwihnungen. Die msus heu-
tigen Gesetzesfassungen abgeleitete Hypothese einer spezifi-
schen gesetzgeberiechen Intention wird daher weder besthtigt
noch widerlegt.

2. Unter diesen Umstinden und bei der Unterstellung, daB dae
Gesetz einen verniinftigen Sinn habe, kann man die Baulast

nur so interpretieren, daB man einen verntinftigen Sinn zu
ermitteln ‘gucht, d.h. 2Zweifelsfragen unter Beriickesichiigung
der Xonsequenzen, in die die einme oder die anders Ansicht
fiihren wiirde, 2zu entscheiden versuchtz). Anders susgedriickt:
unter Heranziehung von philologlschen, logischen, historischen,
systematischen und teleologischen Kriterien ist der dem Gesetz
innewshnende verniinftige Sinns) zu erschlieBen. Der MaBstab da-
fir, ob und wann ein unterstellter Sinn verniinftig ist, er-
gibt sich dabei einmal unmittelbar aus dem Gesetz selbst -

die Baulast muB (auch) im “6ffentlichen Interesse" liegen4

— und zum anderen aus den utilitarischen Erwdgungen des Ge-
setzgebers: psinnvell und verninftlg ist diejenige Auslegung,
bei der die Baulast Sffentliche Interessen am weitestgehen-
den befriedigt.

.Diese Aussage vermittelt eine wesentliche Erkenntnis. Aus

ihr folgt,’ daB eine auf das Hffentliche Interesse ausgerich-
tete teleologische Auslegung eine noch griBere Bedeutung als

1) LT NRY, 4. Wahlpericde, 83. Sitzung am 7.6.1962, Sten.Ber.
S. 3096 (4).

2) Ygl. Eriele, &.8.0., S. 291.
3) Vgl. Larensz, s.a.0., S. 237 ££, und 8. 250 ff.
4) Dazu ndher unten 5. 94 ff.
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gchon nach den allgemeinen methodiachen Grundsatzen1) be-
Bitzt. Daraus wleder resultieren drel entscheidende Folge-
rungeni in allen Zweifelsfdllen gibt bei PFehlen ilberwiegen-""—
der snderer Gesichispunkte das Eriterium des grifSeren Sffent-
lichen Interesses den Ausschlag; die Baulast kann such in sol-
chen Fdllen Anwendung firnden, die vom Gesetzgeber nicht ga-
sehen worden sind, oder in denen sie nach frilherem Recht un-
zulisaig war; und die Funktion der Baulast darf {iber den
traditionellen Bereich hiraus ausgeweitet werden. Sind gnde-
re spezifische Kriterien nicht vorhanden, steht der Anwen~
dung der Baulast Uberall dort, wo sle ein &ffentliches Inter-
esse erfiillen kann, dasher nichts entgegen. Tendenzilell ist
die Baulast demnach extensiv auszulegen.

3. Thre Grenze findet die Auslegung in der gesetzgeberischen
Kompetenz, den Wertungen der Verfassung und den Géboten der
Widerspruchsfreiheit und der systematischen Einheltlichkeit.
Der Wirkungsbereich der Baulast kann sich nur soweit er-
strecken, wie die dem Landesgesetzgeber eingeriumte Rege-
lungsbefugnis reichi. Einer wie immer gearteten Auslegung
sind daher durch die Art. 70 ff. bzw. 83 f£f. GG objektive
Schranken gezogen. Das Gebot-der Verfasaungskonformitat'ver-
steht sich von selbst, ebenso das der logischen Widerspruchs-
freiheit. Ein praktisch wichtiges Auslegungs¥riterium bildet
auch die systematische Einheitlichkeit. Zshlreiche Einzelfrz-
gen tauchen suf, bel denen sonstige Kriterien fehlen und des-
halb mehrere ILosungsmiglichkeiten vertretbar sind. In diesen
F4llen kenn eine Entscheidung nur unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Grundsitize des Verwaltungsrechts und tesonders
des Baurechts geiroffen werden. Im Interesse einer einheit-
lichen Systematik verdient denn diejenige Auslegung den Vor-
zug, dle mit den allgemeinen Grundaitzen am besten im Ein-
klang steht.

1} Vgl. dea in Fn. 1 auf Seite 16/17 angegebene Schrifttum,
insbegondere Larenz, &.s8.0., 5. 259 ff.
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IV. Plan der Darstellung

Aus den angestellten Uberlegungen folgt fast zwangsliufig
folgender Aufbau der Untersuchung:

Zundchst sind, soweit unmittelbar fir die Baulast relevant
oder fiir das Versté#ndnis erforderlich, das materielle Bau-
recht und das Bauverfahren unter Berlicksichtigung der ver-
fassungsrechtlichen Grundlagen darzustellen. Daran schlleft
sich die Erdrterung des abstrakten Anwendungsbereichs umd
dea potentiellen Inhalts der Baulast an (§§ 5, 6)1). Es fol-
gen drel Kapitel diber die Entstehung {(§§ 7-11), dle Wirkung .
{§§ 12-15) und den Untergang der Baulast (§§ 16-17) sowie
ein Kapitel {tber das Baulastenverzeichnis (§ 18). Den Schlu8
schlieflich bildet eine Wirdigung der Baulast in praktischer
und dogmatischer Hinsicht (§§ 19, 20).

II. Kapltel: System des Baurechts

§ 4 Materielles Baurecht, Bauverfshren und Verfassungerecht

I. Geschichtliches?’

In .der zweiten Hdlfte des vorigen Jeshrhunderts erlieBen

1) Dieser Komplex ist u.a. deshalb vor dem der Entstehung
der Baulast abzuhandeln, well zwar der Anwerndungebereich
und Inhalt der Baulast filr Einzelfragen ihrer Entstehung
tedeutear eind, nicht aber umgekehrt. Belsplelswelse hingt
der Umfang der bei der Entetebung der Baulast zu berilck=-
sichtigenden &ffentlichen Interessen von deren abstrakiea
Anwendungabereich und potentiellem Inhalt ab. .

'2) Zur Geschichte des Baurechts vgl. z.B. dae Gutachten {iber
die Erfordernisse der Bau- und Bodengesetzgebung (Wein-

heimer Gutachten), Schriftenreihe des Bundesministers fir .

Wohnungabau Bd. 1, S. 9 ff.; Musterbauordnung a.8.0.,
S. 109 ff.j Buri in Staatslexikon Bd. I, Sp. 931 ff.
Zopfs Grunddienstbarkelit, 5. 5 ff., und vor allem die
hervorragende und umfassendste Darstellung bel Zinkahn-
Bielenberg, Bundesbaugesetz, BEinleitung, Rdn. 1-50.
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mehrere Lﬁnder1) neue Baugesetze, dle strengere Anforderun-
gen en bauliche Anlagen atellten. Obwohl diese (esetize einen
erheblichen Fortschritt gegenilber den tisherigenunvollkommenen
Regelungen bedeuteten, -konnten sie die durch die rasche Be-
vBlkerungsvermehrung und Industrialisierung aufgeworfenen
Probleme nickt anndhernd bewidltigen. HiBliche Mietskasernen,
lichtlose Hinterhdfe, ungesunde Wohnverhiltnisee und eine
VYerschandelung der Stddtebilder waren die traurigen, teils
beute noch gichtbaren Folgen. Im Laufe der Zeit wurden die
Yorschriften deshalb atdéndig erweitert und verschirft; zum
Teil wurden spiter sogar willig neue Bauordnungen erlassenz).
In den dreifiger Jahren ergingeﬁ'eine Beihe von reicherecht-
lichen Gesetzen und Verordnungen3 s dle die baurechtlichen
Eigentumsbeachrinkungen noch weiter ausdehnten und als Vor-
liufer eines umfassenden Reichsstddtebaugesetzes gedacht
waren. Zu einer den Bediirfnissen der modernen‘Indﬁatriege—
gellachaft entsprechenden einheitlichen Regelung des Bau-
rechts kam es infolge der Kriegsereignisse jedoch mickt mehr,

‘Nach dem Kriege erwiesen sich die vorhandenen landes- und

reichsrechtlichen Vorschriften fiir die Lisung der vielfil-
tigen Probleme als unzureichend. ¥icht nur muBten die schwer
zerstdrten Stddte wieder aufgebaut, sondern auch zugdtzli-
cher Wohnraum fiir Millionen von Fliichtlingen geschaffen wer-

~ den. Eine solche Aufgabe war nur durch eine intensivierte

Planung, Bodenordnung und Enteignung, also durch noch tiefere
staatliche Eingriffe in die Freiheit des Grundeigentums zu
légen, die in den nach dem Kriege ergangenen landesrechtli-

1) Wirttemberg 1872; Preufen (Fluchtliniengesetz) 1875;
- Hessen 1881; Sachsen 1900; Bayern {Bauwordnung) 1901.

2) Z.B. Thitringen 1930; Sachsen 1932; Hamburg 1338.

%) Hauptsichlich das Gesetz zur AufschlleBung von Wohnsied-
lungsgebieten vom 22.9.1933 (RGBl. I, S. 659); das Gesetz
iber sinstweilige Mafrehmen zur Ordnung des deutschen
Siedlungswesens vom 3.7.1934 (BGBl. I, S. 568); die Ver-
ordnung zur Regelung der Bebauung vom 15.2.1936 (RGBL. I,
S. 704?; des Gesetz iiber dle Neugeastaltung deutscher
Stadte vom 4.10.1937 (RGBl., I, S. 1054) und die dazu er-
gangenen Ausfibrungsvorschriften.
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chen Aufbaugesetzen1) ihre gesetzliche Grundlsge fanden.
Legitimiert durch die Sczialsteatsklausel des Art. 20 GG

und gestiitzt suf eine Verfassung, dle zwar des Eigentum ge-
wihrleistet, gleichzeltig aber die Sozialbindung dea Elgen—
tums ausdricklich hervorhebt, hat der Stast demit die ur-
spriingliche Baufreiheit noch weiter eingeschrinkt. Dieser
Zustand besteht heute, wenn such auf Grund anderer Vorschrif-
ten, unvermindert fort. Ein GroBteil der Materie, des Bau-
planungsrecht, ist, nachdem der Bund von der ihm nach Art.
74, 19 i¥m 18 GG zustehenden konkurrierenden Gesetzgebunga-
kompetenzz) durch den Erla8 des Bundesbaugesetzes (BBauG)3
und der Baunutzungsverordnung (BNuVO)4 Gebrauch gemacht

hat, Bundesrecht geworden, wihrend das klassische Baupolizel-

1) Wiirttemberg-badisches Aufbaugesetz vom 18.7.1948 (RGBl.,
S. 127), badisches Aufbaugesetz vem 25.11.1949 {GVBl. 1950,
§. 29), hamburgisches Aufbaugesetz vom 11.4.1949 (GVBL.,
5. 45), hessischee Aufbaugesetz vom 25.10.1948 {GVBl., S.
139), niedersichsiaches Aufbaugesetz vom 9.5.1949 (GVB1.
sh I, §. 398), nordrkein-westf. Aufbaugesetz vom 29.4.
1950 (GVBl,., S. T78), rheinland-pfilziaches Aufbaugesetz
vom 1.8.1949 (GVBl., S. 317), Gesetz iiber Planung und
Stidtebau im Searland vom 23.11.1948 (Amtsblatt, S. 14394),
schleaswig-holsteinisches Aufbaugesetz vom 21.5.1949
{GVBl., S. 93). Hinsichtlich der Literatur vgl. statt
aller den fithrenden Kommentar won Ernst-Friede zum Auf-
baugesetz NEW, 4. Auflage, Disseldorf 1958.

2) Der Unfang der Gesetzgebungskompetenz des Bundes bzw. der
Linder wurde in dem Gutachten des Bundesverfassungsge-
richta vom 16.6.1954 (BVerfGE 3/407 f££.) klargestellt.

3) Bundesbaugesetz vom 23%.6.1960 (BGBl. I, S. 361). Dazu sie-
he aulfer den im Literaturverzelchnis Genannten: Knaup-
Ingenstau, Bundesbaugesetz mit Kommentar, Dilsseldorf 1960;
Dittus, Wilhelm, Einfilhrung in das Bundesbaugesetz, Frank-
furt-Berlin 19613 van Hausen-von der Helde, Bundeshauge-
setz, Handkommentar, 2. Aufl., Minchen 1962; Bonczek-Hal-
stenberg, Bau-Boden, Hamburg 1963; Kister~Schulte, Bundes-
baugesetz, 3. Aufl., Slegburg 196€7.

4) Yerordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
putzungsverordnung) vom 26.6.1962 (EGBlL. I, S. 429). Siehe
dazu: Fdrster, Hans, Baunutzungsverordnung, Kommentar,
Berlin 1964; Schéning-¥Wolff, Verordnung iiber die bauliche
Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung), Stutt-
gart 19643 Ensup, Hans, Baunutzungsverordoung, 4. Aufl.,
Diigseldorf 1966; Franzen, Wilkelm, Baunutzungsverordnung,
Kommentar, Berlin 1965. : .
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recht nach wie vor den Landeabauordnungen vorbehalten ist.
Das‘heutige waterielle Baurecht wird also durch ein: Zwel-
spurigkeit der Rechtsgrundlagen gekennzeichnet.

II., Das Bauplanungsrecht

Des Bauplanungsrecht regelt im wesentliéhen, wo, in welckem
Unfang, in welcher Art und Weise gebaut werden darf. Es be~
fabt sich also nicht mit der Bauausfithrung in technlscher,
statischer, feuerpolizeilicher, #sthetischer und sornatiger
Hinsicht, eondern mit der Frage, ob und wo welche Arten von
Bauvorhaben, mlt welcher Grofe und mit welcher Zweckbestim-
mung errichtet werden k¥onen, also mit der Zuldssigkeit von
Basuvorhaben im Hinblick guf die jeweiligen Grundsticke und
deren Umgebung1). '

1. Rechtsfechnisch erreicht das Gegetz dies, indem es drei
Hauptkategorien von Gebleten bildet: den Geltungsbereich eines
Bebauungsplans, den Innenbereich und den AuBenbereich, umd fir
jedes Gebiet wmterschiedliche Zuldissigkeitsvoraussetzungen fir
Bauvorhaben gufstellt. Jedee Grundstiick £41lt in eines der
drei Gebiete, woraus sich dznn die jeweillge Bebaubarkeit
ergibt. Stark vergribert regelt das Gesetz die Bebaubarkeit
wis folgt: '

a) Im Geltungshereich eines {qualifizierten) Bebeuungsplans
richtet sich die Zuldssigkeit von Bauvorhaben aller Art aus-
schlieSlich mach den Festsetzungen des Bebauungaplan52 . De
Bebauungspléne setzen, soweit erforderlich, u.a. Verkehrsfli-
chen, Versorgungsflichen, Grinflichen fir die verschledensten
Zwecke, Fléchen filr die Lard- und Forstwirtschaft, Fléichen
fﬂr_Gemeinachéftsanlagen. Gemeinschaftsstellplitze und Gara—

1) Uber die Abgrenzung von Bauordnungs- und Bauplanungsrecht
giehe z.B. Gelzer, Bauplanungsrecht, §§ 1-7.

2) Die Rebauungspliéine werden von den einzelnen Gemeinden in
eigener Verantwortung, sobald und soweit es erforderlich
igt, als Smtzungen erlassen (§§ 2 I, 10 BBauG). Sie stel-
len das herausregende Mittel zur Ordnung der stiédtebauli-
chen Entwicklung dar und bilden die Zentralmaterie des
Bundesbaugesetzes.
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gen usw. und vor allem das Bauland fest1). Soweldt ein Grund-
stiick richt als privates Bauland gusgewlesen 1ét, darf der
Eigentiimer {iberhaupt nicht bauen. Er wird sber melst ange-
meesen ertschiddigt oder kann die entgeltliche Ubermzhme der
unbebaubaren Fliche verlangenz). Unter bestimmten Vorausset-
zungen kann das Grundstiick auch enteignet werdens). Soweit
der Bebauungsplan dagegen ein Grundstilck sls Bauland aus-
welst, regelt er im einzelmen u.a. Art und Ma3 der baulichen
Nutzung, die Bauweise, die {iberbaubaren und die nicht Uber-
baubaren Grundsticksflichen, die Stellurng der baullcken An-
lagen und die MindestgrdBe der Grundstucka4).

aa) Die Regelung der Art der baulichen Nutzung der zuldssi-
gen Typen von Bauvorhaben erfolgt durch Bildung von vier ver-
schiedenen Arten wvon Baufldchen, die ihrerseits in insgesant
zehn Unterarten éufgeteilt 8ind und die die Bebauung genau
IestlegenS). So dienen beisplelsweise "reine Wohngeblete®
ausschlieflich dem Wohnen, dsher kfnnen in ibnen nur Wohnge-
bdude und asusnahmsweise auch Liden sowie bestimmte nicht
s%ﬁrende Handwerksbetriebe und kleine Betriebe dee Beherber-
gungszwecks zugelassen werdenj alle anderen Arten von Bauten
pind ausgeschlossen.

bb) Das ¥a3 der baulichen Kutzung wird beetimmt durch Fest-
setzung der GeschoSflichenzahl oder der Baumassenzghl, der
Grundflichenzshl oder der Grundflichen der baulichen Anlegen
und der Zahl der Vollgeschosses). Ea handelt sich hierbei
uz Richtzehlen fiir die maximal zulissige Ausnutzung des
Grundstiicks, die ebenso wie die Festsetzung einer bestimm-
ten MindestgriBe des Grundstiicks eine Dispreportion zwlschen

1) ¥gl. im einzelnen § 9§ EBaub.

2) Vgl. im einzelnen die §§ 40 f££. EBeuG.
3} Vgl. die §§ 85 ff. BBauG.

4) § 9 I Ziff. 1 EBauG.

5) §§ 1-11 BEuvO.

6) §§ 16 £I. ENuvO.
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der Grifs des Bauvorhabens und des Grundstiicks verhindern
sollen.\Die Baulinlen, Bsugrenzen und die Bauweise zchlieB-
lich legen fest, an welcher Stelle des Baugrundstiicks gebaut
werden darf und an welcher nicht, und ob an dss Fachbarhaus
1), SchlieBlich kann der Eigen-
tiimer auch bei Eirnhaltung eller sonstigen Voraussetzungen
nicht ohne weiteres auf seinem Grumdatick bauen, wo er will,
also nicht etwa seinen Bungalow In der HuBSersten Nordostecke
oder an der Sildseite errichten, sondern muB auf elner Bauli-
nie bauen bzw. darf eine Baugrenze niecht iiberschreiten oder
hat das Bauvorkgben unmittelbar an den Nachbarbau anzuschlie-
Ben.

angebaut werden kann oder mul

%) Im Innenbereich, d.h. innerhald der im Zusammenhang be—
bauten Ortateile, fiir die die Gemelnde noch nicht beschlos-
sen hat, einen Bebsuungsplan aufzustellen, oder fiir den ein
golcher sich eriibrigt, ist ein Bauvorhaben dann zuldssig,
wenn ez nach der vorhsndenen Bebauung und Erschlielung unbe-
denklich 1st2). Ob das der Pall iet, ergibt sich unter simn-
gexdBer Anwendung der Baunutzungsverordnung3 . Dabei 1st das
fiktive Baugeblet nach der tatsichlichen Eigenart der nigheren
Ungeburng zu bestimmen. Iiegt ‘slso ein Grundstiick zwischen -
lagerbiusern, Geschiéftsgebduden und Tanksteilen, 8o befindet
eg alch in einem Gewerbegebiet und darf mit einem nach § 8
EEuVO fiir ein derartiges Geblet zulissigen Gebdude bebaut
werden. Die Bestimmungen iiber das Ma8 der baulichen Nutzung,
die MindestgriBe und die tiberbaubaren Grundstiicksflichen
gelten entsprechend. '

c)‘Im AuBenbereich schilieBlich, der mlle {tbrigen Gebiete um-
falt, sind bestimmte privilegierte Vorhaben wie-land- und
forstwirtackaftliche Betriete oder lLandarbeiterstellen bei
nicht entgegenatehendeﬁ dffentlichen Belangen und gesicher-
ter gusreichender ErschlieBung zulissig, sonstige Vorhaben

1) §§ 22, 23 BNuVoO.
2) § 34 BBauG.
3) § 24 BNuvVO.
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nur, wenn ihre Ausfilhrung oder Benutzung Sffentliche Belan-
ge nicht beeintr'a‘.chtigt1 » Der Rahmen dieser "Gffentlichen
Belange" ist vom Gesetz sehr weit gesteckt, ihre Beeintrich-
tigung liegt nach § 35 Abs. 3 BBauG "inshesondere vor, wenn
das Vorhaben unwirtschaftliche Aufwendungen filr Strafen und
andere Verkehrgeinrichtungen, Versorgunge~ und AbwHsseranla--
gen, Tiir die Sicherheit, Gesundhelit oder fiir sornatige Aufga-
ben erfordert, die Wasserwirtschaft gefihrdet, das Ortsbild
verunstgltet oder die natiirliche Eigenart der Landschaft be—
eintrdchtigt, oder wenn die Entstehung einer Splitteresiedlung
zu befilrchten ist."Y Da regelmfdig mindestens eine dieser Be-
eintrichtigungen gegeben ist, hat § 35 EBauG in der Prarxis
fiir nicht privilegierte Vorhaben weitgehend zu einer RBau-
sperre gefithrt. '

2. Dariiber hinaus hat das Gesetz zur Sicherung und Durchfih-
rung der Planung eine Relhe von Beschrﬁnkungen.vorgesehen
wie Verﬁnderungasperrena), Genehmlgumgserfordernisse fiir die
Auflassung vnd Teilung von GrundstﬁckenB), Vorkaufsrechte
zﬁgunsten der Gemeinae4) und die zwengsweise Bodenordnungs—
verfahren (Umlegungs-5) und Grenzregelungaverfahren5)).

1) § 35 BRauG. Trotz des Wortlautea des § 35 II "szonatige
Vorhaben kinnen .... zugelagsen werden® billigen das
BVerw3 und des OVG Miineter dem Bauwilligen bei Nichtbe-
eintrédchtigung 5ffentlicher Belange einen Hechtesanspruch
auf die Erteilung der Baugenermigung zu (BVerwG, DVBl.
1964, 5273 OVG Minster, DVEL. 1964, 542; zustimmend
EX-Grauvogel, § 35 3 d dd; anders dagegen (Ermessen)
BayVGH, BayVBl. 1963/122; Heltzer-Oestreicher, § 35
Bem. 3; Eneup-Ingenatau, § 35; Neuffer, § 35 Anm. zu
ébgé }Iund 33 Schiitz-Frohberg, § 35 Anm. 2; Franzen,

I4.

2) §§ 14 £f. BBaul.
3) §§ 19 £f. BBauG.
4) §% 24 £f. BEaus.
5) §§ 45 £f. EBauf.
6) §§ 80 £f. BBaug.

- 29 -
III. Dzs Bauordnungsrecht

Demgegeniiber regelt das Bauordnungsrecht die das Bauvorhaben
unmittelbar betreffenden Verhidltniesse, insbescndere die An-
forderungen, die an das Bauwerk in technischer und gestal-
tungemiBiger Hinsieht zu stellen sirnd. Nach den Generalklau-
seln der Landesbauordnungen sind bauliche Anlagen so anzu-
ordnen, zu errichten, zu Endern und instandzuhalten, dal die
Bffentliche Sicherheit und Qrénung, insbescndere Leben und
Gesundheit nicht gefihrdet werden. Die allgemein anerkannten
Regeln der Bsukunst sind zu beachten, bauliche Anlagen diir-
fen nicht verunstaltend wirken oder das Gesamtbild der TUmge-
bung stdren und miissen ihrem Zweck entsprechend chne MiBstin-
de zu benutzen sein1). In den folgenden Bestimmmgen werden
diese Generalklauselr dann im einzelnen konkretisiert2 . Yon

1) Z2.B. § 3 nw BauO. -

2) Dam Gesetz (dargestellt am mordrhein-westfflischen Recht,
Entsprechendes gllt fiir die anderen Bauordnungen) trifft
zunkchst Bestimmungen iiber die Grundstiicke und ihre Be-
bauung, wonach bauliche Anlagen u.a. eirnen sicheren Zu—
geng bentitigen und der Einsetz von Feuerldsch- und Ret-
tungegeriten ohne Schwierigkeiten miglich sein mud (§§ 4
II, 6). Die Baugrundstiicke sind, soweit nicht an die
Grundstilcksgrenze gebaut werden darf, in voller Tiefe ent-
lang den seitlichen Grundestilcksgrenzen in einer bestimaten
Breite von baulichen Anlagen freizuhalten (Bauwich, § 7),
ebenso eine Fliche in mindestens derselben Tiefe von der
hinteren Grundstilcksgrenze (hinterer Grenzabstand, § 8
.XIII). Vor notwendigen Fenstern von Aufenthaltsriumen
sind ebenfslls bestimmte Fliichen von baulichen Anlagen
freizuhalten (Abstandsflichen), die in ibrer Tiefe auf
dem Grundstilck selbst liegen miiesen (§ 8 I, II). Die nicht
fiberbauten Flichen der bebauten Grumdstiicke sind in be-
stimmten Baugebieten gértnerisch anzulegen und zu unter-
halten; bei Gebzuden mit mehr als zwei Wohnungen ist auf
‘dem Crundstiick iiberdies eine Spielfliche fiir Kinder zu
schaffen (§ 10}. -
Nach einigen kurzen Vorschriften iiber Baustellen, Gestal-
tung, Anlagen der AuSenwerbung und Warenautomaten (§§ 13-
15) folgen als Kernstiick die Vorschriften Uber die Anfor-
derungen an die Bauausfithrung (§§ 16-69). In drei Ab-
schnitten statuiert das Gesetz die allgemeinen Anforderun-~
gen beziiglich der Standsicherhelt, Verxehrssicherheit, Be-
neizung, Belichtung, Beleuchtung, Belliftung und des Wiarme-,
Schall-, Erschiltterungs- und Brandschutzes ete. (8§ 16-21),
die Anforderungen beziiglich der Art und Qualitit von Bau-
stoffen, Bauteilen und Bauarten (§§ 22-26) und die Anfor-
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besonderer Wichtigkeit filr die Zwecke der Baulast sind da-
bei die Vorechriften iiber die Zufehrt, die Einhaltung von
Bauwichen, hinteren Grenzabstiénden und Abstandsflichen, die
Heratellung von Brzndwirden und die Anlegung von Stellplit~
zen, well das Gesetz dort ausdriicklich die Durchbrechung
dieger Vorschriften zul&Bt, sofern durch Ubernahme einer Bau-
lest dem “ffentlichen Interesse auf andere Welse hinreichend
Rechnung getragen ist.

IV. Tas Bauverfahren

Die Eirhaltung der baurechtlichen Normen gewihrleistet das
Gesetz dedurch, da3 es dle Errichtung, inderung oder den Abw
bruch baulicher Anlagen (mit geringfilgigen Ausnahlmen) einer
baubehdrdlichen Kontrolle unterwirft. Zu diesem Zweck unter-
achelden die Landesbauordnungen zwischen genehmigungspflich;
tigen, enzeigepflichtigen und (unbedeutenden) genehmigungs-
und enzelgefreien Yorhahen1 .

1. Vor der Errichtung von genehmigungspflichtigen Vorhaben
hat der PBauherr einen schriftlichen Bauantrag nebet einer
RBeihe von Unterlagen wie Lageplen, Bauzeichnungen, statischen'
Berechnungen etc. bel der Baubehdrde ainzuraichenz). Ent-
spricht daa Vorhaben den gesetzlichen Vorschriften nicht, so
wird es abgelehnt. Nur in den gesetzlich pusdriicklich vor-
gesehenen Fillen, oder wenn Grilnde des allgemeinen Wohls

die Abweickung erfordern oder die Durchfithrung des Einzel-
falles zu einer offenbar nicht beabsichtigten Hirte fiihren
wiirde und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher In-

derungen an den Bau und seine Einzeltells, die wilederum
in dreizehn Unterabschnitte {ber Grindung, Wiande (§§ 27
f£f.), Decken, Ddcher, Vorbauten {§§ 34 £f.), Treppen,
Rettungswege, Aufziige (§§ 38 f£f.), Penster, Tiurem (§ 41),
Feuerungsanlagen (§g 45 ff.), die Anlegung von Stellplit-
gen (§ 64) etc. wnterteilt aind.

1) Z.B. §§ 80, 81 nw Baud.

2) § 83 nw Baul iva §§ 1 £f. der 1. DVO z. Bau0 vom 16.7.
1962 (GVBl. S. 459; SGV 23). - . |
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teresaen” mit den 8ffentlichen Belangen verelnbar 1st, kin-
nen Ausnshmen bzw. Befrelungen (Dispense) von einzelnen Vor-
schriften erteilt werden2 + Kleinere VerstiBe lassen sich
{iberdies durch der Baugenehmlgung belgefilgte Auflagen, Be-
dingungen oder Widerrufsvorbekalte korrigieren. Entspricht
das Bauvorhaben.ﬁagegen den §ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten, so muf die Bauaufsichtsbehdrde die Genehmigung erteilen.
Erat mit dieser Erklirung, da dem beabsichtigten Bauvorhaben
Hindernisse aus dem zur Zeit der Erteilung der Genekmigpmg
geltenden ffentlichen Recht nicht entgegen:tehens), wird

daa pridventive Verbot, von dem Recht zum Bauen Gebrauch zu
machen4) aufgehoben, und dem Bauherrn gestattet, den Bau in
der genehmigten Form auszufiihren.

2. Bei anzeigepflichtigen Vorhaben gilt materiell dasselbe,
nur braucht der Bauherr nicht eine spezielle Baugenehmigung
zu beantragen, sondern hat des Bauvorhaben der Baubehdrde
lediglich anzuzeigenS). Widerspricht die Baubehidrde nicht,
Bo darf eirnen Monat nach Eingang der Anzeige mit der Aus-

1) Eine "Wirdigung nachbarlicher Interessen" ist irn der nw
Baul nicht eusdériicklich vorgesehen, hat Jedoch nach weit-
aus h.M. ebenso wie bei der Dispenserteilung von bundes—
gesetzlichen Vorschriften zu erfolgen, vgl. OVG Minster
19/24 und 19/107; Scheerbarth, Bauordnurgsrecht, S. 342
tf. mwl.

2} §§ 31 II EBau@, 24 III BNuVO, B6 nw Bau¥. Die Rechtsgil-
“tigkeit des § 24 III BEuVO als Grundlage fiilr Dispense im
Innenbereich ist allerdings zweifelhaft, weil eine Rechte-
vercrdnung eln Gesetz, das keine Befreiungsmiglichkeit
vorsiehi, nicht sbindern kann, vgl. VGH BW DOV 1965/53;
Gelzer, Bauplanungsrecht, S. 200; Meyer, DVEl. 1964/518
und die Eommentare zur Baunutzungsverordnung. Anderen-
falls kommt man zu eirner Befreiungsméglichbkeit im Innen-
‘bereich nur, wenn man den Dispens als einen integralen
Bestandteil des Baurechts analeht (so offenbar das OVG
Lineburg, BLGWB 1963/110; a.A. OVG Munster 12/131 = DVBl.
1957, 547 = EBauBl. 1957, 531; DOV 1957, 458 und Gelger,
Bauplanungsrecht, S. 198 ff.).
3) PrOVG 98/220; 105/219; OVG Minster, DOV 1952/736, BGH
YerwRspr. 13, 57.
4) Von 0. Mayer (Verwaltungsrecht Bd. 1, S. 289) als Verbot
mit Erlaubnisvorbehalt bezeichnet.

5) § 87 I nw BauO.
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fihrung des Vorhabens begonnen werden1). Der Unterschied
zum Genehmigungeverfahren besteht aleo darin, das8 nach 4Ab-
lauf der Monatsfrist die Zustimmung der Baubehtrde alas er-
te1lt g11t2),

3. Wird eine genekmigungs- oder anzeigepflichtige baullche
Anlage unter VerstoB8 gegen formelle und materielle Vorschrif-
ten errichtet oder geiindert, cder geht yon ibr nachtrﬁglich.
eine Gefahr fiir dle &ffentliche Sicherheit und Ordnung sus,
8o i85t ebenfalls die Baubehiirde zum Einschreiten ermiichtigt.
Sie kamn eine nacht den Umstinden des Falles notwendige und

_ geeignete Verfigung grlassen. erforderlichenfalls soger die
Beseitigung der Anlage verlangen. Fir derartige Verfilgungen
gelten in formeller und subsidiir asueh in materieller Hin-
sicht die polizei- bzw. ordnungsrechtlichen Bestimmungen>)
sowie die allgemeinen verwaltungsrechtlichen Grundsitze

iiber belastende Yerwaltungsakte; insbesondere milssen dle
Verfilgungen schriftlich, bestimmt, notwendig, geeignet, Ver-
hiiltnismilfig und an den richtigen Adressaten (Handlungs-
bzw. Zustandsstirer) gerichtet sein*’. S

V. Baurecht, Verfassungsrecht und Baulast

1. Von der Baufrelhelt des lalssez - fairs ist also nicht
sehr viel Ubrig geblieben. Im AuBenbereich 1st die Baufrei-
heit praktisch beseitigt, im Innenbereich hingt sis von der
jewelligen Bebauung der Umgebung &b und im Bereich eines Be-
bauungsplans ist sie diesem Plan unterworfen. Die Planungs-

1) § 89 III &w Baul.

2) In terminolo%incher Hinsicht isgt atreitig; ob es slch da-

bel um @ine (idB stillschweigend ertellte) Genehmigung
handelt, soc OV@ IUneburg, BLGEW 1963, 47 = ZMR 1963, 157
= ER3 13, 51, da das Anzelgeverfahren ein "abgekiirztes

Genehmi gungsverfahren® seil cder, well Genehmigungen der

Schriftform bediirfen (§ 88 I 2) um eine besonders geartete

Zustinmmung, so Gelzer, Bauplanungsrecht, S. 90 f., und ihm
folgend Scheerbarth, Bauordnungsrecht, 5. 396 f£f.

3) § 77 II nw BauO. _

4) Vgl. eingehend Scheerbsrth, Bauordnungsrecht, §§ 4-17
mwi. ’ : -
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freiheit des Stantes und der Gemeinden reicht welter demn
je. Das gesetzliche Arsenal zur Vorbereltung, Sicherung und
Turchfihrung der Planung schrinkt das Eigentum weiter eln;
im Falle der Entelignung ist die Elgentumsgarantie sogar zu
einer blefen Eigentumswertgarantie1) hersbgesunken. So hat
aich der Akzent von der Frelheit immer mehr auf die Sozial-
bindung des Eigentums verlagert. Die auf dem Privateigentum
aufbauende Rechtsordnung hat die ihr vom planerischen Stand-
punkt immsnente Inferioritit gegeniiber kollektiven Systemen
weitgehend ausgeglichen: Das Eigentum wird den Zielen der
Gesellschaft untergeordnet. '

2. Wie immer diese Beschrinkungen des Eigentums im Einblieck
auf die Anforderungen der modernen Industriegesellachaft
gerechtfertigt sein mfgen, ihre Rechtmifigkelt steht immer
unter dem Vorbehalt der Verhiltnismifigkeit. Jede Eigentums-
beschrinkung 188t sich nur rechtfertigen, wenn gis weder
gufer Verhdltnis zu dem mit ihr verfolgten Sffentlichen In-
teresze stent noch dsza Sffentliche Interesse ebemso gut mit
wéniger einschneidender Mitteln erreicht werden kenn. In der
Erfillung dieser sich unmittelbar aus der Elgentumsgarantie
des Art. 14 ergebenden Forderung liegt einas der Zentralpre-
bleme des Baurechts. Denn was im dffentllichen Interesss ge-
boten ist und welche Bingriffe in das Eigentunm dazu erfor-
derlich sind, wird jeweils immer bestimmt (und. kann es not-
wendigerweise auch nur} abatrakt-generell durch die allge-
meinen Baurechtsnormen und die Baupldne. Diese zielen mbsr
darsuf ab, nickt einen Einzelzustand, sondern einen bauli-
chen Gesaxtordnungszustand zu verwirklichen und kinnen da-

“her dis Eescnderheiten der Jeweils tetroffenen Grundstilcka

nicht elgens beriicksicktigen. Dadurch wirken sie s&ich hiufig
nichf nur ungleieh aus (ein Grundstiek wird Grinfliche, ein
anderes StraBenfliche, ein drittes ein wertvolles Eckgruné-
stilck), sondernm schrénken auch das Eigentum oft mekr als im
sffentlichen Interssse erforderlich ein und kfnnen zu aimer
erheblichen Wertminderung des Grundstiickse filkren.

1) Wsber in: Neumarn-Eipperdey-Scheuner, Die Grundrechte,

S. 350; v. Mangoldt-Klein, Grundgesetz, Art. 14 VI1I var
2 ynd in 3 n, .
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Wihrend dis Unglelchbehandlung der Grundstiicke wegen der
Sozialpflichtigkeit des Elgentums regelmifig hinzugenommen
werden muB {ist der Bebauungeplan in sich folgerichtig, so
hat der Eigentiimer des nunmehrigen Eckgrundstlicks eben Gliick
gehabt, derjenige der nunmehrlgen Griinflhiche eben Pech),
nmubte das Gesetiz hinaichtlich der unverhiltnisméBigen Beeln-
trichtigungen Korrekturmdglichkeiten einridumen. Dies hat es
durch die Schaffung von Ausnshme- und Dispenembglichkeliten
gowle die Ermglichung von Bodenordnungsverfahren guch ge-
ten. Diese Korrektive reichen jedoch nicht aus, um die Ver-
hgltnismdBigkeit der baurechtlichen Beschrinkungen in jedem
Falle zu sichern. Eine Ausnabme ist an bestimmte enge Vor-
sussetzungen gebunden; ein Dispens erfordert eine %offenbar
nicht beabsichtigte Hirte im Binzelfall" und eine Vereinbar-
kelt der ibweichung von den Vorschriften mit den &ffentlichen
Belangen —~ Veraussetzungen, dis hiufig nicht vorliegen ~y und
die Beodenordnungsverfshren mindern die Auswirkungen bazulicher
Beschrinkungen nur, indem sie dem einen Eigentiimer geben, wasa
sie dem anderen wegnehmen., Das Problem der VerhilinismiBigkelt
it daher mit den herkmmlichen Korrektiven nur unvollkommen
geldst.

3. Auf diesem Hintergrund verdeutlicht sich die klassische
Funktion der Baulast. Ebenso wie Ausnahmen, Dispense und
Bodenordnungsverfahren blldet die Baulast in ibrer klassi-
schen Funktion {auch) ein Korrektiv gegen unverhilinismilBige
Eigentumsbeschrinkungen. Ubernimmt der Eigentimer eine Bau-
last, we ein eigenes Bauvorhaben zu ermdglichen, so tut er
'dies deshaldb, weil die Baulzst gegeniiber einem Bauverbot das
geringere {bel darstellt. Ebenso wird bei einer Baulastiiber—
nahme zugunsten des Nachbarn dessen Vorteil griéfer sein als -
die Belastung des Eigentiimers, allein schon deshalb, weil die
bernahme in der Begel-gégen ein Bntgelt erfolgt. In beiden
Fillen tiberwlegt also der Vorteil des Begiinstigten den Nach-
teil der Belastung, und zwar ohne daB dadurch das Hffentli-
che Intareése beeintrichtigt wirde. Die Baulast ermiglicht
damit dis Aufhebung einer einschmeidenden ffentlich-rechtli-
chen Beschrinkung durch benakme einer weniger ‘einechneiden-
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den unter gleichzeltiger Wahrung des $ffentlichen Interesses.
Gegenilber einem Dispens cder einer -Ausnahme hat pie {iberdies
den Vorzug, da8 der entstehende bauliche Zustaend nicht nur
“mit dem 5ffentlichen Ynteresse vereinbar®* ist, sondern ibm
in vollem Umfenge entepricht und gegenilber einem Bauordnungse-
verfahren, da8 sie freiwillig {ibernommen wird, weniger kompli-
ziert ist und die Eigentumsverhiltnisse unberithrt 1#8t. Die
Baulast stellt daher (unter anderem) nicht nur ein sehr geeig-
netes, sondern auch hichet elegantes Mittel zur ILdsung dea
VerhdltnismiBigkeitsproblems dar,

IIT. Kapitel: Anwendungsbereich und Inhalt der Baulast

§ 5 Der Anwendungsbereich

1. Problematik

Dgs Gesetz bestimmt nicht ausdritcklich, welche Arten von
$§ffentlich~rechtlichen Verpflichtungen zu einem sein Grund-
atiick betreffenden Tun, Pulden oder Unterlassen der Eigen-
timer tlbernehmen kann. Aus deleezeichnung der Verpflichtun-
gen ala "Baulasten", ibrer Stellumg in den Landesbauordnungen,'
der vom Gesetzgeber intendierten Anlmilpfung an das historische
Vorbild, den im Gesetz béispielhait sufgefiihrten Anwendungs-
fdllen und der Tatsache, daB die Ubernahmeerklirung vor der
Bausufsichtabehiirde abgegeben wird und.daﬁ diese das Baula-
stenverzeichnis fihrt, ergibt sich jedobh, daB nur Verpflich-
tungen baurechtlicher Art1)'baulastf§hig sind. Tnzuldssig,

~obwobhl mit dem Wortlaut vereinbar, wire also etwa eine Bau-

last mit dem Inhelt, auf dem Grundstiick keine Haustiere zu
talten oder wegen einer Steuerschuld die Zwangsvollstreckung
in das Grundstilck zu dulden.

1) Unstreitig, vgl. Flad, Ortsstrefengesetz, § 27 Anm. 23
Eaeffner-Burger, Bauordnung, Art. 99 Anm, 93 Hirsch,
S. 297 £f.; G#dtke, Bauordnung, S. 563 ff.; Scheerbarth,
§ 161, S. 416 £f.; Dittus, Baurecht, S. 2713 Gerne, HAGWB,
S. 210; Eeil, B¥VBl, 67/164 und implizite such die tibrigen.
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Der Anwendungsbereich der Baulast wird durch des Erfordernis
der Baurechtlichkeit deher apriori begrenzt. Wann dieses Er-
fordernis eriiillt ist und wann nicht, wird jedoch nirgends
gesagt. Damit atellt sich zunidchset das Problem, die Kriterien
der Baurechtlichkeit zu ermitteln. Darfiber hinsus tauchen
zwel weltere Fragenkomplexe auf, nimlich einmal, ob sich die
Baulegat als landesrechtliche Regelung ausschlieBlich guf das -
Bauordnungsrecht beschrinkt oder auch fir das bundesrechtli-
che Bauplanungsrecht gilt, und zum anderen, ob die Baulastinde-
pendent slso unabhinglg von einem konkreten Bauverfahren ilber-
nommen werden kann. Dle dreil Pragenkomplexe werden in der ge-
nannten Reihenfolge behendelt.

II. Bestimmung der Baurechtlichkeit

Tde Bestimmung, wann eine Ifreiwillig iibernommene Verpflich—
tung baurechtlicher Art ist, bereitet in Grenzfillen Schwie-
rigkeiten, weil es keine sicheren materiellen Kriterien der
Baurechtlichkeit gibt. Weder bletet der mit der Verpflich-
tung verfolgte Iweck ein sicheres Eviterium noch bedingt die
Auswirkung der Verpflichtung auf die bauliche Geataltung
oder Rutzung eines Grundstlickes notwendigerweise ihre Zuge-
hiirigkeit zum Baurecht, noch ist sie mur éapn baurechtlich,
wenn sle einer in den Baugesetzen geregelten gesetzlichen
Verpflichtung entspricht. Denn das Baurecht verfolgt die
verschiedensten planerischen, gesundheitlichen, feuerpoli-
geilichen, Wsthetischen usw. Zwecke, die sich mit denen an-
derer Reéhtsgebieta hiufig {iberschneiden urd es gibt sowohl
Verpflichtungen, die sich auf die bauliche Gestaltung oder
Futzung eines Grundstilcks suewirken, ohne baurechtlicher Art
zu'sein1). gls auch baurechilicke Verpflichtungen, die ent- -
weder einer nicht in den Baugeselzen geregelten, aber gleich-
wohl beurechtlichen Veépflichtungz) oder aber iberhmupt kei-

1} Z.B. die gesetzlichen Verpflichtungen der §§ 42 I 5tvo,
3 Schutzbereichst.

2) Hauptbeispisl sind die Arbaubese en nach den Stra-
Bengesetzen, § 9 FSTG und z.B. die ?§ 25 £f. ISTG X¥¥;
vgl. ferner § 38 EBauG, wonmch die (baurechtlichen) YVor-
schriften der dort mufgezihlten Gesetze unberithrt bleitven.
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ner gesetzlichéﬁ Verpflichtung1) entaprechen. Das Baurecht
ist demnsch nicht ein scharf umrissenes, klar unterscheld-
bares Sachgebiet, sondern eine begrifflicha Abstraktion ohne
ein eindeutiges Kriterium._

Gleichwohl 1HOt sich in der Praxis die- Baurechtlichkeit einer
Verpflichtung mit Hilfe der gesetzlichen Zustdndigkeltsrege-
lung und der Verkehrsenschauung regelmdiflg leicht bestimmen.
Indem das Gesetz der Bauaufsichisbehidrde die slleinige Jurch-
setzung bestimmter gesetzlicher Verpflichiungen ilbertragen
hat, hat es den Krele der nach geltendem Recht als baurecht-
lich anzusehenden Verpflichtungen sbgesteckt und elne kiare
Linie zwlschen baurechtlichen und nicht baurechtlichen Ver-
pflichtungen gezogen. Diese Scheidelinie mu8 nicht nur fir

die gesetziichen, sondern such fiir dle freiwilligen Verpflich-
tungen gelten. Pa die freiwilligen Verpflichiumgen vor der Bau-
aufsichisbehirie ilberncmmen, von dleser eingetragen und von
ihr durchgesetzt werden, sind fiir sie die der Behirde posltiv
wie negativ gesetzten Grenzen ebenfalls malgebend.

Bei jeder Yerpflichtung, die als Eaulast Ubernomﬁen werden
soll, ist daher gundchst zu priifen, ob sie lhrem Inhalt nach
abstrakt einer gesetzlichen Verpflichtung entspricht. Ist das
der Fall, so ist weiter zu prifen, ob die Iurchsetzung dieser
Verpflichtung in den Zustdndigkeltsbereich der Bauaufslchta-
bebtrde fEllt. Beides trifft in aller Regel zu, bescndere
Probleme ergeben sich dabei nicht. Fur in dem (sehr seltenen)
Fall, daB eine Verpflichtung iibernommen werden soll, fiir dle
gich kein Gegenstick im Gegetz findet, 146t sich deren Bau-
rechtlichkeit nicht'aui diese Welse feststellen. In diesem

Fall 1ist zu ermitteln,'ob die Varpfiichfung uberhaupt Einflul

1} Selbst eine Eodifikation des Baurechts wirde nur alle ge-
setzlichen Verpflichtungen festlegen, nicht aber die Uber-

nehme weiterer freiwilliger, noch nicht typlsierter Ver-
rflichiurngen ausschlieflen. So waren in den frilheren Bau-
gesetzen z,.B. teilwelse keine GeschoSflichenzahlen vorge-
sehen, glelchwohl war die freiwillige Verpflichtung zur
Einhaltung einer bestimzten GeschoSflichernzahl sicherlich
baurechtlicher Art. Ebenso kann es heute baurechtliche
Verpflichtungen geben, die keiner gesetzlichen entsprechen.
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auf die tauliche oder sonstige Gestaltung bzw. Kutzung des

Grundgtlicks hat - gnderenfells ist sie per se baurechtlich

irrelevent - und weiter, ob sie unter Berlicksichtigung der

heutigen Gestaltung des Baurechts nach der Verkehrsanschau-
ung als baurechtliche anzusehen ist.

II1I. Anwendbarkeit im Bauplanungsrecht

Die Anwendung der Baulast im Bauplenungsrecht bederf einer
Prufung in verfassungsrechtlicher Hinsicht. Es kann zweifel-
haft eein, ob, nachdexm der Bundesgesetzgeber von seiner kon-
kurrierenden Gesetzgebungsbefugnis Gebrauch gemacht hat, fiir
die Baulast im Beuplenungsrecht noch Bsum bleibt. Denn 80—

weit eine bundesgepetzliche Regelung reicht, igt eine lendes-

rechtliche ausgeschlossen. Eine Ausdehnung der Eaulast auf
planungsrechtliche Tatbestinde wire nicht mdglich, Wemnn der
Bund fiir die Regelung bauplanungsrechtlicher Baulgsten zu-
ptindig war und mit deren Nichtregelung hat zum Ausdruck
bringen wollen, da3 eine ﬁbernah?i von Baulasten im Baupla-
pungsrecht unzuldssig seln solle .

wendbarkeit der Baulmst 1im Bauplanungsrecht wird
R giisénohne weiteres unterstellt (vgl. die unten6g. g3 450

Fn. 2 2itierten); lediglich Seyfried, BWVBL. 19 t’~‘. 20
(und gegen ihn Keil, E#VBI. 1967, S. 164) bertibrt sle ?ner
den widersprichlicken Behauptungen: da der Bug@ ;on iee
Gepetzgebungsbefugnls Gebrauch gemacht hebe, dir ;le 33 .-

. landesrechtliche Vorschrift wie § 108 bw Baud }mh a.eu:y.h g
recht gar nicht angewerdet werden. Das lieBe sic htgg -
guf andere Rechtsgeb%etg ﬁgerzgaggn,ogo %2gd§:€i:st szi

licen (z.B. GasiG, Gewl).
%gggiugggna;;aniar. wern .... des betreffende Bundesge~-
setz Befreiungen"vorsehe, w{glgo z.B. bel Planungs;er-;
“gtdlen)® (7). Eine Seite vorher hatte Seyfried noch er=
. kXlirt, die Baulast sollte (frither) ein Eauvorhaben gimog_
lichen "chne den Umweg {iher den Diepens™; es werd; grt
‘weder filr das alte poch filr das geltende Rechi behauptet,
4zB sich die Baulast nur auf bauordnungsrechtliche Gegen-
stinde beschrinke "(zumal frither Planungsrﬁcht ung Ors—
nungerecht nicht streng geschieden wurden}" {(a.a2.0., S.
acly ind t " i es Ver-
welters Be ndung, es knne "kein eigen

#:igugé:verfahren bgzgglich einer Baulest geben Ett_ier
Wirkung, daB die Paurechtsbehtrde im Planungsrec % g s
Bodenverkehr oder in anderen Bechtsgfbieten ?achei sc §-~
dungen® fdlle, dies verbiete sich "a*gesehen von er g
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1. Eine ausdrickliche Zustindigkeit dea Bundes zur Hegelung
von Baulasten ist in dem Ketalog der Art. 23 —'75 GG nicht
¢nthalten. Nach dem in den Art. 30, 70 GG verankerten Grund-
satz der primiren Zusti#ndigkeit der Isnder wiiBten folglich
die Linder zustindlg sein. Eine solche SchluBfolgerumg wire
Jedoch rein formdl. Sie berticksichtigte micht die Besonder-
heilt, daf8 die Baulast nicht einem bestimmten Sachgeblet, sel

“ea dem Bauplanurgsrecht oder dem Bauordnungsrecht zuzuordnen

ist, sondern ihren spezifischen Charakter jeweils aus dem
Sachgebiet erhdlt, dessen Formen sie inhaltlich entspricht.
Weist beiapielsweisq ein géplantes Eauvorhaben wegen der zu
geringen Gréfe des Grundstilcks nicht die erforderliche Grund-
und GeschoBflichenzahl auf und iibernimmt zum Ausgleich dieses
¥angels der Nachbar eine Baulast mit dem Inhalt, eine der
fehlenden griofenmdBig entsprechends Fliche unter Nichtanrech-
nung bei einem spiteren Vorhaber auf seinem Grundstiick unbe-
baut zu lassen, so entapricht diese EBaulast elner planungs~
rechtlichen Vorschrift. Sie hat dsher planurgsrechtlichen
Charakter. Ebenso, wenn eie etwa die Verpflichtung zur An-
légung von Grinflécher oder zur Duldung von oberirdischen
Versorgungsleitungen betrifft. Wird dagegen eine Beulaat

zur Erhaliung und TUnterhaltung’ einer Brandmauer, zur Ver-
wendung gemeinsamer Bautelle oder zur Anlage von Stellplitzez
fibernommen, 80 entapricht sie jeweils bauordnungsrechtlichen
Voraschriften und hat damit ausschlieBlich bauordnungsrecht-
lichen Cherakter. Charskter und Wirkung der Baulast kinnen

setzlichen Zustindigkeitsregelung auch aus der Natur der
Sacke und aus personellen Grinden" (a.z.0., S. 150} Gibex-
zeugt nicht. Hach der gesetzlichen Regelung ist vlielmehr
gerade im Planungs- und Bodenverkehrsrecht die Baubeniris
zur Fillung von Sachentscheldungen zgustindig. Wieso bei
der Ubernahme von Baulasten etwas anderss aus der "Natur
der Sache™ (einen Begriff, den men, wie die tiesfaschiirien-
‘de Arbeit von Ralph Dreier "Zup Begriff der Natur der
Sache", Berlin 1966, nachweist, fir eine jurdstische
Avgumentation ohrehin micht verwenden sollte) folgen
scll, ist nicht ersichtlich und welche die perscnellen
Griinde sein sollen, bleibt vellends im Dunkeln.
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daher sowchl plénungsrechtlicher als guch ordnurgerechilicher
Natur sein.

Ob die {bernahme von Baulasten im Bauplanungs- bzw. Bauord-
nungsrecht zulissig iét, kann nur der fir diese Rechisgebie-
te jewslls zustindige Gesetzgeber bestimmen. Anderenfalls
lige eiln Eingriff in seine Kompetenz vor. So kbnnte bei- _
splelawelse der ﬁundesgesetzgeber keineg Beastimmungen wie die
§§ 4 Abta. 4, 32 Abs. 6, 64 Abs. 6 nw Baud treffen, wonach
Ausnahmen von den Vorschriften ilber Grundstickazufahrt,
Brandwandabaténde; Garagen und Stellplatzpflicht zugelassen
werden kidnnen, soweit durch Baulasten ein dem tffentlichen
Interesse geniigender Zustand gesichert wird. Denn da daa
Bauorﬁnungsrecht'aeiner Regelung schlechthin entzogen ist,
kann er guch nicht diejenigen Fille bestimmen, in denen auf
Grund von Baulasten Abweichungen von den ordnungerechtlichen
Bestimmungen zuliissig sind. Dasselbe gilt umgekehrt fiir die
Lﬁnder_bezﬁglich des Bauplanungsrechts. Wer die Kompetenz fir
das jéweiligs Sachgebiet hat, hat sie also auch #iber die Bau-
last als dessen,qnaelbstandige Annex. Obwohl die Baulast in
dem Eatalog der Art. 73-75 G& nicht aufgefithrt ist, war der
Bund zur Regelung der Anwendbarkeit der Baulast im Baupla-
nungarecht.démnach kraft Sachzusammenhangs1)_(konkurrierend)
zustindig.

| 2. Es fragt sich, ob der Bund mit der Nichtregelung der Bau-

lsst hat zum Ausdruck bringen wollen, daB eine Ubernahme wvon
Baulaaten im Bauplanungsrecht unzulissig sein solle. Im Ge=-

1) Kach der Formulierung des BVerfG 3, 421, beasteht eine Bun-

deckompetenz kraft Sachzussmmenhengs (nur) dann, wenn eine
* dem Bund ausdrilcklich zuzewliesene Materie verstindlicher-

weise nicht geregelt werden kann, ohne da8 zuglelch auch
eine nicht ausdrilcklich zugewlesene andere Materie mitge-
regelt wird, wenn also ein Ubergreifen in nicht ausdriick-
lich zugewiesene Materien unerliBliche Voraussetzung fir
die RBegelung einer der Bundesgesetzgebung zugewlesenen
Materie ist (ebenso Maunz-Dilrig, Art. 70 Rdn. 26). Auf
Grund der obigen Ausfilhrungen bedarf dieses Formel einer
Ezweiterung, es sei denn, man betrachtet die Baulast
nicht als Annerx, sondern integrierenden Bestandteil des
jewelligen Teilgeblets des Baurechts.
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setz und in den Materialien findet sich keir Hinweis suf
eine derartige Absicht. Insbesondere 148t sich nicht fest-
ptellen, warum man die in dem friiheren Initiativentwurf1)
vorgesehene Regelung {iber Baulasten nicht ins Bundesbauge-
setz Uberncmmen hat. In Betracht kommt dzher nur ein kon-
kludenter Ausschlub der Baulast, fallas der Gesetzgeber das
Bauplanungsrecht durch das Bundesbaugesetz und die dazu er-
gangenen Verordoungen abschlieBend regeln wollte. Beil einer
sclchen (hinsidhtlich der Baulast negativen) Kodifizierung,
bliebe fiir eine erginzende landesgesetzliche Regelung kein
Raum, auch wenn gich die Kedifigzierung nachtriglich als un-
zweckmiBig oder ltickenhaft heraunsstellen wiirde.

a} Dal das Bundesbaugesetz eine Eodifizlerung des gesamten
Bauplanungerechts darstellt, wird irndessen, soweit ersicht-
lich, trotz seiner hiZufigen Bezeichnung ale *Grundgesetz des
Stﬁdtebaua"2) ﬁirgends behauptet. Zum Teil wird vielmehr so-
gar ausdriicklich erklirt, fiir einige Teilbereiche hitten die
Linder mangels eirer Austibung der Befugnisse des Bundes ihre
Zustindigkeit behaltens). So ld8%t sich nack Gelzer aus der
Baunutzungsverordnung "deutlich™ erkenren, del der Gesetzge-
ber sich weder mit den Einzaiieiten des Grengzabstandes moch
mit ¥erbeanlagen habe befassen wollen4). In der Tat 18t aich
die Nichtregelung diemer Materien kaum suf ein Versehen, son-
dern nur auf eine gesetzgeberische Absicht zuriickfiihren. Die
Linder haben in ihren neuen Landesbauordnungen diese Materie
deshalb auch sdmtlich geregelts).

1) Initiativentwurf der Abgeordrneten Lilcke, Jacobi, Dr. Will,
Engel, Dr. Schild und Genossen, 2. Wahlperiode, Druckss-
che Nr. 1813, §§ 236 ff.

2) Vgl. z.B. Schrédter, Bundesbaugesetz, 5. 2.

3} Gelzer, Bsuplanungsrecht, § 5; Scheerbarth, VEVwH NRW,
S. 367. In Bauordnungsrecht, 5 79, hat Scheerbarth dage—
gen im Angchluf an OV Minster, VII 4 113/61 vom 5.6.67
die von ihm a.a.0. beispielhaft genannten Bauwichbestim-
pungen ales iberwiegend bauordnungerechtlich angesehen.

4) 2.8.0. § 5 und § 6 (5. B). ]
5) Fachweise bei Scheerbarth §§ 78 f.
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Noch weitere Griinde sprechen dafilr, dal der Bundeszesetzgeber
die Baulast nicht ausschlieﬁf.: sondern der Landesgesetzgebung
iiberlassen wollte. Nach den bestehenden lardesrechtlichen Be-
stirmmungzen fend die Baulast such im Bauplanungsrecht Anwen-
dungy dasselbe sollte nach der Begrindung zur Musterbauord-
nung fir dle zukiinftigen Bestimmungen gelten. Sowohl das
geltends wie das kilnftige Recht gingen daher von elmer in-
wendbarkeit der Baulsst im Bauplanungsrecht aus. Wenn der
Bundesgesetzgeber demit nicht einverstanden war, hitte er
dies zum Ausdruck bringen miissen. Aus der Tatsache, daB er
die Baulast nicht erwihnt hat, lHEt sich daher der SchluB
ziehen, daB er dle Regelung der Baulagt den ILdndern vorbehal-
ten wollte. Dieser SchluB liegt um so niber, als der Bund,
wis oben dargelegt, die Zulissigkeit von Baulasten im Bau-
ordnungerecht ohnehin nichi regeln kennte und es deshalb
zweckmifig war, den IdZndern den Aussachlufl oder die Einfith-
rung bezw. Beibehaltung von Baulasten einheitlich fir das
Bauordnungs— und Bauplanungsrecht zu fiberlassen. Aulerdem
hatten einige ldnder mit den Baulasten gute Erfahrungen ge-
macht, wihrend der Bund i{ber keinerlei Erfahrungen auf die-
gem Gebiet verfilgte und eine bundesgesetzliche Regelung der
Baulasten chnehin aﬁf:abiehnende Eritik gestoBen war1 .

b) Uberdies bestehen verfassungsrechtliche Bedernken, ob der
Bund seine Gesetzgebungsbefugnis hinsichtlich der Baulasten
iberhaupt hitte ausiiben édirfen. Gemil Art. 72 Abs. 2 GG ist
das Gehrauchmachén von einer konkurrierenden EKompetenz nur
im Falle eines Beddrfnisses zulidssig. Ein speziellea Bediirf-
nis fir eine bundesgesetzliche Regelung war 1m Zeitpunkt des
Erlasses des Bundesbaugesetzes aber nicht ersichtlieh. Veder
Xonnten die einzelnen Linder die Baulasten nicht wirksam re-
geln noch.beéiptrachtigta eine landesgesetzlicke Hegelung
die Intgréaaen enderer lLidnder noch erforderie die Wahrung
der Bechts- und Wirtschaftaeinheit.eine bundesgesetzliche

1).Vgl. z.B. die Ausfilhrungen vor Epplg, INot 1956, S. 96
f£f,, und den Diskussionsgbeitrag von Seybold, D¥ot 1956,
S. 106 ff., auf dem deutschen Hotartag.
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Regelung. Vielmehr waren und sird, wie dle Einfithrung bzw.
Nichteinfihrung der Eaulast in den‘verschiederen neuen Lan-
desbauordnungen bewelst, die Melnungen titer dle Notwendig-
kelt und ZweckmiBigkeit der Baulast geteilt; ebenso hat sich
das Pehlen einer einheitlichen Regelung (noch) nicht nachtei-
lig bemerkbar gelacht. Wenn auch dem Gesetzgeber bel der Be-
urteilung der Prage, ob ein Bedlirfnis im Sinne des Art. 72
Abs. 2 GG vorliegt, ein weiter, nur in beschrinktem Umfang
nachpriifbarer Splelraum eingerdumt ist1), erscheint dsgher
sehr fraglich, ob die Annahme eines Bedilrfnisses fir eine
bunédesgesetzliche Begelung der Beuwlast beil Erlasf des Bundes-
baugesetzes gerechtfertigt gewesen wire. ' T

3. Im Ergebnis war der Bund zur Regelung der Anwendbarkeit
der Baulast im Bzuplenungsrecht also zwar konkurrierend zu-
stindig, er hat von dieser Zusiindigkelt aber keinen Ge-
brauch gemacht und hitte von ihr wohl auch keinen Gebrauch
machen kénnen. Die Linder haben ikre Zustdndigkeit infolge-
dessen behalten. Einer Anwendung der Baulast im Bauplanungs- !
recht stehen verfassungsrechtliche Hindernisse somit nicht ‘
entgegenz).

1) Urspriinglich hatte das BVerfG die Frage, ob ein Bediirfnis
.vorliegt, als "eine Frage pflichtgemiBen Ermessens des
Bundesgesetzgebera®™ angesehen, die "ihrer Natur nach anich®
justiziabel und daher der Kachpriifung durch das BVerifG
grundsitzlich entzogen® sei (BVerfG 2, 224; 4, 127; zu-
stimmend v. Mangoldt-Klein S. 1444). Spéter dagegen ist
es von dieser Rechtsprechung etwas abgeriickt, indem es
ausfiinrte, es sei zwar verpflichtet, die politische Ent-
scheidung des Bundesgeseizgebers, ein Sachgeblet zu ver-
einheitlichen, zu respektieren, kinne aber bel den in
Art. T2 Abs. 2 Ziff. 3 GG verwendeten Rechtsbegriifen
"Rechts~ oder Wirtschaftseinheit™ und "Wahrung der Ein-
heitlichkeit der Lebensverhdltnisse" i{berpriifen, odb der
Bundesgesetzgeber diese Begriffe im Prinzip zutreffend
ausgelegt und sich in dem durch diese Begriffe gezogenen
Rahmen gehalten kbabe (BVertG 13, 233(239); &mnlich Maunz-
Ditrig Art. 72 Rdm. 15).

2) Das Ergebtnie entspricht der sllgemeinen Meinung, GZdtke,
Bauordnung S. 563 f£f£.3 Schlez, Landesbeuordnung 5 108 Rdn.
443 Scheerbarth, Bauordnungerecht § 161 S. 416; Fechtrup,
DYBl, 63/614; Fisslein,DVBl. 6%5/270; Metz,Verwaltungs-
praxis 1966/131; Keil, B¥VEL. 67/164.
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IV. Unabhingigkelt von einem Bauverfahren

¥unmehr bleibt noch zu untersuchen, ob die Baulast indepen-
dent oder immer nur im Zusammenhang mit einem konkreten Bau-
. vorhaben cder -verfahren Ubernommen werden kann. Das Gesetz
stellt das Erfordernis eines solchen Zusammenhengs zwer nichi
sguf, im Schrifttum wird jedoch die Ansicht vertreten, die Be-
stimmungen tber die Baulasten selen insoweit restriktiv aus-
zulegen. S0 80ll es nach der einen Ansicht "ohne ein konkre-
tes Verfghren und Vorhaben" an der "sachlichen Zustdndigkeit
der Baubehdrde zur Mitwirkung bei der Ubernahme der Baulast”
fehlen1). Nach einer anderen*Ansichtz) kommt die Begriindung
von Eaulasten nur in Betracht, "wenn sie fiir ein gegenwidrii-
ges oder kilnftiges Baugenehmigungsverfahren bendtigt werden”,
wall "Zweckbestimmungen, die mit dem Aufgabenbereich der Bau-
behérde nicht im Zusammenhang stehen" die Begrindung von Bau-
lasten ausschliefen. Nach wiederum einer anderen Ansicht sell
glch daraus, daB das Sffentliche Interesse an der Baulast
"pur guf die Begriindung und Sicherung einer bestimmten Rechis-
position als Voraussetzung fiir eine baurechtliche Entachei-
dung" gerichtet sei, ergeben, daB Baulasten "in aller Regel
nur im Zussmmenhang mit einem baurechtlichen Genehmigungs—
verfahren erklért und begrindet werden konnen, jedenfalls
aber nicht ohne das Vorliegen konkreter Bauabaichten“3).

Fach dieser Ansicht besteht an Baulasten, die "nur vorsorg-
lich, d.h. ohne Vorliegen kenkreter Bauasbslchten gestellt
werden sollen", kein dffentliches Interesse, well die Bau-
bebhsrde fiber die Baulast erast entscheiden kinne, wenn das
Rauvorhaben genilgend bekannt aei4). Als viertes Argument
lieBe gich achlieBlich anfithren, dal im frilheren sichsischen,
bremischen und badischen Recht ein Zusammenhang der Baulast-—
iibernehme mit einem konkreten Bauvorhaben erforderlich war
und daher heute dasselbe gelten misse.

1} Seyfried a.a.0. 5. 150.

2) Dittus, Baurecht S. 271.

3) Metz,Verwaltungspraxis 1966 S. 131.
4) Metz a.2.0. :
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1. Die Zust#ndigkeilt einer Behdrde fir bestimmie Aufgaben
bedeutet, daB ihr diese Aufgaben zur Erledigung zugewiesen
aind1). Zur Entgegennahme von Bawlasten ist nach dem Gesetsz
gusschlieBlich die Bauaufsichtsbehﬁrdez) zustindig. Unzu-
ptindig zur Entgegennakme von freiwilligen, nicht im Zusam-
menhang mit einem Bauvorhaben oder -verfahren ilbernommenen
Verpflichtungen wire die Bauaufsichtebehirde demnach nur,
wenn es sich bel diesen Verpflichtungen nicht um BEaulasten
handelte. Inhaltlich oder in gonstiger Weise unterschelden
gich diese Verpflichtungen von Baulasten indessen nieht.
Eine Verpflichtung, die Gegenstand einer Baulast sein kann,
wie etwa einen griBeren Grenzambstand einzuhalten, eine be-
stimmte Fldcke wniiberbasut zu lassen, ein Gebiude abzureiBen
oder keine Arnderungen darsn vorzunehmen, bleibt in jeder
Hinsicht gleich, unabhingig davon, ob sie im Zusammenhang
mit einem Bauvorhaben ovder -verfahren oder auBerhalb eines

- golchen Uberncmmen wird. Der Anlaf umd Zweck ihrer Ubernshme

het auf ihren Rechtecharakter keinen Einflufi. Ebensowenig
ist der gegebene oder fehlende Zusemmenhang mit einem Bau-
vérhaben oder -verfahren bei einer Eintragung im Baulesten-
buch erkennbar. Auch bildet ein solcher Zusammenhang keinen
Wesensbestandteil der Baulast. Was zum Wesen der Baulast ge-
hért, ergibt sich vielmehr aus der gesetzlichen Defimition.
In dieser Definition ist die Notwendigkeit eines derartigen
Zusammenhangs sber auch nicht andeutungsweise enthelten.

Die independenten Verpflichtungen unterscheiden eich also
in keiner Beziehung von den im Zugsmmenhang mlt einem Bau-
vorhaben oder -verfahren ilbernommenen Verpflichtungen. Ihrer
Natur nach sird sie deher ebenfslls Baulasten. Die Bauaul-
gichtsbehtrde ist zu ihrer Entgegennshme dsshalb nicht un-
zustdndig, sondern im Gegenteil kraft Gesetzes gerade zu-

1) Zur Zustandigkeit vgl. niher Wolff II § T2.

2} Bzw. in Baden-Wiirttemberg wahlweise such die Gemelnde-
behsrde § 108 Abs. 2 bw Baul.
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st&nd1g1). Tie Ubernahme von independenten Baulasten kamm
daher nicht aus Grinden der Unzustlndigkeit abgelehnt wer-

den?).

2., Dleselben Einwendungen lassen sich gegen die Ansicht vor-
bringen, Baulasten kimen nur in Betracht, "wenn sie fiir ein
gegenwirtigea oder 2ukﬂnftigea Baugenehmlgungaverfahren be-
nitigt" wiirden, weil "Zweckbeatimmungen, die mit dem Aufga—
benbereich der Baubshdrde nicht im Zusammenhang stehen", die
Begriindung von Baulasten ausschlssen. Dieser Ansicht liegt
ebenfalls eine Vermengung hetercgener Begriffe zugrunde.
Baurechtlich rslevante, freiﬁillige Verpflichtungen sind auch
dern Baulagten und fallern damit in den Aufgabenbereich der
Baubeh¥rde, wenn sle nicht zu einem gegenwiirtigen oder kinfti-
gen Bauvorhaben bendtigt werden. Solche Baulesten gind also

" nicht per se unzulidsslg, weil sie nicht in den Aufgabenbe-
Yeieh der Baubehdrde fielen, sondern die entscheidende Prage
ist dise, ob sie aus ponstigen Griinden unzulissig sind; fir
die Beantwortung dieser Frage ist der Aufgabenbereich der
Baubehdrde aber ein untaugliches Kriterium.

1) Die Behauptung von Seyfried, a.a.0. 5. 150, chne ein Xkon-
" kretes Verfehren und Vorhaben fehle es en der “sachlichen
Zustindigkeit der Bauaufsichisbehbrde zur Mitwirkung bedi

der Ubernshme der Baulaet und damit an der sachlichen
Notwendigkeit ihrer Ubernahme (d.h. dem 8ffentl, Inter-
_egse}" ist auch ansorsten unzutreffend. Weder besteht
wegen der Freiwilligkeit der Banlaest Jemals eine "sach-
liche Notwendigkeit ihrer Ubernshme", noch existlert
{schon deshalb? irgendein Zusammenhang zwischen dieser
angeblichen Notwendigkeit und der Zustiéndigkeit der Bau-
aufasichtabehirde, noch ist das Sffentliche Interesse mit
‘der angeblichen Notwendigkeit {oder auch nur ZweckmiBig-
keit) der Baulast identisch (vgl. unten § 10, S. 34 f£2£.}.

2) Eine andere Frage ist, ob independente Baulasten aus
irgendwelchen anderen Griinden unzulissig sind. Diese
Frege hat aber mit der Zusténdigkeit der Bauautsichts-
behtrde nichts zu tun. Auch bei Unzulissigkelit einer Bau-
laat bleibt die Bauaufsichtshehdrde zustidndig. Nur hat
pie dann die Entgegennabme und Eintragung der Baulast
abzulehnen, ebenso wie das Grundbuchamt zu Eintragungen
im Grundbuch zwar zustdndig lst, Antrige auf unzulidssige
Eintragungen jedoch zurilckweisen mus. :
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3. Dle dritte Ansicht beruht auf der Unterstellung, das
gffentliche Interesse an der Baulest gei “nur" auf die Be-
grilndung und Sicherung elner bestimmten Rechtaposition sle
Toraussetzung fir eine baurechiliche Entscheidumg gerichtet
und deshaldb kénnten Baulasten "jedenfalls nicht chne das-
Yorliegen konkréter Bauashsichten® erkldrt und begriindet wer-
den. Die Unzuldssigkeit independenter Baulasten wird dasnach
also aus einer restriktiven Auslegung des Eegriffs "dffent-
liches Interesse® gefolgert.

Bichtig an dieser Ansgicht iat zunichat, daB das Vorliegen
eines §ffentlichen Interesses eine unasbdingbare Zuldssig-
keitsvoraussetzung 1at1). Richtig ist auch, d¢aB Baulasten
in der Regel 1m Zusammenhang wit einem Bauverfahren ilbernom-
men werden und dal sich daa 8ffentliche Interesse in dlesen
Fillen auf die "Begrilndurng und Sicherung einer bestimmten
Rechtsposition als Voraussetzung einer baurechtlichen Ent-
scheidung® richtet. Es fragt sich aber, ob diese Griinde eine
restriktive Auslegung rechtferiigen. Wie noch zu zeigen seln
wird, gibt es eine Reihe von Fidllen, in denen Baulasten
auBerbalb eines konkreten Bauverfahrens verschiedene &§ffent-
liche Interessen sichern kﬁnngnz). Warum s80ll in diesen
Pillen eine Anwendung der Baulasten nicht néglich sein?
Eine Ablehnung wirkte sich doch nur nachteilig fir die
#ffentlichen Belange aus und stiinde im Gegensatz zu den
utilitaristischen Erwdgungen des Gesetzgebers. Wer ange-
pichts dessen eine reatriktive Auslegung befiirwortet, musB
dafiir den Eeweis antreten. Ein solcher Bewels ist Jedoch
nicht zu filhren. Aus dem Gesetz und den Materialien 1St
sich zugunsten dieser Auslegung nichts herleitenj die Be-

- griindung zur Musterbauordnung sah vielmehr im Gegentell aus-

dricklich die Ubernshme gnderer baurechtlicher Pflichten in
den Fdllen vor, in denen "der Zweck des Gesetzes nlicht ent-
gegenstaht"3). Demgegeniiber ist die Tatsache, daB8 der Ge-

1) Vgl. unten § 10 I (S. 94 £.).
2) Vgl. unten § 19 II (8. 150 ££.). .
3) Musterbauordnung, 8.,a.0. S. 144,
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sotzgeber dle Anwendbarkelt der Beulast vornehmlich im Zu-
sammechang mit einem Beuverfehren im Auge hatte, im Hinblick
-auf seine wenig klaren Voratellungen nicht beweiskriéftig,

Die Auffassurng, independente Baulasten seien mangels eines
$ffentlichen Interesses unzuldssig, ldBt sich daher eben-
falls nicht kalten.. ‘ ’

4. Als letztes bleibt das Argument, daB, weil friiher ein
Zusammenhang der Baulast mit einem Bauverfahren erforderlich
gewesen sei, beute dasselbe gelten milsse. Dieses Argument
ist allerdings schon prima facie von zweifelhaftem Wert,
denn es 1l#8%t sich ebensogut srgumentieren, daB, weil heute
ein solcher Zusammenhang gesetzlich nicht mehr gefordert
werde, der Gesetzéeber diecens Erfordernis gerade habe fallen
lassen wollen. Das Problem lduft also suf die Alternative:r
Anglogie oder argumentum e contrario hinaus.

a)} Pir eine Analogie kinnte die Rechtsprechung des Sichgi-
schen Oberverwaltungegerichts sprechen, das die Klausel "in
taupolizeilichen Angelegenheiten™ des § 2 des Allgemeinen
Baugesetzes dahin auasgelegt hatte; daB eine faulast immer im
Zupammenhang mit elnem bestimmten Bauvorbaben stehen milsse.

aa) In der Hauptentscheidung1) hatte es eine Baulast, durch
die sich ein'Grundatﬁckseigentﬁmer unakbhingig von einem Bau-
fall verpflichtefe,,der Gemeinde Land abzutreten, um ihr die
Moglichkeit zu schaffen, einen im $ffentlichen Interesse
wilnschenswert erscheinenden StraSenbau suszufiihren, fir un-
zuldssig erklirt und ausgefithrt, die Bestimmung des § 2 be-
ziehe sich "ihrem Wortlaut und Simme nach" nur auf solche
Erklﬁrungen,'dia "im Zusazmenhang mit einem bestiznten Bau-
vorhaben vom Besitzer des Baugrundatﬂcks‘oder eines benach-
barten Grundstiicks mit Bezug auf diesen Bau" abgegeben wiir- -
den, Denn "nur unter diesen Vorauasetzungeﬁ" bendele es sich
um eine baupolizeiliche Angelegenheit. Dafiir, daB der in § 2
susgesprochene Grundsatz auch in eimem Fall wie dem zur Ent-

‘1) Sdchsisches OVG 7/219 f.
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scheldung stehenden Anwendung finden éolle, blete weder die
Fagsung des Gesetzes noch seine Begriindung irgendwelchen An-
halt. In der letzieren sel im Gegentell gusdriicklich darsuf
hingewiesen, daB diejenligen Fille, in denen ein unmittelba- -
rer Zusammenhang mit einer baupolizeillichen Angelegenheit
fehle und die Gefelnde zu StraBenzweckenrfreiwillig erwerbs
oder Jemand chne Bezlehung auf einen von ihm beabaichtlgten
Bau "Beitrige en Grundstiicken® verapreche, nicht nach § 2,
sondern als . Privatrechtsgeschidfte zu beurtelilen selen. in
dieser Rechtsprechung hat das Gericht in zwel spiteren eln-
schliégigen Entscheidungen festgehalten1).

Die Grundlage der Entscheidung bildet also dle Annahme, nur
bel gegzebenem Zusammenhang mit einmem Bauverhaben llege eine
baupelizeiliche ingelegenheit vor. Dagegen hielt das Gericht
die Verpflichtung zu einer Landabtretung als solche offenbar

“nicht fir nicht baupolizeilich - sonst hidtie es die Frage

der Notwendigkeit eines Zuszmmenhangs mit einem Bauvorhaben
dghinstehen lassen k¥rnen -, sondern im konkreten Fall nur
deshalb, weil es sich wegen des Fehlens eines solchen Zusam-
menhsngs um ein Privatrechtsgeschidft gehandelt habe.

bb) Die Richtigkeit dieser Baﬁauptung erscheint indeasen
frogwirdig. Baupolizeiliche Angelegenheiten standen und site-
hen keineswe§a notwendigerweise im Zusammenhang mit einem
Bauvorhaben®’. Ein derartiger Zusammenhang war und ist mit-
nichten Tatbestandsmerkmal einer baupolizelilichen Angelegen-
heit. Wenn beispielsweise eine Gemeinde einen Ortsbauplan
(Bebauungsplan) aufstellt(e) und darin Grundstileksfléchen

" fiir Verkehrs-Versorgungs—Gemeinbedarfszwecke featsetzt(e)
- und ggf. enteignei({e), so handelt(e) es sich dadei sicher-

lich um eine baupolizeiliche’! Angelegenheit, unabhingig da~
von, ob der betroffene Eigentiimer oder sein Nachbar bauen

1) Sachsisches OVG 13/212; 38/36Q, unter Hinweis auf § 9 I
Ziff. 5 der Ausfilhrungsvercordnung zum Allgemeinen Bauge-
setz. :

2) Dies hat echon Hirsch, Baulasten S. 303, dem sichs. OVG
entgegengehalten.

©3) Im frither {blichen Sinn synonym mit "baurechtlich® zu

verstehen,
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woll(t)en oder nicht. Baupolizeiliche Verpflichtungen — zu-
.mindest die gesetzlichen - brauchen alsoc durchaus nicht immer
einen Zugammenhang mit einem Bauvorhaben aufzuweisen.

Entgegen der Ansicht des Gerichts kenn dann die Zuldesigkeit
auch frelwilliger independenter baupolizeilicher Verpflich-
tungen zicht prinzipiell ausgeschlossen werden, da gesetz-
liche und freiwillige baupolizeiliche Verpflichtungen sich
qualitativ nicht'unterscheiden1). Wenn sie aber qualitativ

~ glelch sind, miigsen sle es verninftigerweise such hinsicht-
lich der Notwendigkeit oder Nichtnotwendigkeit eines Zusam-
menhergs mit einem Bauvorhaben sein. Warum men sie in dem
einen Purkt gleich, in dem enderen ungleich behandeln sollte,
insbescndere, warum die freiwillige Verpflichtung trotz eines’
- entgegenstehenden Willens der Parteien pliitzlich ein privates
' Rechtasgeschiift sein soll, ist nicht einzusehen; aus dem Ge-
petz ergivt eich dafilr jJedenfalls kein Arhaltspunkt. Die an-
gefiihrten Gesichtapunkie sprechen vielmehr fiir die Zuldasig-
keit guch von freiwiliigen independenten baupolizeilichen
Verpflichtungen; Jjedenfalls 148t sich ihre Zuldssigkeit

nicht okne weiteres von der Hznd weiszen.

b) Die Sichsische Rechtepreckung zur Frage des Erfordernis-
ses eines Zusammenhangs der Baulastiibernzhme mit einem Rau-
vorhaben iiberzeugt daher nicht. Zur Begriindung einer Uber-

- tragung dieses Erfordernissea auf das heutige Recht im Wege
der Analogie gibt sie deshalb nichte her. Anders Criinde zu-
gunsten einer solchen Analogie sind nieht ersichtlieh.
Andererseite sprechen gewlchtige Grinde gegen eine Analogle,
vor allem die Begriindung der Musterbauordnung, die Zweckmi-
Bigkeitserwigungen des Gessetzgebers und die Tatsache, da
schon friiker in Wiirttemberg die Ubernahme independenter Bau-
lasten zuldssig ?éra).'ﬂicht der Analogie, sondern denm

" 1) Dazu niEher unten 8. 114 f£f. und 165 f£r.

2) Die Zuliseigkeit wurde nur von Gauss, S. 60, bestritten,
well das Gesetz elne eolche ¥iglichkeit, die YauBerhalb
Jedes praktiechen Bediirfnlsses” stehe, "nie im Auge ge-
habht" habe und "bei dan Verhandlungen von etwas derarti-
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argumentem e contrario ist unter diesen Umstinden der Vorzug
zu geben. Daraus, daB das Gesetz friher im Gegemsatz zu heu-
te {teilweise) das Erfordernis eines Zusammenhangs mit einem
Bauvorhaben aufstellte, folgt also, dal ein aoclches Erforder-
nis heute nicht mehr besteht.

5. In Ergebnis greift alsoc keines der vier Argumente durch.
Weder auf Grund der Zusténdigkeit oder des Aufgabenbereichs
der Baubehdrde noch des Sffentlichen Interesses noch aus
historischen Griinden miissen Baulasten im Zusanmenhang mit
einem Bauvorhabten stehen. Baulasten kinnen daher auch in-
dependent iibernommen werden. ' ’

§ € Der Inhalt

I. Die Problematik

Gegenatand der Baulast kann nach dem Gesgetz die Verpflichtimg
zll einex ein Grundstiick betreffenden ®*Tun, Dulden cder Unter-
laasen® sein. Inhaltlich unterliegt die Baulast demnach kei-
nen besonderen Beschrinkungen,.  Auch in Baden-Wirttemberg kat
man die frilhere engere Eegeluﬁg zuguneten der allgemelneren
sufgegeben. Durch diese generalklauselmiBige Ausgestaliung

der Baulast hat sich deren sbstrakt gulissiger Inhalt erheb-
lich erweitert. Was Jedoch im einzelnen Gegenstand einer Bau-
1pst sein kann, ist bisher noch nicht annihernd geklirt. Eini-
'ge wenige Arten von Verpflichtungen, die als Baulasten iber-

gem niemals dle Bede gewesen” sei. Auferdem verkenns dls
gegenteillge Auffassung auch dle Aufgebe der Baupolizei-
behtrde, die lediglich dghin gehe, die §ffentlichen Inter-
essen, dies zu verwirklichen die taugesetzlichen Yorschrif-
ten bestimmt seien, mit den gesetzlichen Mitteln praktiech
durchzufithren. Diese Ansicht trifft jedoch nicht zu; ein-
mal war bei den Verbandlungen von independenten Baulesten
gehr wohl die Rede gewesen {Eachweise bel Hirach, Baulasten
S, 303 Pn. 28), zum enderen besteht auch im ¥ffentlichen
Interesse durchaus ein Bedfirfnis fiir independente Baula~
sten (gsiehe die Belspiele auf.S, -151 f£f.), die "mit den
gesetzlichen Mitteln prektilsch durchzufiihren® Aufgabe der
RBaubehdrde ist. . . ' :
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nommen werden kfinnen, sird in den Landesbauordnungen aus-—
dritcklich geregelt. Eine Reihe welterer eind ebenfalls un-
streitig baulastfihig, wihrend die Eaulastfﬁhigkeit enderer
umstritten ist. Eine systematische Untersuchung existiert
bieher nicht, in den zghlreichen Entwiirfen und in der Iite-
ratur werden jeweils nur Belspiele engefilhrt.

Im folgenden so0ll daher der abstrakt zuliesige Inhalt der
Baulast niher untersuchi werden. Dabei werden aus Zweckmi-
f8igkeitegrinden zuniichst diejenigen Inhaltsmerimale erdr-
tert, die allen drel Alternativen gemeinsam sind, Erst da-
nach folgt die Darstellung der einzelnen Alternativen. Zu
beachien ist, daB es sich dabel jewelils nur um die Ermitt-
‘lung des abatrakt mdglichen Irnhalts der Baulast unabhingig
von sonstlgen Voraussetzungen handelt. Insbesonders bleidbt
das zusitzliche Erfordernis des 6ffentlichen Interesses an
dieser Stelle unberiicksichtigi. Welter ist zu beachten, daB
die Alternativen Tun, Dulden und Unterlassen sich nicht immer
scharf tremnen lessen; oo enthéilt etwa die Vérpflichtung, ein
bestimmtes Gebdude zu errichten, gleichzeitig die Verpflich-
tung zur Unterlassung einer zweckfremden Nutzung1). Die Frage
der Abgrenzung der Alternativen spielt bei der Baulast aber
anders als in enderen Rechtsgebietenz) keine Rolle, da die
Alternativen nach Voraus:etzuﬁgen und Wirkung gleichwertig
sind. Schlieflich 1st zu berticksichtigen, dal sich eine er-
schépfende Aufzihlung aller in Eetracht kommenden Fille im
gégenwﬁrtigen Zeltpunkt angesichts der welten gesetzlichen
Passung und der mangelndeﬁ wipsenschaftlichen Durchdringung
der Materie noch nicht erreichen'lﬁﬂtI findige Baubehirden
und Bauherren werdén'sicher noch weltere Moglichkeiten ent-
decken. Deshall bemiiht sich die Darstellung um 80 mehr, das
Wesentliche zu erfassen und die Grundsiitze aufzﬁzeigen, mit
deren Hilfe stwaige Zwéifelsfragen leicht geldst werden kidn-
nen.

"1) 2.B. darf ein zu errichtendes Wohnhaus nicht spiter ge-
: werblich genutzt werden.

2) Erimnert sei nur z.B. an die Bedeutung der Abgrenzung im
- Strafrecht. Die Schwierigkeit der Abgrenzung illustriert
_ ausgezeichnet der berithmte und noch heute umatritiene
" Ziegerhzarfall, RGSt 63/211.
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II. Die gemeinsamen Merlmale der drei Alternativen

.

Den Baulssten, gleichviel, ob sie ein Tun, Dulden oder Unter-
lassen beinhalten, sind folgende Merimale gemeinsam:

1) Sie "betreffen" ein Grumdstiick. Der Begriff "Grund-
gtiick" ist-hier im weitesten Sinne gemelnt. Er umfaBt
gowohl das ganze Grundstﬁckt) als auch desmen Teile
(z.B. uniiberbaute Teilflickhen), wesentliche oder un-
wegentliche Bestandteile (2.B. Mauern, Z&une, Behelfs-
bauten) und Zubehtr (z.B. Maschirnenaggregate) sowle
deren Teile. Ein Grundstiick ist also auch dann "be-
troffen®, wenn sich die Beulast unmittelbar (nur)

. auf seine Restazndteile oder sein Zubebhdr bezieht. -

2} Infoige ihrer uneingeschrinkten Anwendbarkeit im ge-
samten Baurecht kann Gegenstand der Baulast jede bau-
rechtliche Verpflichtung sein, inshesondere Jede, die
ihrem Inhalt nach einer baugesetzlichen einschlieflich
einer im Bebauungsplan festsetzbaren Verpfliichtung eni-
spricht. Baulasten kinnen sich daher nichi nur auf
bauliche Anlagenz), sondern auch suf die diesen gleick-
gestellten Anschﬁttungenr Abgrabungen, Ausschachtungen,

1) "Grundstilck" ist hier in demselben S5inn zu verstehen wie
.gnponsten im Baurecht, d.h. als Baugrundstiick. Dae ergibt
sich am deutlichsten darsus, d¢aB eine Baulast, dle zur
Ermiglichung eines Bauvorhabens Uberncmmen wird, das Bau-
oder dessen Nachbargrundstiick betrifft. Baugrundsticke
gind zwar meist, nicht jedoch unbedingt mit den grund-
buchrechtlichen Grundstiicken identiseh (Pr. QVG 13/109;
24/369; 32/354(357); 56/433; a.A. VG Miinster, Gewd 1963/
117). Mekrere Parzellen kinnen daher ein einheitliches
Baugrundstiick bilden (Baltz-Fischer, Pr. Baupollzeirechy,
g, 288 Anm, 63 vgl. in einzelnen Scheerbarth, Bauordnungs—
recht § 73) und daher mit einer Baulmst belastet werden.

2} Bauliche &nlagen sind "mit dem Erdbcden verbundene, aus
Beustoffen und Bauteilen hergestellte Anlagen. Eine Ver-
bindung mit dem Erdboden besteht auch dann, wenn die Anlg~-
ge durch eigene Schwere auf dem Boden ruht oder auf festen
Bahren begrenzt beweglich ist, oder wenn die Anlage nach
ihrem Verwendungszweck dazu beetimmt ist, iberwiegend
ortafest benutzt zu werden® (§§ 2 IT nw Eaul, 2 Nr. 1

rph Bau0, 2 I btw Bau0®, 2 II sg Baulk
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kinstliche Hohlrdume unter dar Erdoberfllche etc.1)
sowis 2.3, auf "das Anpflanzen von Bdumen und Striu-~
chern" und "Bepflenzungen" und "die Erhaltung von

BHiumen, Strduchern umd Gewhasarnt? beziehen.

3) Tun, Dulden oder Unterlassen bilden die drei-OCberkate—
gorien von Verhaltensarten. Gegenstand einer Baulast
ist im konkrsten Fall jedoch nicht ein Tun, Dulden
oder Unterlassen schlechthin, gondern die Verpflich-
tung zur Vornahme, Duldung oder Unterlassung ganz be-
stimmter Handlungen. Als solche spezifische Handlungen
kommen in Betrecht die;

a) Errichtung, Schaffung, Anlegung, Herstellung,

b) Unterhaltung, Brhaltung, Instandhaltung,

e) Eutzung3 . '

d) Anderung,

a) Beseitigung, Abbruch, Portschaffung, Entfernung
baulicher Anlagen usw.

4) Sowohl die elnzelnen Handlumgstypen als such die be-
treffenden baulichen Anlagen usw. knnen modsl ndher
begtimmt werden nach - :

a) Art,

b) Weise,

¢) Form,

d) Gestaltung,

e) Verwendung der Mittel.

5). Die Beulast muf inhaltlich bestimmt sein; bel aufschie-
bend bedingten Baulasten gerniigt die Bestimmtheit im

1) Vgl. §§ 2 II nw Bau®; 2 I bw BauQ; 2 II bln Bauwd; 2 II
sh Beu0 und 29 S. 3 BBauG.

2} § 9 I Nr. 15, 16 BBauG.

3) Die baurechtliche Relevanz der Nutzumg ergibt sich daraus,
- daB die Zuliesigkeit eines Bauvorhabens hiufig von dessen

geplanter Nutzung abhingig ist (z.B. ala Landarbeitsrstelles
im Aufenbereich, § 35 I Nr. 2 BBauG oder als Wohnhaus in
einem reinen Wohngebiet, § 3 ENuVQ) und deshalb eine Nut-
zungsgnderung nach den Lendesbauordnungen asuch genehmi-
gunge— bzw. anzeigepflichtig ist (§ 89 IXI S. 2, iVm § 87
IS. 2 bw Baulj § 80 I Z1f£f. 15 now Baul; - § 79 I d1n Baul;
§-84 I gh Baud).
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Zeitpunkt des Eintriite der Bedingung. Dieses Erforder-
nis folgt einmal aus ikrer Eigenschaft mls siner auf
dem Grundstiick ruhenden Last1 und zum anderen aus
lhrer Funkticn, Die Baulast dient dem Sffentlichen
Interesse und ist von der BauaufsichtsbehBirde durch-
setzbarz);“die'Durchsetzbarkeit setzt aber die Be-
gtimmtheit ihres Inhalts voraus. Nur wenn die Baulast
geniigend bestimmt ist, kenn sie eine ausreichende Er-
nichtigungsgrundlage fiir behdrdliche Mafnehmen bildens).

1) Vgl. die Begriindung fir das Speziplitdtsprinzip in Sachen-
recht, Erman-Westermann, Einleitung vor 854 inm. 4 8.

2) Zur Durchsetzbarkeit siehe unten 5. 114 f.

3) Die Baulasten werden durch baunsufsichtsbehBrdliche Verfii-
gungen durchgesetzt. Diese mwmilssen schon mach den Regeln
des allgemeinen Verwaltungsrechts bestimmt und unzweideu-
tig sein, denn der Biirger mul wissen, was von ihm verlangt
wird (vgl. Wolff I § 50 IT a). Die Rechtsprechung hat dszher
wiederholt Verfigungen mangels ausrelchender Bestimmtheit
fiur rechtswidrig erklirt (z.B. in den Entscheidungen des
Pr.0ve 55/268; 79/140, 394; VGH Bremen, DSV 56/216; OV@
Saarland, D6V 63/73; OVG Minster, OVGE 16/270 = JZ 61/
758). Fir ordnungs- bzw. polizeirechtliche Verfiigungen
ist die Bestimmthelt iberdies gesetzlich vorgeschrieben
{auBer im bw PolG, vgl. im einzelnen Scheerbarth, Bauord-
nungsrecht § 35). ¢

Die Geltung des Bestimmtheitsgrundsatzes speziell fUr Bau~-
lasten hat das sicheische OVG in mehreren Entscheldungen
- ausgesprochen. In dem instruktiven Fall sichs.OVE 14/23
ff. hielt es eire Baulast des Eigentiimers, "die Westseita
des Wendeplatzes der Strale B von der Bebauung freizuvhal-
ten und im Felle eines AnschluBbaues die Strafe B bis zur
Grundatiicksgrenze suszubauen™, wegen mangelnder Bestimmt-
helt fiir nichtig. Ebenso eine Baulaat des Eigentimers,
fdafern auf den {Nachbar)parzellen 33 e und 33 £ jexals
ein Hauptgebdude errichtet werden sollte, auf jederzeiti-
gea Erfordern der Baupolizeibehrde von seinem Grundstiick
Parzelle 131 £ soviel zu den bezelichneten Parzellen gegen
ortsibliche, nitigenfalls durch die Baupclizeibehiirde fest-
zusetzende Entschidigung abzutreten als nach dem Urteil
der letzteren unbedingt erforderlich ist" (edcha.OVe 20/
113). Perner "Yeine bloBe Erklirung, deB bernachbarte Grurnd-
gtilcke eine Hofgemeinschaft bilden" sollten. Vielmehr sel
in diesem Fall "aus praktischen Grinden" eine genaue An-
gaba dariiber,.welche Teile der in Betracht kommenden Grund-
stilcke unbebaut bleiben sollten, erforderlich, weil sonst
apdter Meinungsverachiedenheiten (iber den Umfang der Ver-
pflichiung suftauchten (20/118); (ablehnend Kretizschmer~
Pischers? 39/39 mit der wenig liberzeugenden Begriindung,

es gei vielfach amusgeschlossen, dem Erfordernis dexr Be-
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IITI. Dasg positive Tun

Gegenataﬂd elner auf ein positives Tun gerichieten Baulast
kann danach bilden

1) die Errichtung, Anlegung, Unterhaltung, Anderung oder Be-
seitligung von

a) baulichen Anlsgen aller Art wie Gebduden, Hdusern, Hallen,
Schupper, Baracken, Wohnwagen1 R Verkaufswagenz , 3tdllen,

stimmtheit zu genilgen, da sich die Bebauung der Nachbar-
grundstiicke nach Hohe, Tiefe, Zweck noeh gar nicht abse-
hen lieBe cder aber unter Umstinden Verinderungen erfor-
derlich wirden; andererseits habe der Gesetzgeber nicht
gewollt, dal Hofgemeinachaften deshalb unterblieben, denn
das Rechtsinstitut der Oblast stelle eine wesentliche Er-
lelchterung des Bauwesens dar). Hingegen wurde die Bau-
last, "beim Bau einer Normalschleuse in der Dorfstrafe
enteilig mitzuwirken", als geniigend bestimmt angesehen,
weil sie "unter den Verhiltnissen der vorliegenden Art
nur in dem Sinn" verstanden werden konnte, "daB sich der
beteiligte Grundstiicksbesitzer verpflichtete, bei dem Bau
der Schleuse, die nach Verhdltnia der Anliegerlinge auf
seln Grundetilck anteilig entfallenden Kosten der Schleu-
serherstellung zu tragen oder zu erstatten” und mit "Nor-~
malschleuse™ eine den ortsgesetzlichen Vorschriften ent-
sprechende gemeint gewesen sei (16/130).

Im Widerspruch zu dieser zutreffenden Rechtsprechung steht
die Entscheidung sichs.0VE (17/30), wonach auch die Ver-
pflichtung "eine Hofgemeinechaft herzustellen und dauernd
zu erhalten, dergestalt, daB der 2ur Herstellung dieser
Hofgemeinachaft nach § 100 Allg.Baul erforderliche Hofraum
von diesen vier Grundsticken fiir immer umbebaut bleibt™",
"wirksam sein so0ll, obwohl sich "das MindeatmaB der fiir

dle einzelnen Grundstiicke erforderlichen Hoftiefe aus dem
Lageplan und vorhandenen Gebduden hichstens vermuten, aber
nicht berechnen, geschweige denn erkenmen™ lieB. Das Ge-
richt rdumt ein, eine Eofgemeinschaft sei damit zwar noch
nicht geschaffen, die beteiligten Grundstiickseigentiimer
miiBten aber "unter Mitwirkung der Baupolizeibehirde die-
"Jjenigen Hinterlandflichen geraun ermitteln und feststellen,
die von der Bebzuung dauernd ausgeschlossen bleiben" soll-
ten. Wie eine derartige Verpflichtung im Welgerungsfall
hitte vollstreckt werden kbnnen, ist jedoch nicht ersicht-
lich,

1) § 2 I ¥r, 2 bw Baul; OVG Lineburg, D5Y 1964/390 und DVBI.
1965/95 Nr. 493 Scheerbarth, Banordnungsrecht § 74 5. 155.

2} § 2 I ¥r. 2 bw Baud; OVG Xiingter, OVGE 15/15¢ = BBauBl.
1960/265 = XDR 1960/531 und Urteil VII A 374/62 vom 27.4.
19643 OVG Rh,Pf., Urt. I A& 102/63 vom 30.4.1564; Schesr-
barth a.a.0. -
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Bunkern, Xellern,

b) den béulichen Anlagen gleichgestellten Abgrabungen, An-
schilttungen, Hohlrdumen wie Eieg-, Sand-, Eohlengruben, Stol-
len, Schﬁchtgn, Edhlen,

¢} Teilen von baulichen und diesen gleichgzestellten Anlagen
wie Boden, Decken, Winden, Ddchern, Glebel, Vorbauten,
Schornsteinen, Fenstern, Treppen, Sdulen, Balken, eingebaute
Halterungen, Leitumgen, sanitiren, elektrischen, maschlnellen
und soﬁstigen Anlzgen, Behdltern,

d) Geriisten, Masten, Unterstiitzungen von Freileitungen1},
Rohrleitungen, Pipelines,

e) Zdumnen, Einfriedungen, Umgrenzungen, Grenzmauern, Grenz-—
befestigungen und Teilen derselben,

2} 3)

) Zufahrten®’, Durchgingen, Wegen, Stellpldtzen”’,

g) Girten, Zieranlagen, Parks, Promenaden, Spiel-, Sport-

und scnstigen Erholungsplﬁtzen4),

h) Bepflanzungen aller Art wie Grasflichen, EHumen, Siriu-
chern, Hecken, Biischens

2) die Nutzung der baulichen und der ihnen gleichgestellten
Anlagen usw¥., des Grundstiicks und von Teilen derselben,

3). Fraglich ist, ob das auch filr Geldleiastungen gilt. Weder
die Begriindung zur Musterbauordnung roch die Begrilndungen zu
den Landesbsuordnungen geben dariiter AufschluB, wihrend eini-

1) Vgl. statt aller § 80 II ¥r. 4, B, 9 nw BauO.

2} Zufshrtén sind als Gegenstand von Baulasten ausdriicklich
vergesehen in den §§ 4 II Er. 2 nw und bw BauO.

3) Vgl. § 64 VI nw Bau0®, § 69 VI bw BauO, § 67 VI bln Bauo,
§ 67 II1 Nr. 1 sh BauQ. 7
4) S0 schon § 1 I ¢) des Entwurfs des Staatsministeriums vom
7. Jull 1923 (Drucksache Nr. 6404 des Preulischen Land-
tegs 1921/23), § 31 I c des bel RieB, PrVwBl. 49, S. 511
(1925), zitierten Entwurfs eines Preulischen Stiddtebau~
" gesetzes. '
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ge frilhgre Entwurfa1) urd die sklchsische Beehtsprechungz)
dlese Frage gusdriicklich bejaht hatten.

‘Grundsitzlich steht nach heutigem Recht derartigen Baula-
aten nichts entgegen, da des Gesetz in mehreren bgurechtli-
chen Bestimmungen zum Ausdruck gebracht hat, daB Geldzeh-
lungspflichten als dffentliche Lasten auf einem Grundsiiick

" ruben kﬁnnenj). Die Ubernahme von Zahlungsverpflichtungen

. kann auch durchaus einnvoll sein. Ist etwa die ErschlieBung

eines Baugrundstiicks nicht gesichert - und sei es nur, weil

der Gemsinde noch geringe Mittel zum Ausbau der Zufshris-
strale oder zur Anlegung der erforderlichen Ertwisserunge—
leitungen fehlen4 - und ein geplantes Bsuvorbhaben nur aus
diesem Grunde abzulehnen’ y 80 kann der Bauherr durch ban-
lestmiBige Ubernahme der Rosten die ErschlieBung sichern und
dami% éie Erteilung der Baugenehmigung erreicbens), Einen
welteren Anwendungsfall bildet etwa die Sicherung einer Zah-
lungeverpflichtung im Grenzregelungs- oder Umlegunggverfah-

1) Z.B. § 65 des 2. Entwurfs eines Preufischen Stadtebauge-
setzes (Druckesache Nr. 3015 des Preufischen Landtegs
1928/29) und die Begrindung zum Entwurf eires Bundesbau-
genetgea von 1956: "Verpflichtungen zu Geldleistungen im
Umlegungaverfabren" (Schriftenreihe des Bundesministers
fiir Wohnungebeu, Bd. 9, §. 191},

2) Sdche.OVG 15/304. o
3) Vgl. z.B. die §§ 64 III, 134 II EBaug,

4). Sowohl im Eereich eines Bebauumgsplans wie im Innen- und
Aulenbereich ist eine gesicherte EreschlielBung Zuldssig-
keitsvoraussetzung fiir ein Bauvorheben, §§ 30, 33, 34,
35 I BBauG.

5) Vgl. Gelzer, Bauplanungsrecht § 113.

€) Ein solcher Pall lag der Entscheidung des sichsischen

- O¥G@ 15/303 £f. zugrunde. Ein Esuherr hatte sich zwecks
Erlangung einer Baugenebmigung durch Baulast ‘verpflich-
tet, bestimmte Beirdge pro qm fir jedes Meter Anlieger-
linge seines Grundstiicks und einen bestimmten Platzbei-
trag zu zahlen. Das Gericht hielt diese Baulast fiir zu-
léinsig, weil der Grundsatz, dal Anliegerleistungen von
der Baubehdrde nur auf Grund Gesetzes erhoben warden kbn-
nen, die Mgglichkeit nicht ausschlieBe, daB sich der be-
treffende Grundstiickebesitzer aus irgendwelchen Grinden
“Yauf dem im § 2 BauG vorgesehenen Weg® der Bekbdrde gegen-

" Uber zu einem Mehr verpflichtet, als ihm nach dem be- .-
stehenden Recht zu tun obliegt fa.a.O. S. 304).
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ren1). Jeweils kann die Baulast also niitzliche Dienste lei-

'aten, obne Nachteils auszuldeen, Im Einkleng mit dem Ge-.

setzeswortlaut und der sicheischen Rechteprechung eind Geld-
leistungen als Gegenstasnd einer Esulagt dsher fir zulHssig
zu erachten.

4) Offen geblieben 15t ferner dle weitaus schwierigere Fra-
Ee, 0b eine Baulast die Verpflichtung zur Uberelgnung einss
Grundstiicke oder Grundstiicksteils beinhslten kenn. Auch die-
se Frage hatte das sichasische OVG in der achon obenz) in
enderem Zusammenhang erbrterten Entscheidung implizite be-
Jaht. Geht man lediglich vom Gesetzeswortlaut aus, muB man
fiir das heutige Recht zu demselber Ergebnis kommen, denn'es
148t sich schwerlich leugnen, daB eine Baulast, ein Grund-
stiickstell zu verkaufen, eine "Verpflichtung zu einem ein
Grundstiick betreffenden Tun" darstellt.

2) Dagegen erhaeben sich jedoch gewisse Bederken, Die Beden-
ken ergeben sich einmal daraus, da8 derartige VerduBerungs-
baulasten im Gegensatz zu allen anderen Arten von Baulasten,
mit Ausnshme der suf Geldleistungen gerichteten Baulasten,
nicht unmittelbar die bauliche Gestaltung oder Nutzung (im
weitesten Sinn) des Grundstileks beeinflussen, sondern nur
mittelbar durch die Sicherstellung eines Rechtssubjektawech-
sels eine baurechtlich zweckmdfige Verwendung des Grundstiicks
gewihrleligten. Das allein liefert allerdings kein starkes
Argument gegen die Zuldssigkelit derertiger Eaulasten, da das
Gesetz nicht zwischen unmittelbarer urnd mittelbarer baurecht-—
licher Eelevanz unterscheidet und die Zuldissigkeit von auf
Geldlelstungen gerichteten Baulaster die Moglichkeit (nur)

mittelbar baurechtlich relevanter Baulasten gerade beweist.,.

Schwerer wiegt der Einwand, daB sowohl die fritheren Gesetze,
wie die Entwiirfe, wie auch die Materialien zur Musterbauord-
nung und zu den Landesbaucrdnungen — wlederum abgeschen von
Geldzahlungsbaulasten - immer nur unmittelbar baurechtlich

1) Siehe die Begrindung des oben auf S. 58 Fn. 1) zitlerten
_ Entwurfs elnes Bundesbaugesetzes von 1956, 8. 191.

2) S&cka.OVG 7/217 £f.; S. 48 £f.
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relevante Baulasten auffilhren. Daraus kéinnte gefolgert wer-
den, der Gesetzgeber habe nur unmittelbar relevente Baula-
sten im Auge gehabt und alle anderen ausschlielen wollen.
Zwingend ist diese Folgerung allerdings ebenfalls nicht, denn
das sdchslsche OVG hat offensichtlich Ubereignungsbaulasten
als dem wirklichen oder hypothetischen Willen des Gesetzge-
bers entsprechend angesehen.

Ein weiterer Einwand betrifft des Verhiltnis von Form und
Inhalt der Verpflichtung. Wenn, so lieBe sich argumentieren,
Baulasten gur {berelgnung von Grundstiicken oder Grundstiicks-
teilen zulissig wdiren, wilrde die Formvorgchrift des § 313
BGE umgangen und der mit dieser Vorschrift bezweckte Schutz
des VerfuBerers aufgehoben. Diesem Argument 1dB8t sich ent-
gegenhalten, daB es sich bei der Baulast gerade nicht um eine
privatrechtliche, sondern um eine Hffentlich-rechtliche Ver-
pflichtung handelt. Im §ffentlichen Recht ist die Wirkssmkeit
einer Ubereignung oder Verpflichtung zur Ubereignung wvon
Grundatlicken seltens einer Privatperson aber keinesgwegs von
einer gerichtlichen oder notarlellen Beurkundung abhﬁngig1).
§ 313 BGE enthilt demnach keinen allgemeinen Rechtagedanken.
Auch der Einwand der mangelnden Férmstreﬁge gchligt daher
nicht durch. :

Schliellich ergeben sich Bedenken aus den Konsequenzen, zu
denen die Anerkennung von Ubereignungsbaulasten fithren wiirde.
Keine Schwiérigkeiten tauchen auf, wenn der Eigentiimer die
Verpflichtung erfilllt. Anders dagegen, wenn er eich trotz
der Beulast weigert, das Grundstilck sufzulassen. In diesenm
Falle hat die Behdrde zwel Moglichkeiten: Sie kann entweder
gegen den Eigentiimer Klage vor dem Verwaltungsgericht amuf’
Abgabe der Auflassungserklirung erheben cder gegen ihn eine -
entgprechende Verfiigung erlassen. Eine Klage hat indessen
den Hachtell, daf sie umstindlich und zeitraubend ist, eile
scheidet dsher normalerwelse aus. Deshalb 1st eine Verfigung

1) Vgl. etwa die §§ 110 Abs. 2, 111 BBau® und 37 IBG (land-
beschaffungsgesetz vom 23. Februar 1957, BGBl. I, S. 134
mit gpiteren Anderurgen), die fir ejine bindende Einigung
des Eigentiimers mit der Enteignungsbehirde nur dessen Un-
terschrift unter die von der Behidrde aufgenommene Nieder-

- schrift erfordern.
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das #ibliche und zweckmiBige Mittel. Waa geschieht aber, wenn
der Elgentilmer der Verfilgung nicht nachkommt? Normalerweise
wire elne Zwangsvollstreckung die Polge. Eilne Zwangsvollsirek-
kung zur Abgabe von Willensérklﬁrungen gibt es im dffentlicken
Recht jedoch nicht1). Damit stiinde die Behdrde vor dem Pro-
blem, was sie mit einer derartigen Verfligung anfangen solltae.
Kdnnte sie Uberhaupt nicht vollstrecken, so wire der Erlal
der Verfiigung und das etwaige Widerspruchsverfahren iiber-
flilssig. Irgendeire Vollstreckungemiiglichkell miiBte daher
praeter legem entwickelt werden. Die sinnvollste Lisung be-
stiinde darin, analog § 894 ZPO die Willenserklirung mit Un-
anfechtbarkeit der Verfizung als sbzegeben gelten zu lessen,
s0 daB der zustindige Beamte unter Yorla.ge2 der Verfigung

1) Das Bundesverwaltungsvollstreckungsgesetz vom 27. April
1953 (BGB1l. I, S. 157) und die entsprechenden Landesge-
setze sehen zwar eine Zwangsvollstreckung zur Erwirkung
unvertretbarer Handlungen vor, enthalten aber keine spe~
zielle Bestimmung {iber die Vollatreckung einer Verpflich-
tung zur Abgabe von Willengerklirungen. Diese richiet
sich auch nicht etwa nach den Bllgemeinen Regeln, da die
dort vorgesechenen Vollstreckungsmittel Zwangsgeld, Ersatz-
vornahme unmittelbarer Zwang zu dlesem Zweck ungeeignet
sind. Sie ist vielmehr schlechthin nicht vorgesehen. Der
Grund dafiir liegt darin, d4aB im Verwaltumgsrecht mit Ver-
fiigungen durchsetzbare Verpflichtungen zur Abgabe von
Willenserklirungen nicht vorkommen, so daB sich das Pro-
blem der Vollstreckung ilberhaupt nicht stellt. Offentlich-
"rechtliche Willenserkliérungen werden nur entweder im Rgh-
men von- Vertrigen oder im Zusammenhang mit sog. mitwir-
¥ungsbedirftigen Verwaltungsekten abgegeben. EKommt der
Biirger einer vertraglichen Verpflichtung zur Abgabe elnexr
¥illenserkldirung nicht nach, =0 geht die Behdrde nicht
mit einer Verfiigung gegen ihn vor, sondern verklagt ihm
vor dem Verwaltungsgericht (OVG Minster, DSV 67/1967;
Wolff I § 44 II e; Lerche, JSchrVwgbkt II 82-89; a.A.
beziiglich Vergleichsvertrigen, bayLSG DVBl. 67/829 m.
abl. Anm. von Czermsk) mit demaen rechtskridftigem Urtell
nach § 167 I YwG0, der auf § 894 ZPO verwelst, die Wil-
lenperklirung als ebgegeben gllt. Bei den mitwirkungsbe-
diirftigen Verwaltungsakten dagegen ist die Willenserkld-
rung zwar ein rechtsfolgebegriindendes oder rechisfolge-
bedingendes Tatbestandemoment (vgl. eingehend Wolff I
§ 48), jedoch beateht keine Verpflichtung zu ihrer Abga-
be und cdaher auch keine Notwendigkeit der Vollstreckung.

2) Die Notwendigkeit der Vorlegung der Verfilgung (enalog
 epinem rechtskridftigem Urteil) 'ergibt sich aus dem gesetz-
lichen Erfordernis der gleichzeitigen Anwesernheit beider
Teile in § 925 BGB (vgl. RG T6/411; KG 44/223; 49/183).
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vor der zustindigen Stelle selnerseits die erforderliche An-
nahmeerklirung sbgeben und damit die Auflassung bewirken
kinnte.

b) Diese kurze Erfrterung der mSglichen Einwinde gegen die
Zuldseigkeit von Ubereignungsdbaulasten verdeutlichen die
Provlematlik. Eeiner der Einwinde ist zwingend, gegen jeden
162t sich ein Gegenargument anfithren. Andererseits finden
eich gber aufer der Vereinbarkeit mit dem Gesetzeswortlaut
und der nicht néher begriindeten sichsischen Bechtaprechung
auch keine Argumente fiir die Zuldssigkeit von Ubereignungs--
baulasten. Seltst das EKriterium der Niitzlichkeit, das bisher
in Zweifelsfdllen den Auasschlag gegeben kat, versagt dies-
mal, well es voraussetzt, daf die in Prage stehende Baulest
einem @ffentlichen Interesse dient, éas sich auf andere Wel-
se nicht oder nicht so gut befrledigen lH8t. Das ist bei
foereignungsbaulasten aber nicht der Fell. An ihrer Stelle
gtehen vielmehr vdllig adéquaté privatreckhtliche Geatal-
tungesmpfglichkeiten zur Verfiigung. Statt eine Baulast zu
Ubernehmen, kann der fibereignungswillige ebensogut einen
privatrechtlichen gerichtlich oder notariell beurkundeten
Vertreg schlielen. Der Vorteil einer {fbereignungsbaulast
gegenilber einem privatrechtlichen Vertrag beateht guBer in
der erleichterten Durchsetzbarkeit lediglich in den gerin-
geren Kosten und dem vereinfachten Verfahrenj er ist also
rein fiskalischer bzw. verfahrensméSiger Art. Bin solcher
Vorteil begriindet gber kein hinreichendes spezifisch bau-
rechtliches Interesse an einer Ubereignungsbaulast.

c)_Fehlen gomit zwingende positive oder negative Griinde fiir
oder gegen die Zul#ssigkeit von Ubereignungsbaulasten, so
iat als 1etztes1) Auslegungskriterium auf den Gesichtspunikt

1) In den kontinentaleuropdischen Rechtsordnurgen spislt die
Systematik eine ungleich grdSere Rolle als etwa in denen
des angelsichaischen common law. In der kontinentalen
Rechtaprechung und Wissenschaft wird hiufig argumentiert,
ein bestimmtes Institut sel dem Jeweiligen Rechtssystem
fremd oder eine bestimmte Eechtsfolge mit ihm nicht ver-
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der systematischen EinheitlichXeit abzustellen. Die entschei-
dende Frage lsutet dsher, ob sich Ubereignungsbaulasten har-
monisch in das {iberkommene System des Verwaltungsrechts eln-—
fiigen. Diese Frage ist nach dem oben Gesagten eindeutlg zu
verneinen. Wie dort festgestellt wurde, unterackeiden sich
Ubereignungsbaulasten von allen anderen Beulasten und sonsti-
gen durch Verfiigung durchsetzbaren dffentllch-rechtlicken
Verpflichtungen darin, daB sle suf die Abgabe einer Willens-
erklirung gerichtet sind, Sie atellen daher einen Verpflich-
tungstypus dar, der dem bisherigen Rechtssystem fremd ist

und der {iberdles hinsichtlich der Vollstreckung besondere
Schwierigkeiten bereitet. Vom systematischen Standpunkt aus
gind Ubereignungsbeulasten daher als atypisch und syetemfremd
abzulehnen. Da keine besonderen Griinde filr sie sprechen und
insbesondere fiir ihre Einfiihrung keine Notwendigkeit besteht,
sind sle daher trotz ihrer Vereinbarkeit mit dem Gesetzes-
wortlaut Pir unzulissig zu erachten.

einbar, oder well der Gesetzgeber elnen systematlsch
gleichliegenden Fall in einer bestimmten Weise geregelt
habe, misse der vorliegends Fall ebenso entschleden wer-
den. Man denke nur etwa an das Dogma von numerus clausus
der dinglichen Rechte cder das System des deutschen Be-
‘reicherungs~ oder Deliktrechts. Das angelsichasische Recht
legt dagegen auf Systematik keiren Wert und nimmt zuch
gelegentliche Widerspriichlichkeiten ohne weiteres in EKau?f.
Bezeichnend filr diese Einstellung ist der Ausspruch Iord
Macmillana: "Die Bichter dieses Gerichte sollen einen
Rechtsstreit zwischen den Parteien entscheiden; es ist
nicht ihre Aufgabe, das englische Recht vernunftasmilig

zu geatalten. Das Verlangen nach rechtlicher Folgerich-
tigkeit ist nicht stichkhaltig, denn das common law ist
ein praktisches Recht, das den mannigfalitigen Unglelch-
heiten §es menachlichen Lebens angeralt ist und ein gro-
8er amerikanischer Richter (gemeint war der berilhmte
Chief Justice des Supreme Court Oliver Wendel Holmes)

hat uns daran erinnert, daB das Leben des Bechts nicht
die Logik, sondern die Erfahrung ist." (Head va. J. Lyone
& Co., Ltd. {1947) AC 156) Wenn sich dieser Satz guch nicht
auf das deutsche Eecht ilbertragen lZ8t, so macht er doch
die fiir eine materiell gerechte Entscheidung bloB subsi-
didre Bsdeutung systematischer Gesichtspunkte deutlich.
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IV. Das Unterlessen

Gegenstand einer auf ein Unterlessgen gerichteten REaulast
kann sgein:

1) d4as Unterlassen gller derjenigen Handlungen, dis oben1)
als miglicher Inhelt einer muf ein positives Tum gerichteten
Baulast aufgefilhrt wurden, insbesorders also:

8) der Errichtung, Anlegung, Unterheltung, Anderung cder Be-
seitigung von baulichen und diesen gleichgestellten Anlagen
aller Art, Grenzbefestigungen, Masten, Gerilsten und Bepflan-
Zungen usw. sowie deren Teile,

b) der Nutzung des Grundstiicks, dessen baulicher und der
ihnen gleichgestellten Anlagen usw. und deren Teile.

2) Weilter kommt als Gegenstand einer suf ein Unterlassen ge-
richteten Baulast in Betracht der Verzicht euf Rechte bzw.
¢le Verpflichtung zu deren Fichtgeltendmachurng, Hierbel ist
wWlederum zu unterscheiden zwischen Entschidigungesanspriichen,
also Ansprilchen auf Geld, und sonstigen, aslch gus dem &ffent-~
lichen Recht ergebenden Anspriichen.

a) Die Zuldssigkelt der Sicherung‘eines ?erzichts auf Ent-
schidigungesanspriiche durch Baulasten wird im Schrifttum nur
im Zusarmenheng mit § 32 EBauG erdrtert. Sind in einem Be-
bauungsplan iiberbante Flichen als Baugrundstiicke fiir den
Gemelnbedarf cder als Verkehrs- cder Versorgungs- cder Grin-
flichen festgesetzt, so diirfen nach dieser Vorschrift suf
ihnen Bauvorhaten, die eine wertateigernde Inderung Eaulicher
4nlagen zur Folge hsben, nur unter besonderen Voraussetzungen
zugelassen und dispensiert werden. Dies ist u.z. dann der
Fall, wenn "der Eigentiimer fiir sich und geine Rechtsnachfol-
ger auf Ersatz der Werterhthung fiir den Fall schriftlich
verzichtet, dal der Bebauungsplan durchgefilhrt wird",

aa) Uber den Charakter dieses sogenennten Mehrwertverzichts
und die Notwendigkei%, seine Wirkurg gegeniiber dem Rechta-
nachfolger durch eine Baulast sicherzustellen, gehen die
Meinungen auseinander. Nach der einen Melnung wirkt der

1) 5. 56 fT,
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Mehrwertverzicht gusschlieBlich zwiechen dem Elgentlmer und
dem Beginatigten {idR der Gemeinde)1). Drel Argumente werden
dafilr vorgebracht: erstens, das bllrgerliche Recht kenne zwar
einen einseitigen Verzicht im Sachenrecht; nicht jedoch im
Schuldrecht, vielmehr erlSeche nach § 397 BGB dgs Schuld—
verhiltnis ausdritcklich durch einen ErlaBvertrag; zweltens
kdnnten nach der Rechtsprechung des Reichsgerichts zwar be-
tagte oder bedingte, nicht jedoch kinftige Forderungen er-
lassen werden2 und drittens sel dem BEB ein schuldrechtli-
cher Vertrag zu Lasten Dritter fremd, so daB ein Rechtsver-
lust des Rechtsnachfolgers ohne dessen Mitwirkung durch einen
schuldrechtlichen Vertrag des Eigentiimers nicht zu erreichen
sel. Wolle man eine.unmittelbare Wirkung des Verzichts auf
den Bechtsnachfolger im Eigentum erreichen, s0 milsse man ihm
"dinglichen Charakter als §ffentliche Baulast im Sinne des

§ 107 Musterbauordnung verleihen“j). Nach der enderen Mel-
nung dagegen geniigt der bloBe schriftliche Verzicht des
Eigentiimers, um die Wirkung auch gegenilber dem Rechtsnachfol-
ger4) herbeizufiihren. :

Der Meinung, der Verzicht wirke nur inter partes, ist zuzu-
geben, dal8 ihre Argumente als §olche zutreffen. Gleichwohl
erbringen sie keinen Beweis fiir dies veriretene Ansicht. Dern
die behauptete mangelnde Wirkung des Mehrwertverzickts gegen—

1) Schrédter, Bundesbaugesetz § 32 inm. 23 Schiitz-Frohherg,
Bundesbaugesetz § 32 Anm. 2 e¢).

2) RGZ 124/326; 148/262; guch im Schrifttum h.M, Kritisch
Jedoch Erman~Westermann § 397 Anm. 2. .

3) Schridter a.a.0. Unklar GHdtke, Pauordnung S. 5651 ein
Hehrwertverzicht kann als Baulast abgegeben werden, um
ihm "dinglichen Charakter zuzumessen® und alle "Zweifel
{ber die¢ rechtliche Bedeutung des Mehrwertverzichtes mit
Wirkung gegenfiber Rechtsnachfolgern®™ zu beseitigen.,

4) Fickert, Bundesbaugesetz § 32 Anm. 2 &. In der Eratrek-
kung auf den Eechisnachfolger "liegt ein Rechisgeschift
zu lasten Dritter, das dem bisherigen Recht fremd war .."
{EEK-Grauvogel § 32 4 ¢) cc)). Dem Verzicht komme eine
dingliche Wirkung zu, ohne daB er entsprechend im Grund-
buch vermerkt eei, er sei daher "als Sffentliche auf dem
Grundstiick ruhende Baulast” anzusehen (Weilnieck, Bundes-
baugesetz S. 194).
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‘tiber dem Rechtsnachfolger wird nicht sus irgendwelchen mate-

. riellen Griinden hergeleitet, sondern sllein aus der Tateache,

dali es im Zivilrecht derartige Verzichtserklirungen nicht
gib%. Der Sache nach handelt es sich also um nichts anderes
els das schon hinlinglich. erdrterte Argument der éystematiQi
schen Einheltlichkeit. Dieses Argument verfingt im vorliegen-
den Fall jedoch nicht. Da — waa aus der Formullerung "und
seinen Rechtsnachfolger" eindeutig hervorgeht und offenbar
auch nicht bestritten‘wird1 - der Geaetzgeher die Wirkung
der Verzichtserklirung such gegeniiber dem Rechtsﬁachfolger
anordnen wollte, hiangt die Wirksa@keit dieser Regelung nicht
etwa von lhrer Systemkonformit&t, aondern susschlieBlich ven
ihrer Verfassungsmi3igkeit ab. Die Verfassungsmidfigkeit der.
gegenwirtigen Regelung 148t sich jedoch nicht bezweifeln.
Ihre bloBe Systemwidrigkelt macht sie nicht verfassungswi-
drig; der Gesetzgeber ist an dle bestehende Systematik nicht
gebundsn, esondern frei, neue Rechtstypen zu schaffen. Wenn
die Wirkung des Mehrwertverzichts gegenilber dem Rechtsnadh-_
folger auch vom syétematischen Standpunkt bedauerlich und
fiir die Bechtseicherheit abtriglich sein mag, co muB pie
doch als geltendes Recht hingenommen werden. Biner Sickerung
des Nehrwertverzichts durch eine Baulast bedarf ea demnach
nicht?), |

bb) Wichtiger als dieses spézielle Ergebnis ist der Umstand,
daB ein Verzickt auf Entschiddigungsansprilche iiberkaupt els
Gegenatand eilner Baulast fiir zuldssig gehalten wird. Diese
Annghme erweckt nimlich noch in anderer Hinslecht Bedenken.
Der Verzicht. suf ein gegenwirtiges oder zukinftiges Recht
atellt eine Verfligung dar, die den Untergang bzw. die Nicht-
entstehung’’ dieses Rechts bewirkt. Baulasten sind jedoch

1) AuBer anscheinend von Schiltz-Frohberg, a.a.0.

2) Die Eintregzung des Mehrwertverzichts in das Baulasten-
verzelchnlas dirfte aber zulisaig und auch zweckmiSig gein
{a. unten 5. 149).

Ausdritcklich XE-Grauvogel (a.a.0.): "Der Verzicht be-
> wirkt, daB der Anspruch .... nicht mehr entstehen kann.®
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definitionsgemi#® gerade keine Verfigungen, sondern immer nur
"Verpflichtungen®. Die Ubernahme einer Baulast bewirkt gera-
de nicht den Untergang oder die Nichtentstehung eines Rechts,
sondern begrindet im Gegenteil Jewells eine neue pich nicht
schon aus dem Gepetz ergebende Yerpflichtung. Dile Definitien
des Gesetzes sefzt damit dem Inkelt von Baulasten von vorn—
herein eine Grenze, die sich auch durch keinpe wie immer zu
begriindende Analogie gzur zivilrechtlichen Dienstbarkeit
tiberwinden lﬁBt1’. Verzichtserklirungen kénnen infolgedeasen
niemals als Bzulasten {ibernommen werden,

Hlcht entschieden ist damit, ob auch Baulasten unzulissig
sind, die nicht einen Verzicht beinhelten, sondern die Ver—
rflichtung, einen Entschi#digungsenspruch nicht geltend zu

‘machen. Der Unterschied liegt darin, da3 bei solchen Baula-

sten der Entachidigungsenspruch Zwar zur Entstehung gelangt..
seiner Geltendmachung jedoch im Wege der Einrede widerspro~
chen werden kann?’. In Ergebnis laufen sie also auf dasselbe
hinaus.

Mit dem Geaétzeswortlaut sind solche Baulagsten ohne weiteres
vereinbar; ibhre Zulfssigkeit richtet sich daher nach den all-
gemelinen Grundsitzen. Als einziges spezifisches Auslegungs—
Iriterium 1i8t sich dabei nur feststellen, daB solchs Eau-
lagten im Eshmen der verachiedenen Bodenordnungsverfahrenj)
durchaus niitzlicke Dienste leisten kbmnen. In Ermangelung
anderer Anhaltspunkte ist dieser Gesichtarunkt wiederum maB-
geblich; EBaulasten, die die Verpflichtung zur Nichtgeltend-
machung ven Entschiédigungsansprilchen beinhalten, sind daker
zuldssig. : ’

.1} Die zivilrechtlichen Dienstbarkeiten kdnnen den AusschluB

von Geldanspriichen, z.B. Anspriichen auf Schadlosghaltung
nach § 26 GewQ (Wolff-Raiser, Sachenrescht § 53 III) oder
Schadensersatz fiir Bergschiéiden (RGZ 130/151; 166/110; OLG
Hamm ¥DR 65/659; auch KG HER 33/1768 unter Aufgabe der £rii-
herer gegentelligen HEspr.) beirnhalten, weil nach § 1018 BGE
anders als nach den Bestimmungen iiber die Baulasten "ein
Grundetick in der Weise belestet werden kann, daB die Aus—
ibung eines Rechtes ausgeschlossen ist™.

2) Die zivilrechtliche Unterscheidung zwischen einem Erlaf-

© vertrag und einem "pactum de non petendo" (vgl. Erman-We-

stermann § 397; Larenz, Schuldrecht I 6 S. 328) bietet
elne gute Perallele.

3) Ygl. die §§ 40 III, 41 III, 42 I, 44 I, 60, 61 II, 81 I,
93 £f£. BBauk.
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b) Die zweite Gruppe, die Wichtgeltendmachung von sonetigen
Rechten wirft keine besonderen Probleme suf. Gegen die Zu-
lissigkelt derartiger Baulssten bestehen keine Bedenken.
Zwel Arten egind zu unterschelden: -

ga) Die Nichtgeltendmachung von Rechten gegenilber baullchen
und diesen gleichgestellten Anlagen usw. auf dem Nachbar-
grundstilck, insbesondere die Nichterhebung eines Wider-
spruchs oder einer Xlage gegen eine dem.¥achbarn unter Dip-
penslerung von pogenannten nachbarschiltzenden Vorschriften
- ertellten Bauerlaubnia1);

1) Mit diessr sogensnnten baurechtlichen Nachbarklage befag-
sen sich eine unfangreiche Rechtsprechung und eire fast
unilbersehbare Literatur. Einige ihrer Einzelheiten sind
Immer noch heftig umstritten, wihrend asndere inzwischen
als geklirt gelten diirfen. Im wesentlichen beriihrt die
Nachvarklage folgende Problemkreise: :

t. Die Zuldssigkeit einer Klage gegen einen an einen Drit-
ten gerichteten Verwalturngsekt schlechthin,

2. die zu wihlende Klageart:

a) vor Erteilung der Bauerlaubnis: Verpflichtungeklage
(OvVG Mineter 13/13 Obermayer, JuS 1963/111 u.z.) oder [n-
terlassungsklage (Menger, Verw.Arch. 1958/280; Everas,

JuS 1962/90 u.a.},

b) rach Erteilung der Bauerlaubnis: Anfechtungsklage (so0
heute wohl ellg. Meinung, vgl. BVerwG 22/129; OVG Liineburg
DVBl. 61/55 und D5V 62/467, DVBl. 66/275 und das Schrift-
tum, z.B. Bender, NJW 66/2181) oder Verpflichtungsklege
{so friher OVG Minster, OVGE 13/6; NJW 58/353; Gelzer,
NJ¥ 58/325 und 59/1905). .

3. Die Klagebefugnia., Diese hingt davon &b, ob ein Iispens
von einer nachbarschiitzenden Vorschrift, d.h. einer Yor-
schrift, die nach der Adbsicht des Gemetzgebers nicht nur
dem Interesse der Allgemeinheit, sondern auch dem Schutz
von Individualinteressen eines Privaten dienen, erteilt
wurde. Welche Vorschriften als nachbarschiftzend anzusehen
pind, ist heute weitgehend geklirt (Rifner, LVBl. 1963/
609, 611; a.M. Bernhardt, JZ 1963/302, 306; gegen ihn
Menger, Verw.Arch, 1964/84 Anm. 55; vgl. die Zupammenstel-
lung der baunordnungsrechtlichen und bauplanungarechtlichen
nachbarachiitzenden Vorschriften bei den Gerannten, z.B.
bel Scheerbarth, Bauordnungsrecht § 128 1) aa) und bb)

und Schrédter, Bundesbaugesetz § 31 Ran. 8).

4. DMe Frage des Suspensiveffekts nach § 80 VwG0 bzw, der
Notwendigkelt elner einstweliligen Anordnung nach § 123

VG0 (vgl. OVG Iidneburg, OVGE 19/374, anders OVG Minster,
EJW 65/170; ferner Schiifer, DVBl. 62/848 £.; Heinze, HJ¥
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bh) die Nichtgeltendmachung von Rechten gegen baurechtliche
Beschrinkungen, die sich auf das elgene Grundatiick beziehen,
insbesondere die Unterwerfung unter die Festsetzungen einea

L ‘

Kinftigen Bebauungsplanés .

1}

63/1433; De Clerk, D5V 64/152).

5. Die Voraussetzungen der Begrindetheit der Nachbarklage
(vgl. VGH Kassel, DVBl. 62/724, OVG Minster, OVGE 15 223
= DVBl. 1960/603 — EBauBl. 1960/524 = Verw.Rapr. 13/76
einerseits und OVG Lineburg, D4V 62/467 und nunmehr OVG
Minster, BBauBl. 1964/151 = HGB Espr. 1/247 und MDR 1964/
445 andererseitsl. ; :

6. Die Frage des Schadensersatzes bel einer unhegriindeten
gachbar§1age (vgl. z.B. BGH DVBl. 62/217 m. abl. Anm. von
edeker). . .

Die Zuldssigkeit von Baulasten, keinen Widerspruch {und
damit auch keine Klage) gegen nachbarliche Bauvorhaben

zu erheben, hat schon das sichsische OVG in einem Fall
(13/208 ££.) nusgesprochen, in dem ein Eigentiimer durch
eine Baulast "verzichtet™ hatte, gegen eine hihere Bebau-
ung auf dem Nachbargrundstiick und einen geringeren Grenz-
abstand Widerspruch zu erheben {nach dem Al1g7.Baul war der
Nachbar vor der Zulassung geringerer Seitenabstinde oder
das zuléssige Maf Ubersteigender Gebiudehthe "zu hirent
und kornte ggf. Widerspruch einlegen). Zur Begriindung fithr—
te das Gericht aus, in diesem Widerspruchsverzicht — umad
das sel "der positive Inhalt, der Eern der Erklirung" -
komme zugleich der Wille dés Eigentiimers zum Ausdruck,
"diese von der ortsgesetzlichen Bestimmungen abweichends
und hierdurch zugleich (seinen) rechtlich geschiltzten

-Interessenkreis unmittelbar berithrende Bebauurg des Nach-

bargrimdstiicks zu dulden"™ und daB, da dies nicht ble8 fiir
den Eigentilmer, sordern such fiir alle spiteren Nachbesit-
zer gelten solle, davon ausgegangen werden milsse, daB es
sich um die Hbernahme einer Verpflichtung "hineichtlich
des Grundsetilcks" handele (sichs. OVG 13/210 f.). Diese
Begrindung der im Ergebtnis zutreffenden Entscheidung er-
scheint jedoch kaum halttar, des einmal nach dem Gesetz
die baulastmiBige Verpflichtung zu einem Dulden das be-
lastete Grundstilck selbst betreffen muB wnd zum snderen .
der Widerspruchsverzieht nicht ein Dulden, sondern die
Aufgebe des Widerspruchsrechts bzw. (im Wege der Umdeu-
tung) die Verpflichtung zu seiner Kichtgeltendmachung,
also ein Unterlassen, beirnkaltet.

Sachs. OVG 2/312; 15/304: Die Eigentiimer hatten sich dort
zur Erlangung einer Bauerlsubnis "im voraus" "allen dep—
Jjenigen Bestimmungen" unterworfen, die eilne (damals in

Vorbereitung befindliche) Ortgbauvordnung enthalten werde.

. Heute ist eln Unterfall dieser Art von Verpflichtungen in

§ 33 EBauG geregelt (Uber dessen hier micht niher inter-
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3) In der Prexis finden sich gelegentlich EBaulasten, dle
Verfigungs-, Verpflichtungs- oder Teilungsbeschrinkungen be-
inhalten, wie etws Baulasten, das Grundstiick nicht oder nur
an besgtimmte Personengruppen zu vernmieten oder zu verpachten
cder es nicht belasten, zu tellen oder zu verdufern. Dliese
Baulasten bezwecken, den zivilrechtlichen status quo des
Grundsticks in bestimmter Hiraicht aufrechtzuerkalten. Sie
bilden eiln schdnes Beisplel fiir den Ideenreichtum der Ver-
waltung, denn die Mdglichkeit solcher Baulssten wird nur an

esslerende sehr streitige Auslegung vgl. statt vieler
KE-Grauvogel, Komm. zu § 33}, wonach in Gebieten, filr die
die Gemeinde beschlossen hat, einen Bebauungsplan im Sinne
des § 30 BBauG aufzustellen, ein Vorhaden zuldseig ist,
wenn - gesicherte ErschlieBung vorausgesetzt — nach dem
Stand der Planungszrbeiten anzunehmen ist, daf das Vor-
heben Gen kiinftigen Fesgtsetzungen des Bebauungsplans
nicht entgegen stehen wird und "“der Antragsteller dieae
Festsetzungen fiir sich und seine Rechtenachfolger schrift-
lich anerkennt". Dieses Anerkenntnis soll nach Schrddter
{Bundesbaugesetz, 1. Aufl. (1964) § 33 Rdn. T, in der
2. Aufl, gweifelnd a.z.0.) entsprechernd seiner zum Mehr-
wertverzicht vertretenen Auffassung (eiehe oben S. 64 £.)
Wirksamkeit gegenliber dem Rechtsnachfolger nur entfalten,
wenn es als landesrechtliche Baulast im technischen Sinne
ibernommen wird. Nach der Gegenmeinung (XE-Grauvogel § 33
3 o) gg); Bielenberg DVBl. 1965/269; Fisslein IVBl. 1965/
270) kann dss Anerkenntnis zwar Gegenstand einer Baulast
sein, da es eine §ffentlich-rechtliche, sich nicht schon
aus dem Gesetz ergebende Verpflichiung eines Grundstiicks-
elgentlimers zu einem sein Grundstiick tetreffenden Tnter-
lassen sei, einer Begriindung und Eintragung ale fGrmliche
- Baulast bvediirfe es aber nicht, sonat seli "§ 33 ein unvoll-
stindiges Gesetz" (ebenso Bielenberg DVBl. 1965/265%
Fickert, Bundesbaugesetz § 33 Anm. 3 a). Diese Meinung
verdient aus denselben wie den zum Mehrwertverzicht ange-
gebenen Griinden den Vorzug. Im ilbrigen ist sie aber insc-
fern ungenau, als sie dae Anerkenntnis lediglich als eine
auf ein Unterlassen gerichtete Verpflichtung bezelchnet.
.Beim Anerkenntnis nach § 33 BBauG (wie bei jeder baulast~
miBigen Tnterwerfung unter die Bestimmungen eines zukiinf-
tigen Bebauungsplanse) eind jedoch zweli Verpflichtungen zu
trennen: :
a) die Verpflichtung, keine Einwendungen gegen den Bebau-
mgeplan zu erheben und
b) die Verpflichtung, das vor BrlaB des Bebauungsplans
durchgefiibrte Bauvorhaben an dessen Festsetzungen anzupas-
sen und ggf. gogar (tellweise) zu beseitigen.
Nur die erste Verpflichtung betrifft ein Unterlassen, die
zweite dagegen ein poasltives Tum.
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einer Stelle im Schrifttum1) beiliufig und {berdies sblehnend
erwdhnt. :

Im Zivilrecht sind derartige Verpflichtungs- und Verfllgungs-
beschrinkungen unzulidssig; aus Grinden der Verkehrssicherbeit
ktnnen sie weder mit dinglicher Wirkung vereinbzrt (§ 137

BGB) noch als Dienstbarkeiten begriindet werden2 . Dieser
Grundsatz 1#8% sich jedoch nicht vorbehaltlos suf die Bau-
last {ibertragen, well zumindest bei einem Teil verfilgungs-
oler teilungsbeschrinkender Eaulasten die Miglichkeit einer
Verkehragefihrdung ausscheidet. Das ist zum Belspiel bei den-~
jernigen Baulasten der Fall, die eine Verpflichtung zur Unter-
lassung von Handlungen beinhalten, die nach den Bodenverkehrs—
heatimmungen3 genehmlgungspflichtiz sind, demn derartige Bau-
lasten werden in dem Genehmigungsverfahren mitberiicksichtigt.
Darf etwa auf Grund einer Baulast ein Grundstiick im Bereich
eines Bebauungsplans oder im Innenbereich nicht getellt oder
ein Grundstiick im AuBSenbereich nicht mit einem Erbbsurecht
belagtet werden, so hat das zur Folge, da8 die Genehmigung
auch bei Vorliegen aller sonstigen Voraussetzungen versagt
wird. Eine Rechtsunsicherheit iat damit ausgeschlossen. Bau~
lasten, die einen genebmigungspflichtigen Vorgeng betreffen,
ktnnen alsc niemals eine Verkehrsgefihrdung hervorrufen, son-
dern schaffen lediglich einen zusiitzlichen Versagungsgrurd.
Anders verh#lt es sich mit verfiigungsverpflichtungs- oder

1} Bei Hirsch, Baulasten S. 294 und 300, der eine Stuttgarter
. Ortsbausatzurng vom 1. August 1912 zitiert, wonach eich
Eigentlimer "bezliglich .... der Festsetzung der Mietpreiss
{von Wohnungen filr minderbemittelte Klassen) der Genehmi-
gung des Gemeinderats unterwerfen™, also ihre Gestaltungs-
freihelt hinslchtlich der Preisbildung beschrénken konn-
ten. Hirsch erklirte eine Eintragung dieser Verpfiichtumn-~
en in das Baulastenbuch gusdrilcklich fiir unzulissig
a.8.0. 5. 300 Fn. 8).

2} Bay.0blG 53/84 (VerjuBerungsverbot); Rostock, QLGE 21/40T;
EG Recht 1911 Nr. 2570, SeuffA 65 Er. 169; 66 Hr, 210
(Teilungsverbot; KGJ 36/219, 45/229, 51/297 (Belastungs-,
Verpachtungsverbot). . .

3) Hauptedehlich die §§ 19 f£f. BBauG und 2 ff. SrdstVe (Ge-
. setz Uber MaPBnabmen zur Verbesserung der Agrarstrultur
und zur Sicherung land- und forstwirtschaftlicher Betrie-
be (Grundstiickeverkehrsgesetz) vom 28. Juli 1961)
(BGBl. I, 1091).
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teilungsbeschrinkenden Baulasten, dle keinen genehmigungs-—
pflichtigen Vorgeng (z.B. elne Vermietung, Verpachiung oder
eine Wohnrechtbestellung) betreffen. Ihre Beachtung wird
durch kein bssonderes Verfzhren gewihrleistet. Daraus kann
sich in der Tat eine Gefihrdung des rechtsgeschéZftlichen
Verkehrs ergeben. Schon aus diesem Grunde ist dle Frage ihrer
Zuldasigkelt mtzlicherweise anders als die der Zuldisasigkeit
der erstgenannten Baulasten zu teurteilen. Im iibrigen unter-
scheiden sich die verfiizumgs—, verpflichtungs- und teilungs-
beschrinkenden Baulasten auch somat in mehrfacher Hinsicht
(z.B. 8ind Verfiigungen und Verpflichtungen Rechtsgeschifte, -
Teilungen dagegen nicht); ilhre Zuldgssigkeit ist daher jeweils
getrennt zu untersuchen.

a) Die Zulissigkelt von Baulasten nicht zu vermieten ist
nicht nur im Hirblick auf ihre Verkehrsgeféhrdung,'sondern
schon hinsichtlich des Erfordernisses der bzurechtlichen
Relevenz fregwirdig. Ein Mietvertrag bewirkt, da8 statt des
Eigentiimers fer Mleter zum Gebrauch der Mietsache berechtigt
ist, also einen Wechsel in der Person des Gebrauchskerechtig-
ten. Ein solcher Wechsel ist jJedoch baurechtlich in aller
Regel irrelevent. Das Baurecht befaBt sich nur damit, wie
ein Grundstiick oder eine bauliche Anlage gebraucht oder ge-
nutzt wird, nicht dagegen, wer sle braucht oder nutzt. Die
Bestimmupgen ilber die bauliche Nutzung stellen auf sachliche,
night auf personelle Gesichtepunkte ab. Die Zuldssigkeit
einer bestimmten Futzung eilner baulichen Anlage hiéngt nur
von der Art des jeweillgen Baugebietes &b, nlcht dagegen

von der Person des jeweils Nutzenden cder seiner Berufszuge-
hﬁrigkeit, geinem Einkommen oder seinen sonatigern Verhdltnia-
sen, Ob der jeweils Hutzende PBeamter 1st, der Gewerkschaft
angehdrt oder zu den sczlal schwicheren Bevilkerungssehich-
ten zihlt, mag fiir die Vergahe von Wohnungen im Rahmen des
sozielen Wohnungsbaus cder fiUr sonstige Zwecke bedsutsam
sein, nicht jedoch fiir das Baurecht. Baurechtlich glelchgiil-
tig ist dgher auch, ob der Eigentiimer die bauliche Anlage
selbst nutzt oder sie vermietet. Die Substitution des Eigen-
tiimers durch den ¥leter bildet einen baurechtlich unerhebli-
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chen Vorgang. Demlt ist sber such der Mietvertrag selbsat
baurechtlich bedeutungslos. Baulasten nichkt zu vermieten,
fehlt daher schon die bauliche Relevenz.

Kur in einem Fall, in § 35 I Ziff. 2 BBaul, hat das Gesetz
mit der Privilegierung einer "Landarbeiterstelle" zur Be-
stimmung der baulichen Nutzung an einen personellen Umstand
angekniipft. Iz diesem Fall ist es also nicht gleichgiltig,
wer dle bauliche Anlage benutzt, sondern es diirfen sle nur
bestimmte Perzonen, nimlich lLandarbeiter benutzen. Hier be-
sitzt also auch der Jewellige Mietvertragspartner ausnahma-
weise baurechtliche Bedeutung. Da der Eigentilmer trotz der
Genehmigung des Bauvorhabens (nur) als Lardarbeiterstelle
nicht gehindert ist, es an andere Personen £ls Landarbeiter
zZu vermieten1), konnte man in diesem Falle daran denken,

eine Baulast mit dem Inhalt, nicht &n sndere Parsonen zu ver-
mieten, zuzulassen, um eine zweckwidrige Verwendung des Ge-
biudes zu verhindern. Derartige Baulasten stellen tatsichlich
einen Teil der in der Fraxis anzutreffenden verpflichtungs-
beschrinkenden Baulasten dar.

Es fragt sich jedoch, waa mit solchen Baulasten gewonren ist.
Auch auf Grund soleher Baulasten kenn die Behdrde bei einer
Zuwiderhandlung des Eigentiimers erst eingreifen, wemnn mit der
baurechtswidrigen Nutzung des GebHudes tatsichlich begonnen
wird. Der bloBe AbschluB des Mietvertrages als solcher ver-
letzt noch kein 6ffentliches Interesse. Die MPglichkeit dea
Einschreitens hat die Behfirde aber ebenso, wenn keine Bau-
lasten bestehen. Sobald ndmlich mit der baurechtewidrigen
Nutzung btegonnen wird, liegt ein Gesetzeaverstol und damit
eine Gefahr f{r die tffentlicke Sicherheit und Ordnung vor,

‘zu deren Beseitigung die Behfrde berechtigt ist. Auch ohne

Vorliegen einer Bzulast kann die Behirde daber die Herstel-
lung eines dem Gesetz entsprechenden Zustands und erforder-

1) Der Mletvertrag ist nicht nach § 134 B&B nichtig, da nicht
schon der Abschlul des Vertragea, sondern erst der Beginn
der baurechtswidrigen Nutzung gegen ein gesetzliches Ver-

. bot verstdBt, KG QOLGE 38/86 %Vermietung eines zum Aufent-
balt von Menschen nicht gestatteten Kellerraumes sls Ge~
schiftersum}; VGH Kassel, NJ¥ 64/2444; Soergel-Siebert-
Hefermehl § 134 Rda. 37.
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lichenfalls die Riumung des Gebdudes verlangen. Ihre recht-
lichen Miglichkeiten werden durch eine Baulast insoweit al-
80 nicht erweltert. Beulasten, nicht an andere Personen zu
vermieten, bieten der Bauaufsichtsbebtrde demnach keimerlei
Techtliche Vortelle. Aus diesem Grunde sind sie #berflilssig
und Uberflilsaige Baulasten liegen nicht im $ffentlichen In-

teresae1). '

Im Ergebnis gind daher Baulasten, ein Grundstiick nicht zu
vernleten, immer unzulissig, im Regelfall rargels baulicher

Relevanz, im Ausnahmefell des g 35 I Ziff. 2 BBauG mangels
elnes 8ffentlichen Interasses2 .

1) Allenfalls kime ein §ffentliches Interesse am Schutz des

2)

gutglévbigen Mieters in Betracht. Dieser Gesichtspunkt
Trelcht indessen nicht aus, um die Zulidssigkelt derartiger
Baulasten zu begrinden. Bei Landarbeiterstellen ist die
Lage nicht anders als bei sonatigen Gebiuden. Bel diesen
wird der gutgliéubjge Mieter - etwa der Mieter von Riumen
zu gewerblichen Zwecken in einem reinen Wohngebiet - aber
such nicht geschitzt. Der Mieter einer Landarbeiterstelle
ist {iberdies wenig schutzwiirdig, da deren Zweckbestimmung
idR offenkundig ist.

Vollstindlgkeltshalber sel eine theoretische M&glichkeit
erwihnt, bel der solche Baulasten sowohl baurechtilich re-
levent wie im ffentlichen Interesse sein kinnen, nimlich
im Zusammenhang mit einem Umlegungsverfahren. ¥ach § 52
BBauG diilrfen nach Bekenntgabe des Umlegungsbeschlusses im
Umlegungsgebiet u.a. Vereinbarungen, durch die einem ande-
ren eln Recht zur Nutzung eines Grundsticks oder Grund-
teils eingerdumt wird, nur mit Genebmigung der Unlegungs-

.stelle abgeschlossen werden. Die Genehmigung darf nur ver-

sagt werden, wemn Grund zu der Annashme besteht, daB8 durch
die Vereinbarurg die Durchfiihrung der Umlegung unmbglich
gemacht oder wesentlich erschwert wiirde. Neben diesen ge-
getzlichen Versagungsgriinden eind Baulasten denkbar, durch
die sich der Eigentiimer verpflichtet, wihrend des Umle-
gungeverfahrens auch solehe Vermietungen zu unterlaesen,

die das Verfahren nur unwesentlich erschweren wiirden oder

sckon vor Beginn eines Umlegungsverfahrens Yermietungen
zu tnterlassen, die ein kiinftiges Verfahren vereiteln
oder behindern wiirden. Die erste M3glichkeit kenn mit den
Grundsatz "mirima non curat praetor" abgetan werden; bei
der zweiten 148t sich Jedoch sowohl die baurechtliche Re-
levanz wie ein &ffentliches Interesse schwerlich leugnen.
Auch iiberwiegt dieses Interesse gegenflber dem Gesichta-
punkt der Gefihrdung der Verkehrssicherheit, zumal der
Vertragepartner durch Gewidhrlelstungsanspriiche geschiitzt
ist (bauvrechtliche Beschrinkungen Gffentlich-rechtlicher
Art fallen nicht unter § 436 BGB, sondern sind Sach-,
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b) Fiir Baulasten nicht zu verpachten gilt daczelbe wie filr
Baulagten nicht zu vermieten: sle eind unzulﬁséig, denn eine
Verpachtung ist ebenfalls ein baurechtlich irrelevanter Vor-
Zang. '

Auch hier kommt Jedoch eine Ausnshme in Betracht. Zu Verha-
ben im AuBenbereich, die einem land- oder forstwirtschafili-
chenr Betrieb dienen {§ 35 I 2iff. 1 BBauG), gehdrt eine be-
stimmte Mindestfliiche Landes, die stindigz heibehalten werden
muf und auch nicht verpachtet werden darf, damlt das Vorha-
ben seine im Verhdltris zur Betriebsfliche diemende Funktion
nicht verliert. In der Praxis wird diese Bestimmung manchmal
umgangen, indem ein bauwilliger Eigentilmer ein als Wohnhaus
beabsichtigtes (und damit nach § 35 II BBauG regelmifig un-
zulissiges) Bauvorhaben als einem lsnd— oder forstwirtschaft-
lichen Betrleb dienend deklariert, das arngeblich dazugehﬁrige
Lanrd aber kurz nach der Pertigstellung des Bauvorhabens an
elpen Dritten verpachtet oder veriufert. Um dem entgegenezu-
wirken haben manche Bauaufsichtsbehdrden in ZweifelsfHllen
die Brteilung der Baugenebmigung von der Ubernshme einer Beu-
last abhinglig gemacht, durch die der Eigentiimer sich ver-
pflichtete, das als zum Bauvorhsben gehérend bezelchnete Land
nicht oder nur zusammen mit deh Vorhaben zu verpachien, ver-
HuBern oder mit einem KiePbrauch zu belasten.

Diese Baulasten sind Jjedech ebenfalle Uberflitssig. Sie sind
nicht nur deshald iberfliissig, weil sie der Bauaufaichtsbe-
hrde keinen zusitzlichen Vorteil bieten, sondern weil die
Verpflichtung, desa zu dem Bauvorhaben gehirende Land nicht

nicht Rechtsmingel (vgl. Palandt § 434 Anm. 2 ¢; Erman-~
Bshle-Stamschrider § 434 Anm. 4 b; RGRE-Kuhn § 434 Anm.
13; a.A. Pled, OrtsstraBengesetiz é 27 Anm, 7). Man wird
solche Bauleaten desher fiir Zuldssig erachten miissen. Al-
lerdings wird die Voraussgetzung, daB eine Vermletung ein
kiinftiges Umlegungsverfahren wesentlich erschweren oder
unmiglick machen wirde, kaum jemals vorliegen. Ide Un-~
durchfiihrbarkeit eines Umlegungsverfashren auf Grund einer
Yermietung kommt in der Praxis nicht vor und wesentliche
Erschwerungen rithren regselmilig nur daher, da8 Jjeder neus
Rechtserwerber im Umlegungsverfahren als Betelligter be-
randelt wird und dadurck die Zustellung erweltert und der

. Umlegungsplan miéglicherweiee gedndert werden muB. Diesse
Probleme tauchen vor ErlaB des Umlegungsbeschlusses ;a-
doch noch nicht suf. Baulasten zur Sicherurng eines kiinf-
tigen Umlegungeverfshrens sind dsher woll nur von thecre-
tischer Bedsutung.
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zu verpachten, sich achon aus dem Gesetz ergibt. Im Gegensatz
zur Vermletung einer Landarbeiterstelle an andere Personen
ist die Verpachtung (VeriuBerung, NieBbrauchbestellung) des
zu einem land- oder forstwirtschaftlichen Eetriebe gehbren~
den Landes unmittelbar bvaurechtswidrig, da sle die dienende
Funktion der baulichen Anlagen des Betriebes aufhebt und da-
mit deren Charakter als privilegiertes Vorhaben beseitigt,
Anders ale der Abschluf des Mletvertrags verstddt die Ver-
rachtung etec. alsc unmittelbar gegen das Gesetz. Sie ist
damit nach § 134 BGB nichtig; besonderer Baulasten zu ihrer
Verhinderung bedarf es deher nicht. Die im Zusammenhang mit
einem Vorhaben des § 35 I 2iff. 1 BBauf i{bernommenmen "Bau-
lasten", das zu dem Vorhaben gehdrende Land nicht zu ver-
pachten ete., sind demnach kelne echten Baulasten, sondern
wlederholen nur eine chnehin bestehende gesetzliche Ver-
pflicktung.

¢) Hingichtlieh der potentiellen Baulasttitigkeit von Ver-
pflichtungen, ein Grundstick nicht zu belasten, léBt sich
unterscheiden zwischen Belastungen, die ein Nutzungsrecht

im weiteaten Sinne (Erbbaurecht, NieSbrauch, Wohnrecht,
Dienstbarkeit) gewdhren und solchen, suf Grund deren Leistun—
£en aua dem_Grundstﬂck zu erbringen sind (Reallast, Renten-
schuld) oder auf Grund deren des Grundstilck filr eine hestimm-
te Geldsumme haftet {Hypotbek, Grundschuld).

aa) Die Rechte der ersten Gruppe sind nur finhaltlich graduell
verschiedene Nutzungsrechte an einem Grumdstiick; auf sie
trifft dzs zu a) und b) Ausgefiibrte daher ebenfalls =zu.

bb) Die Rechte der zweiten Gruppe baben auf die bauliche

Gestaltung oder Nutzung elnes Grundstiicks keinen EinfluB,
gondern stellen lediglich elne wirtschaftliche Teilzucrd-
nung des Grundetiicks en den Jeweiligen Rechtsinbaber dar.
Sle sind daher ausnshmslos baurechtlich irrelevant. Ver-

pflichtungen zu ihrer Ubernabme bzw. Nichtiibernahme sind

demit nicht baulastfabig.
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d) Ebensowenig werfen Verpflichtungen, ein bestehendes Grund-
stiicksrecht nicht zu ibertragen, Probleme auf. Da es keinen
Unterschied macht, ob ein Recht fiir einen anderen neu begrun-
det older ein bestehendes Recht auf ikn Hibertragen wird, gilt
filr sie das zu c} Gesagte enteprechend; derartige Verpflich-
tungen sind daher als Baulasten ebenfalle unzuléssig.

Ie) SechlieBlich bleiten noch die Verpflichiungen, nicht zu

teilen oder zu verzufern {brig.

aa) Der potentielle Anwendungsbereich etwalger PEaulasten, ein
Grundstick nicht zu teilen, ist von vormherein beschrinkt,
well die T;Ei;;é eines Grundstiicks im Bereich eines Bebauungs-
plans und im Innenbereich immer, und im AuBentereich in be-
gtimmten Pillen der Genehmigung bedarf und die Genehmigung
zu versagen ist, wemnn die Teilung mit den Festsetzungen des
Eebauungsplans bzw. der vorkendenen Bebauung bzw. mit einer
geordneten stidtebaulichen Entwicklung nicht vereinbar wire.
Insoweit ergibt sick ein Teilungsverbot also schon aus den
gééetzlichen Bestirmungen. In Betracht kommen daher allen-—
falls Baulasten, die tiber die gesetzlichen Versagungsgriinde
hinaus noch weitere schaffen, die also eine Tellung auch
dann verhipdern, wenn sie mit den Festsetzumgen des Bebau~
ungsplans bzw. der vorhandenen Bebauung bzw. elner geordne-
ten stidtebaulichen Entwicklung vereinbar ist. Diesen Baula-
sten fehlt jedoch meist eine notwendige Versugsetzung. So-
welt sie einen Versagungsgrund fur eine § 19 II Zif?, 2 BBauG
nicht unterliegende Teilung im AuSenbereich schaffen, fehlt
es gn der baurechtlicher Relevanz. Das Gesetz hat derartige
Teilungen von der Genehmigungepflicht ausgenommen, well sis
in mller Regel baurechtlich umerheblich sind. Unerheblich
sind folglich auch Verpflichtungen, solche Teilungen zu un-
terlassen. In den anderen Fillen fehlt, wenn nicht die bau~
rechtliche Relevanz, so doch regelmifig ein &ffentliches
Interesse: im Genehmigungsverfahren werden alle baurechtlich
bedeutoamen Gesichtspunktie beriicksichtigt; fiur zusitzliche
Versagungsgrinde bleibt daher kein Raun. Verpflichtungen
picht zu teilen, sind @aher nur in seltenen Fdllen baulast-

fihig.
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tb) Noch einfacher besntwortet sich die Frage nach der Zu-
lissigkelt von Baulaeten, eln Grundstiick nicht zu verduBerm:
die Auflassung bewirkt mit Ausnahme des cben zu b)1) ersr-
terten, auch auf sle zutreffenden Falles einen baurechtlich
irrelevanten Eigentiimerwechsel; eine Verpflichtung zu ihrer
Unterlassung kann daher nicht als Baulast iibernommen werden.

£} Im Ergebnie sind daher Baulasten, dis Verfilgungs- oder
Verpflichtungsbeachrinkungen beinhalten, generell unzulissig.
Eine Ausnahme bildet nur die mehr theoretische Baula:t; be-
stimmte rechtegeschidftliche oder tatsichliche Handlungen zu
unterlassen, um ein kiinftiges Umlegungsverfahren nicht zu
vereiteln oder zu erschweren. Teilungsbeechriénkende Baula-
sten kinnen nur in seltenen Ausnshmefillen {ibernommen werden.

V. Das Dulden

Gegenstand einer auf eln Dulden gerichteten Baulast kamn
sein die Duldung aller der oben? als miglicher Inhalt einer
auf ein positives Tun gerichteten Baulast aufgefithrten Harnd-
lungen, insbesondere die Duldung der Errichtung, Anlegung,
Nutzung, Unterhaltung, Inderﬁng oder-Beseitigung von bauli-
chen und diesen gleichgestellten Anlagen aller Art etc. mo-
wie deren Teile, die Duldung von Grenzbefestigungen, Wegen,
Gartenanlageh und Bepflanzungen usw., und die Duldung von
Anlagen im 8ffentlichen Interesse {(Kliranlagen, Pipelines,
Gasrohren, Umspsnnanlagen, Masten und Leitungen) gemeinsa-
men Erandmauern, Befestigungen, Zufahrten und Stellpl‘a:tzen3 .
Besonderheiten tauchen hier nicht auf.

1) 5. 75 £.
2) § 6 IV, 2 (5. 64 ££.).

3) Geh-, Fahr- und Leistungsrechte nach § 9 Ziff. 2 EBaul
komnen also {entgegen Seyfried a.a.0. S. 149) zwar nicht
zwangewelise begrindet, wohl aber freiwillig {ibernommen
werden (Etenso Gelzer, Bauplanungsrecht § 56 S. 593
ER-Briiggemann~Pohl § 42 Anm. 16).
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IV. Kapitel: Die Entstehung der Baulast

§ 7 Uberblick

Die Baulast entsteht durch dle *Erklirung" eines "Grund-
etiickseigentilmersg” "gegerniiber der Baufaufsichtsbehiirde".
Die Erklérung beder?f einer bestimmten Form und "ist"in das
Banlastenverzelchnis einzutragen. Aulerdem setzt die Bau-~
last ein "Sffentliches Interesse® voraus, da die Bauauf-
sichtsbehdrde auf sie verzichten muB, wenn eiln Hffentliches
Interesse an ihr nicht mehr besteht. Weitere Bestimmungen
trifft das Gesetz nicht.

Diese spirliche Regelung wirft eine Relhe von Problemen auf.
Zundchst fragt sich, ob nur "Grumdstiickseigentiimer" oder
auch andere Personen, insbesondere Erbbauberechtigte, Niel-
braucher, Dienatbarkeitsberechtigte, Mieter und Phichter Bau-
lasten iibernehmen ktmmen (§ 8). Scdann fragt sichk, welche
Vorauvssetzungen fir die "Erklirung® gelten, obd sich d4ie pri-
vatrechtlichen Regeln iiber Willenserklirungen ohne welteres
auf die Baulast iibertragen lassen oder ob sile einer Modifi-
zierung bediirfen (§ 9). Weiterhin aind das "Gffentliche In-
teresse® (§ 10) umd die Funktidn der Bausufsichtsbehbrde bel
Entzegennahme der Erklirung sowie die Bedeutung der Eintra-
gung (§ 11) niher zu enalysieren.

§ B Der Baulastiibernahmer

I. Der'Eigentﬂmer

"¥ach dem Gesetz {iternimmt die Baulest der Eigentlimer deaje—

nigen urundstucka, auf das die Baulast sich bezieht. Ist
der im Grimdbuch Eingetragene in Wahrheit gar nicht der
Eigentilmer, so ist die Baulastilbernatme gemi §§ 892, 893
EGB snalog glelchwchl wirksam. Steht das Grundstileck in ge-
meinschattlichem Eigentum (Gesamthandseigentun, Mitelgentum)
8o gilt:
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1. Gesamthandseigentun kenn en dem Grundstiick nur in den
drel enumeratilv aufgefiihrien Fillen (Erbengemeinschaft,
Gitergemeinschaft, (blirgerliche und hendelsrechtliche) Gew
sellschaft) bestehen.

a) Beil der Erbtengemeinschaft (§§ 2032 £f. BGB) milesen alle
Erben gemeinschaftlich handeln, da die Baulast eine Belastung
des Grundatilcks darstellt und die Erben {iber einen NachlaB-
gegenstand nur gemeinschaftlich verfligen kdnnen (§ 2040 Abs,
1 BGB). ' '

b) Bel der GHtergemeinschaft (§§ 1415 £f. BGB) muB der Ehe-
gatte, der das Gesamtgut verwaltet, die Baulast {ibermehmen

{§ 1422 5. 1 BGB); verwalten beide Ehegatten das Gesamtgut,
80 8ind sie nur gemelnschaftlich zur Baulastibernzhkme berech-
tigt (§ 1450 Abs. 1 S. 1 BGB).

¢) Bel der biirgerlich-rechtlichen Gesellschaft (§§ 705 ff.
BGB) handelt fiir die Gesellschaft der vertretungsberechtigte
Gesellschafter. Die Vertretungasberechtigung steht einem Ge-
sellschafter im Zweifel zu, wenn er nach dem Gesellschafts-
vertrege zur Geschaftefiilhrung befugt ist (§ 714 BGB). Pehlen
besondere Vereinberungen, so aind nur alle Gesellschafter ge-
meinsam geschdftefiihrungs- und damit vertretungsberechtigt
(§ 709 BGB). Beil elner CHG (§§ 105 ff. EGB) oder Kommandit—
gesellschaft (§§ 161 £f. HGB) kann jeder Gesellschafter
(nicht Xommanditist, § 170 HGB) die Gesellschaft vertreten,
soweit er nicht durch den Geéellsghartsvertrag von der Ver-
tretung susgeschlogsen ist (§ 125 Abs. 1 HGB).

2. In Palle des Miteigentums nach Bruchteilen (§§ 1008 £7.,

741 £f, BGB) milssen die Miteigentiimer die Baulast gemeinsam

fibernehmen (§ 744 Abs. 1 und § 747 5. 2 BGB)1); begteht Mit-
eigentun in der Sonderfora des Wohnungseigentums nach dem

1) Das Miteigentum ist lediglich eire Unterart der Bruch-
teilsgemeinschaft; daher gelten die §§ 741 £f. BGB eub-
sidiﬁr)(vgl. gtatt aller Staudinger-Berg § 1008 Rdn. 4
££., 9). - — .

by
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Wohnungseigentumsgesetzi), 80 ist zu unterscheidens

_a) bezieht sich die Baulast ausechlieflich auf eiren Grund-

stiicksetell, der im Sbndereigentum eines Miteigentiimers
(§ 5 ¥vBG) steht, =o geniigt dessen {bernshme (§ 13 WEG);

b} bezieht sie sich dmagegen auf solche Grundstiicksteile, die
im gemeinschaftlichen Bigentum stehen, so miissen alle ¥it-
elgentilmer gemeinschaftlich handeln (§ 10 WEG iVm § 741 f££.
BGR).

IT. Andere Perschnen

Problematiseh ist dagegen, ob auBer dem Eigentiimer such an-
dere Perscnen eine Baulast iibernehmen kSnnen, insbesondere
Personen, denen &n dem Grundstiick ein dingliches oder obliga-
torisches RBecht- zusteht. ’

1. Diese Frage ist bisher fast nur fiir Erbbauberechtigte an-

2) Eine

geschnitten und chne nihere Begriindung bejaht worden
Stiitze fur diese Auffassung 1HBt sich azug dem Gesetz selbst,
das den Erbbauberechtigten dﬁm Eigentimer tellweise ausdriick-
lich gleicbstelltS), der Eigenschaft des Erbbaurechts als
grunédstiicksgleichem Recht4 und aus dessen Wirkungen herlei-
ten. Das Erbbsurecht berecktigt den Erbbouberechtigten auf

oder unter der Oberfliche des Grundstiicks ein Bauwerk zn

1) Gesetz liter das Wohnungseigentum und das Daunerwohnrecht
(Fohnungsei gentumsgesetz) vom 15. Mirz 1951 (BGEBl. I
8. 175 ber. S. 209).

2) Rumpelt § 2 Anm. 10; Flad, OrtestraBengesetz § 27 Anm. 6;
Hirach, Baulasten S. 304; offenber auch Gaul, Bauordnung
S. 51 tjeweila hinsichtlich des Erbbauberechtigten); Kri-
ger, FischeraZ 42/306 f. unter Hinweis auf Sdche.OVG 10/
45 ("jeder Inhaber der tetsichlichen Gewalt"; die genenn-
te Entscheidung betraf jedoch Anliegerleistungen); Apeli,
Pischers?l 44/Beil. 5. 56 (Erbbauvberechtigter und NieS-
braucher).

3) 2.B. in § 134 I EBauG.

"4) § 11 der Verordnung liber das Erbbaurecht (ErbbauRV0) vom

15.1.1919 (RGEL. 5. 77 ber. 8. 122). .
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habeni); kraft des Erbbaurechts 1st anstelle des Grimdeigen-
timers nur der Erbbaubsrechtigte befugt zu entschelden, wann,
wie und wo auf dem éem Erbbaurecht unterliegenden Grund-
stiick(steil) gebaut wird. Auf Grund dessen ist es folgerich-
tig, dem Erbtbauberechtigten auch die alleinige Befugnis zu-
zubilligen, freiwillige Verpflichtumgen hinsichtlich der
baulichen Gestaltung oder Nutzung des seinem Recht unterlie-
genden Grundstilcks{teils) zu iibernehmen. Hinzu Xommt, daB
das Eigentum an dem Jeweiligen Bauwsrk immer dem Erbbaube-~
rechtigten zusteht, unabhingig davon, ob dae Bauwerk im Zeit-
punkt der Eegriindung des Erbbaurechts bereitas vorhanden war
oder nichtz). Baulasten, die sich auf ein bereits bestehendes
Bauwerk beziehen, wie etwa das Bauwerk in bvestimmter Welgse
zu upnterhalten, zu verindern oder zu nutzen, ktnnen daher
obknehin nicht von dem Grundstiickseigentiimer, sondern nur
von dem Erbbauberechtigten {ibernommen werden. Die Ubernahme
dieser Baulasten 138t sich beil einiger Grolzligigkeit sogér
"mit den Buahstaben des Gesetzes vereinbaren, da sie zwar
nicht durch den "Grundstiickselgentiimer®, aber doch durch
" den Geb#udeeigentiimer auf Grund eines grundstiickszleichen
Rechts erfolgt. Dig Ubernahme von Baulasten durch Erbbaube-
rechtigte ist also zumindest insoweit zu btejahen, als es .
gich um Baulasten handelt, die das dem Erbbaurecht unterlie—-t
gende GebEude selbst betreffen,

Aber auch die Ubernahme sonstiger Baulasten, die (nur) das

Grundstiick betreffen, dlirfte zulﬁssig sein. Zwiechen den btei-

den Arten besteht nur der tegriffliche Unterschied; d4aB die
Eigentimer des jeweillgen Bezugsobjekts der Baulast (Gebidude
bzw. Grundsgtiick) verschieden sind. Dieser Unterschied ist
jedoch fiir baurechtliche Zwecke unerheblich. Einmal 148t
sich das Bezugsobjekt nicht immer einwandfrei bestimmen

1) § 1 I ErbbauRV0; das Recht kann auch auf einen filr das
Bauwerk nicht erforderlichen Teil des Grundstiicka er-
streckt werden, sofern das Bauwerk wirtschaftlich die
Eauptsache bleibt (§ 1 II ErbbauRV0).

2} Weltaus h.M., vgl. Staudinger-Ring § 12 ErbbauRV0 Rdn. 12}
Erman-Ronke é 12 Anm. 1; Pzlandt-Hoche § 12 Anm. 1; Wester-
mann, Sachenrecht § 67 I 2 (S. 334); Wolff-Raiser, Sachen-
recht § 104 II 1; a.A. RGRE-Deneke § 12 Anm. 2.
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(bezieht sich die Verpflichtung, ein Haus nicht nachtriglich
zu unterkellern, auf das Haus oder das Grundstﬁck?) und zum
anderen ist nickt ersichtlich, warum ein Erbbauberechtigter
sich zwar baulastmifig zur Dulduﬂg eines Anbaus oder der An-
bringung von Leltungen an sein Gebiude oder zur Verwendung
gemeinsamer Bauteile verpflichten kinnen soll, nicht dagegen
zur Duldung von Zufahriten, Stellplitzen cder sonstlgen Anla-
gen auf den iibrigen, seinem Erbbaurecht ebenfalls unterlie-
genden Grundstiicksteilen. Nach zutreffender Ansicht ktinnen
daher Erbbauberechtigte im Rahmen ihres Rechts Baulasten
aller Art tibernehmen.

2. Schwileriger gestaltet sich die Rechtslage bel sonstigen
Personen, insbesondere dinglich cder obligatorisch Berechtig-
ten (FieBbrauchern, Dienstbarkeitsberechtigten, Nietern, Pich-
tern), die weder ein grundstiicksgleiches Recht innehaben mnoch
ar etwaigen baulichen Anlagen (suBer allenfalls an Scheinbe-
standteilen) Eigentum erlangen. Die obige Argumentation 1HEt
sich auf sie nicht ﬁbertrhgeu. Auch stellt sich das Problem
elner Ausleglung gegen den Wortlaut des Gesetzes hier in rei-
ner Form, denn bei Zugrundelegung eiver rein objektiven Aus-
legung ist die Ubernahme einer Baulast durch andere Personen
als den Eigentlmer ausgeschlossen. Eine rein objektive Aus-
legung hat sich jedoch schon in btezugz auf den Erbbauberech-
tigten als zu eng erwiesen und wird heute auch nirgends mehr
vertreten1 . Die Frage iat daher unter Abwidgung der jeweili~
gen Konsequenzen sachgerecht zu lisen. '

a) VWire die Ubernahme von Basulasten durch andere Personen,
ingbesondere dingliche oder cobligatorische Berechtigte aus-
geschleossen, ©o kime der Baulast im Falle der Belastung des
Grundstiicks mit Gebrauchs- oder Nutzungsrechteﬁ aus rechtli-
chen wie tatedchlichen Griinden geringere Bedeutung zu. Er-
stens wird ein EBigentlimer, wenn ihm der Gebrauch oder die
Nutzung des Grundstiicks nicht zukommen, weniger leicht be-

1} Vgl. die oben auf S. 16 Fn. f) genernnten Werke, z.3.
Larenz §. 241 f£f. . 7
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reit sein, slch durch eine Baulast zu verpflichten; zweitens.
karm er die Baulast, soweit sie das Recht des Berechtigten
beeintrichtigt, okne dessen Zustimmumg ohnehin nicht erfiil-
len’) und drittens wird deshaldb mangels einer solchen Zu-
stimmung h#ufig ein dffentlichea Interesse an der Bauleet
fehlen. Der Anwendungsbereich der Baulast wire also einge—
schrinkt. IiSt man Qagegen die Ubernshme von Baulasten auch
durch andere Personen zu, so kann die Baulast simtliche Funk-
tionen erfiillen. Beispiele fiir Baulasten, die ein dinglich
oder obligatoriasch Berechtigter tibernehmen ktnnte, sind et-
wa Verpflichtungen zur Errichtung, Anderung, Erhaltung oder
Beseitigung von Scheinbestandteilen wie Baracken, Gartenlau-
ben, Werkzeugschuppen, Hitten etc.z), zur Anlege von Bepflan-
zungen, Griinanlagen oder einer sonstigen baurechtlich rele-
vanten Gestaltung des Grundstilcks sowle zur Duldung von im
Sffentlichen Interesse stehenden Anlagen. Fehlte die Mig-
lichkeit, derartige Verpflichtungen seitens des jeweils Be-
"rechtigten baulastmifig iibernehmen zu lassen, 50 beetlinde
ein Mangel, der sich auf keine sndere Weise beheben liele.
‘Dieser Mangel wiirde inshbesonders dann fithlbar, wenn sich
das Gebrauchs- oder Nutzungerecht an dem Grundstiick iiber
einen lingeren Zeitrgum, wie etwa btel einem lebenslangen
¥iefbrauch oder einem langjédhrigen Pachtvertrag, erstreckt.
Vom pragmatischen Standpunkt ist die ZulHesigkeit einer
Ubernahme von Baulasten durch endere Personen, insbesdndere
durch dinglich oder obligatorisch Berechtigte deshaldb zu
befiirworten.

1)} Dazu ausfijhrlich unten § 15 III (S. 125 f££.),

2) Ob eine Anlage wesentlicher Bestandtell oder Scheinbe-
standteil iast, hidngt davon ab, ob sie bel ihrer Errich-
tung nach dem Willen dea Einfilgenden (0QGH 1/170; BGH BB
55/335) nur zu einem voriibergehenden Zweck mit dem Grund
und Boden verbunden worden lst und nicht nach Beendigung
der vorilibergehenden Grundstiicksbenutzung in das Eigentum
des Grundstilckselgentiimers fallen soll %BGH NJW 59/1488
ow¥ und die Kommentare zu § 9% BGB).

'richten
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B) Ein zweites wesentliches Argument folgt aus der subsidi-
Hren Geltung des Polizeiordnmgsrechts fir das Bsurecht.
Unter anderem finden im Baurecht_die Besgtimrmungen {iber die
Polizeipflichtigkeit, d.h. die polizeirechtliche Verantwort-—
lichkeit, Anwendung. Nach diesen Bestimmungen eind fiir den
ordnungsgemﬁﬂeﬂ Zustand von Sachen, insbesondere von Grund-"’
stiicken und Bauwerken, sowohl deren Eigentiimer verantwort-
lich, wile auch defjenige, der die tetsichliche Gewalt liber
sie besitzt. Die Behfrde ksnn daher, wenn von der Sache eine
Gefahr fiir die tffentlicke Sicherheit und Ordnung ausgeht,
ihre Mzfnahmen sowchl gegen den einen wie gegen den amnderen
1). Einsgichtlich der Polizeipflichtigkeit macht das
Gesetz also weder einen Tnterschied zwischen dex Eilgentimer
und dem Inhaber der tatsichlichen Gewalt, noch unterscheidet
es, ob der Inhaber der tateichlichen Gewalt diese auf Grumd
eines dinglichen oder obligatorischen oder iberkaupt auf
Grund e¢ines Rechtes susiibt. Da nun aber auch.Baulamten poli-
zeiliche {ordnungsrechtliche) Verpflichtungen sind, die eich
von den ibrigen weder nech Qualit#t, noch nach Inhalt noch
hiraichtlich ihrer Durchmetzbarkelt unterscheidenz), liegt
die Folgerung nahe, daB auch ihre Pflichtigkeitassubjekte
dieselben sein kinnen. Andef; ausgedriickt: weil der Inhaber
der tatsdchlichen Gewalt iiber ein Grundstilck oder Bauwerk
Pflichtigkeitssubjekt einer gesetzlichen Polizeipflicht sein
karm, mu3 er auch Pflichtigkeitssubjekt einer freiwilligen
Polizeipflicht und damit Baulastibernehmer sein knnen. Grin-
de, warum die geaetzlichen und freiwilligen Verpflichtungen
engonsten gleich, in dieser Bezlehung aber ungleich tehandelt
werden sollten, sind nicht erkennber. Eine Baulast des Inha-
bers der tatsichlichen Gewalt 1458t sich genauso wie die eines

‘Eigentiimers behandeln und bereitet keine besonderen Schwie-

rigkeiten: Der Bigentimer wird dadurch nicht benachteiligt,
da die Baulast ihm gegeniiber nur insoweit wirkt, als der
Inhater der tatsichlichen Gewalt mach den bestehenden Rechte-

1} In Ausnshmefiéllen muB sle sogar den Inhaber der tatséichli-
chen Gewalt vor dem Eigentiimer in Anspruch nekmen, vgl. im
“einzelnen Wolff III ? 127; Scheerbarth, Baucrdnungsrecht:
§§ 11 ££. (8. 15 ££.) Jeweils mwH.

2) Vgl. niher unten § 20 I 1 (S. 165 f.).
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beziehungen zu ikrer Erfdllung berechtigt ist!).

Auf einem anderen Elatt steht, ob wegen der aich daraus erge-
benden Beschrinkung die Ubernahme der Baulast im Einzelfall
im §ffentlichen Interesse liegt. Eiufig wird dies nicht der
Fall gein. Dieser Eirwand beriihrt aber richt die grundsitz-
licke Frage, ob die Ubernahme durch andere FPerscnen sls den
Eigentimer {und Erbbauberechtigten) ambetrakt zulissig ist.
Die Frage der abstrakten Zuldssigkeit von Baulasten anderer
Personen muf vielmehr im Hinblick auf die erdrterten Gesichte-
Tunkte der ZwecknZfigkeit und Konformitit mit der Pflichtig-
keltsregelung des Polizeirechts positiv beantwortet werden.
Daulasten kinnen daher auler von dem Efgentiimer auch von
einem Irheber der tatsichlichen Gewalt {iber ein Grundstilek
oder Bauwerk, insbescndere von einem dinglich und obligato-
risch Gebrauchs- oder Nutzungsberechtigten iibernommen werden.

§ 9 Die Baul=sterkldrung

I. Die Problematik

Die wesentlichsete Voraussetzung fiir dle Entstehung der Bau~
Jlagt bildet die Erkldrung des Ubernehmers. Kit der Erklirung
wird bei Vorliegen der iibrigen Vorsussetzungen die Verpflich-
tung begriindet, weil und sowelt der Baulastiibernehmer-diea
gewollt hat. Die Bzulasterkldrung stellt daher eine echte

1)} Ter Irhgber der tatsi@chlichen Gewalt kann sich nicht &f-
fentlich-rechtlich mit Wirkung gegeniiber dem Eigentiimer
zu mehr verpflichten, als ihm zivilrechtlich erlaubt ist.
Der TUmfang seiner Berechtigung ergibt sich aus den jJewel-
ligen Vereinbarungen bzw. aus dem Gesetz, also z.B. aus
den §§ 535 ££., 581 ff, BGB (bel einem zugrunde liegenden
Miet- oder Pachtverhiltnis), den §§ 1020 ff. BGB (bei einer
Dienstbarkeit), den §§ 1035 £f. BGB (bei einem NieSbrauch)
ete. Unter Umstdnden kann der Inhaber der tatsichlichen
Gewalt fiberhaupt keine Baulast iibernehmen, nimlick denn,
wenn er gegenilber dem Eigentiimer kelnerlei Rechte besitzt
(etwa wenn er das Grundastiick widerrechtlich in Besltz
genommen hat). In diesen und in den Fdllen, wo der Inha-
ber der tatsdchlichen Gewalt iiber sein Recht inhaltlich
oder zeitlich hinausgehen will, bedarf die Baulastiiber-
nghme der Zustimmung des Eigentiimers.
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Willengerklﬁrung im herkfmmlichen Sinne dar. Sie unterschei-
det sich von den privatirechtlichen nur inscferm, ale ihre
Wirkung suf dem Gebiete des &ffentlichen Rechts liegt. Die
Ubernahmeerklirung ist irfolgedessen eine &ffentlich-recht-
liche Willenserkl&rung1).

Welche Regeln fir diece Gffentlich-rechtliche Willenserklz-
rung gelten, sagt das Gesetz night. Auch im sonstigen Bsurecht
oder allgemeinen Verwaltungsrecht gibt es darilber kq}na Vor-
schriften., Aus diesemn Grunde sollen nach allgemeiner Meinunge)
die Vorachriften deg BGEB {iber privetrechtliche Willenserkl#-
rungen entsprechende Anwendung finden. Diese Ansicht trifft
sicherlich insoweit zu, sls sich sus der Offentlichrechtlich-
keit der Baulasterklirungz keine besonderen Rechisfolgen zie-
hen lassena). Andererseits erfordern aber die besondere Funk-
tion und Wirkung der Baulast méglicherwelee eine differen-
zisrende Behandlung. Die Behauptung, die privatrechtlichen
Eestimmungen seien gonerell anwendbar, kann dzber nlcht un-
besehen hingenommen werden.

II. Die Voraussetzungen der ErklErung

. ;
Im einzelnen bediirfen folgende Fragenkreise einer niheren
Erérterung:

1. Die Voraussetzungen in der Persor des Ubernehmers

a) Das Privatrecht setzt zur Wirksamkeit einer Willenser—
klirumg die Geschiftsfihigkeit des Erkldrenden voraus. Die

1) Das Kriterium der {Uffentlichrechtlichkeit einer Willens-
erklirung ist susschlieBlich die "Natur des Rechtserfolgz"
(v. Turegg-Kraus, Verwsltungsrecht S. 104; Kiichenhoff, -
Willenserkliirung S. 320; Wolff § 36 II ¢ 2).

2) So pusdriicklich frither § 2 II 2 sichs. BauG (vgl. dazu
Rumpelt Anm. 13), § 27 II 2 badOrtsstrG (vgl. dazu Flad,
Ortsstrelengesetz Anm. 9), Wirtt.BauO, Art. 99 IIT 2
(vegl. dazu Hirsch, Baulasten 3. 304 £.). Ebenso war die
entsprechende Geltung der BGB-Vorschriften in einigen Ent-
wiirfen vorgesehen: § 3 des E 1917, Begrindung zum E 1923
Sp. 9 und § 237 des E 1956. Perner will Dittus, Eeurecht
S. 272 die EGB-Vorschriften enwenden.

3) Vgl. G. Klchenhoff, Willenserklirung 5. 320.
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¥illenserklirung eines Geschiftsunfihigen lst nichtig

(§ 105 Abs. 1 BGB). Da die Geschiftsunfibigkeit die positiv-
rechtliche Unfihigkeit ist, durch eigene Willenserklidrung
Recntswirkungen hervorzurufen, gilt sie notwendigerweize
auch auf den Geblet des Gffentlichen Rechta. Personen, die
roch nicht das siebente Lebensjshr vollerndet haben oder sich
in einem die freie Willensbestimmung aueschlieBenden, nicht
nur voribergehenden Zustand krankhafter Stérung der Geistes-
titigkelt bvefinden oder iegen'Geisteaachwéche entmiindigt
sind (§ 104 BGB), kinnen alsoc keine Baulasten {ibernehmen.

b) Aus denselben Griinden bediirfen Minderjghrige und be-
schrinkt Geschiftsféhige (wegen Gelstesschwiche, Verschwen-

dung oder Trunksucht Entmiindigte oder mach § 1906 BGE unter '

vorliufige Vormundschaft Gestellte, § 114 BGB) der Einwilli-
gung ibres gesetzlichen Vertreters (§ 107 BGB aralog). Ge-

setzliche Vertreter sind beim Minderjihrigen regelmésSig die

beiden Eltern gemeinsam, § 1629 Abs. 2 BGB, bei den be-
schrinkt Geschidftsfihigen ein Vormund. Letzterer bendtigt
zur Bestellung einer Baulast iiberdies die Genehmigung des
 Vormundgchaftsgerichts (§ 1821 Abe., 1 Ziff. 1 EGB). Hat der
Minderjihrige oder beschrénkt Geschiftsfdhige eine Baulast
ckne die erforderliche Einwilligung {ibernommen, so ist die
Baulast nichtig (§ 111 BGB analog)1).

c¢) Bei Verfiigungen erfordert das Privatrecht neben der Ge-
schiftsfihigkeit auBerdem noch die Verfﬁgﬁngsbefugnia. Diese
ergibt sich regelmifBig sus der Inhaberschaft an dem Recht,
iiber das verfiigt werden soll und fehlt nur unter bestimmten
Voraussetzungen (z.B. nach Konkurserdffnung, § 6 K0). Bei
fehlender Verfiigungsbefugris kann der Eigentiimer oicht cder

1) Im Privatrecht ist umstritten, ob die den Erklirungsemp-
finger lediglich beginstigenden einseitigen Erklirungen
unbedingt nichtig sind oder nicht nach § 108 BGB snalog
schwebend unwirksam und damit genehmlgungsfihig sein kin-
nen (dafilr z.B. Ermen-Westermann § 111 Anm. 1). Bel der
Baulast ist sber jedenfalls Nichtigkelt anzunehmen, da
eire schwebend unwirksame Baulast eine Rechtsuneicherheit
hinsichtlich der Belastungen des Grundatiickas herbeilfiihren
wirde.
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nur mit Zustimmung eines Iritten (z.B. des Eonkursverwalters)
verfiigen. Wegen des Schutzzwecks der Verfiigungsbeachrinkurgen
muf die Verfligungsbefugnis bel Verfilgunmgen im §f£fentlichen
Recht ebenfalls vorliegen. Ob die Ubernahme einer Baulast

die Verfiigungsbefugnie des Ubernehmers voraussetzt, hingt
dzher davon ab,-ob sie eine Verfilgung darstellt.

aa} Die Besntwortung dieser Frage wird dedurch erschwert, .
¢al gufler dem Eigentiimer des Grundstiicks asuech der Inheber
der tatsichlichen Gewalt Baulastiibernehmer sein karn. Esa

ist daher zu unterscheiden: Ubernimmt der Eigentiimer eine
Eaulest, so bvegriindet er damit eine 3ffentlich-rechtlickhe
Last, die "auch gegen den Rechtsnachfolger®™ des Grundstiicks
wirkt, also mmittelbar auf dem Grundstilek ruht, In diesem
Fall welst die Baulast alle Merkmale eines dinglichen Rechts
suf; soweit sie ein Dulden oder ein Unterlsssen betriffi,
entshricht eie, abgesehen von ihrer §ffentlich-rechilichen
Natur, sogaer vollkommen einer Dienstbarkeif. Die Ubernahme
einer Baulast seitens des Eigentiimers stellt deshald eine
Belastung des Grundstiicks und somit eine Verfiigung dar.
Dasselbe gilt entspreckend fir die {fbermahme durch einen
Erbbauberechtigten. Ubernimmt’ dagegen ein sonstiger Inhaber
der tatsichlichen Gewalt eine Baulast, sc trifft dies nicht
zu. Zwar beinhaltet die Baulast auch in diesem Fall eine ein
Grundaetlick betreffende und gegenilber dem "Eechtsnachfolger® .
des Ubernehmers (z.B. Unterpachter)1) wirksame Vérpflichtung.,
Diese Verpflichtung rubt sber nicht auf dem Grundetilck, da
sie sich notwendigerweise im Eshmen der dem Inhaber der tat—
pichlichen Gewalt eingerZumten Berechtigung (z.B. dem Nief-
brauch oder Pachtrecht) halten muf und mit deren Wegfall ihre
Wirksaemkelt verliert. Die Baulast beriihrt das Eigentum an dem
Grundstilck in diesem Fall also fiterhaupt nicht; ihre {fbernsh-
me durch den Inhaber der tatsichlichen Gewalt stellt daher
keine Beléatung des Grundetiicke und somit auch keine Verfi-
gung dar.

1) Zu dem Begriff des "Rechisnachfolgers" iSd Baulastvor-
schriften siehe unten § 14 II, 5. 118 £°,
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tb} Das gewonnene Ergebnis eracheint gunichst paradoxt in
dem einen Fall ist die Ubernahme einer Baulast eine Verfi-
gung, in dem mnderen Fall ist sie es nlcht. In der Tat gibt
" es hierzu im Privetrecht kXeine Parzsllele. Gleichwohl 1st
das Ergebnis nicht nur konstrulktiv, sondern such sachlich
engemessen. Konnte ein Eilgentlimer oder Erbbauberechtigter
auch nach Verlust seiner Verfligungsbefugnis {z.B. infolge
der Eonkursersffnung iiber sein Verm#gen) noch Baulasten be-
stellen, so kinnte er damit noch nachiriglich das zur Kon—
kursmasse gehdrende Grundstiick entwerten. Damit wiirde eine
Folge eintreten, die § 6 X0 gerade verhindern wollte. Die
Gliubiger wirden benachteiligt und der Iweck der gesetzli-~
chen Verfigungsbeschrinkung veresitelt. {hernizmt dagegen
ein bloSer Inhaber der tatsichlichen Gewalt nach EKonkurs-
ersffnung eine Baulast, 8o tritt eine Gliubigerbenachtelili-
gung nicht ein, weil die Beulastilbernshme kXeinen zur Masse
gehtrenden Gegenstand belestet. Die Baulast des Eigentiimers
verringert also unmittelbar das Vermdgen, dle dee bloBen
Inkabers der tatsichlichen Gewalt degegen nicht. Zwischen
den beiden Fillen besteht daher ein grundlegender wirt-
echaftlicher Unterschied, der ikre unteraschiedliche Behand-
lung rechtfertigt.

Im Ergebnis 1#S8t sich daher festatellen, daf der Eligentilmer
cder Erbbauberechtigte bei Ubernahme der Baulast verfiigungs-
vefugt sein miissen, sonstige Uternehmer dagegen nicht1 .

a) Der Erklirende muB den Willen haben, eine rechtserhebli-

che Erklirung ebzugeben. Die Erklarung ist jedoch nicht des-

kalb nichtig, weil sich der Erklirende lnsgeheinm vorbehilt,
das Erklirte nicht zu wollen (§ 116 BGE), wohl degegen, Wemn

1) An der {bernahme einer Baulast durch eimen verfigungs-
beschrinkten sonstigen Inkaber der tatsichlichen Gewalt
besteht jedoch nicht immer ein Offentliches Interesse,
da im Hauptfall der Verfiigungsbeschrinkung, dem Konkurs,
der Vertragsgegner oder der Eonkursverwalter das zum Be-
sitz des Grundstiicks berechtigende Recht zum Erldschen
bringen kounen (bei Miete und Pacht nech §§ 19 £. EO)
und éie Baulast daher keinen léngeren Bestand verspricht.
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sie nicht ernstlich gemeint war und in der Erwartung sbgege-
ben wurde, der Mangel der Ernstlichkeit werde nicht verkannt
werden (§ 118 BGB). Wirksam wird die Erklirung mit dem Zu-
gang ar den Erklirungsadresesaten (§ 130 &bs. 1 BGB); dies
gilt guch dann, wenn der Erkliirende nach Abgabe der Erkli-
rung stirbt oder geschiftsunfahig wird (§ 130 Aba. 2 BGE).
Diese Vorschriften lassen sich ohne welteres auf die Baulast-
erklirung iibertragen. GroBe Schwierigkeiten tesuchen dagegen
bei der Frage suf, ob und ggf. mit welchen Folgen eine infol-
ge Irrtume, Drohung oder THuschung mangelhefte Baulasterkli-
rung' angefochten werden kann. Systematlsch gehdrt die Frage
in den Abochnitt iiber den Untergang der Baulast; sie wird
daher erst dort1) erdrtert.

2, Das Erfordernis der Bestimmthelt der Baulasterkldrung
wurde schon chenz) untersucht. Die Erkldrung braucht jedoch
nicht alle Einzelheiten der Verpflichtung zu bezeichnen,
gondern es genilgt, Ehnlich wie beim Grundbuchamt, die Bezug~
nghme auf Bauakten und insbesondere Lagepline. Die Baulast
kann sowchl aufschiebend oder suflisend als zuch bedingt
oder befristet iibernommen werden. Ihre Wirkung beginnt oder
endet denn jeweils mit Eintritt der Bedingung bzw, des An-
fangs- oder Endtermins (val. §§ 158 ££. BGB)?’. Zur Ausle-
gung eirner mehréeutigen oder unkleren Erklirung ktnnen dle
zu § 133 BGB entwickelten Grundsidtze herangezogen werden.
Bei Teilnichtigkeit gilt entgegen der Hechtslage bei Ver-
waltungsakten4 § 139 BGB enalog, ebenso ist unter den Vor-
auseetzungen des § 140 BGB die Umdeutung eéiner nichtigen
Baulast in eine rechtsgiiltige zuléssig5 .

1) § 17 II 3 (S. 138 ££.).
2) § 6 II 5 (5. 54 £.}.

3) Eine implizierte Befristing liegt immer bei der Ubernah-
me einer Baulest durch einen blofSen Inhaber der tatsdch-
lichen Gewalt vor, weil die Wirkung der Baulsat mit den
Wegfall von dessen Berechtigung ebenfalls endet.

4) Dezu Wolff I § 51 VI.

5) Dies rechtfertigt sich wie im Zivilrecht aus der Erwdgung,
dem Willen m&glichst zur Geltung zu verhelfen.
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3. Einsichtlich der Form der Erklirung schreidbt das Cesetsz
(2ufer in Baden-Wirttemberg) selbst ausdrilcklich die Schrift-
form vor: die Unterschrift des Erklérenden muB entweder vor
der Bauaufsichtebehdrde anerkannt werden oder $ffentlich be-
glaublgt sein1). Das bel der Begleubigung zu beobachtende
Verfahren ergibt sich aus § 183 PGG. Fehlt die erforderliche
Form, 80 is%t die Baulasterklirung jedoch (entgegen § 125

S. 1 BGB) wirksam, da die Formvorschrift nur dem Schutz der
Baubehdrde dient.

4. Die {bernahme der Baulast kann scwohl h¥chstpersidnlich,
wie durch einen Vertreter erfolgen. Die Erteilung der Voll-
macht geschlieht durch Erklirung gegenilber dem zu Bevollmdch-
tigenden oder der Behdrde (§ 167 Abs. 1 BGB)., Wegen der
Gleichheit von Normzweck und Interessenlage sind die §§ 164
£f. BGB auf die Vertretung bdei der Ubernshme einer Baulast
enwendbar, mit Ausnshme des § 167 Abas. 2 BGB. Entgegen die-
ger Vorschrift wird zu fordern sein, dafl auch die Vellmacht
der Form des Rechtegeschiftas, alsc der Sffentlichen Beglan-
bigung, bedarf. Im Zivilrecht ist die Formfreikheit der Be-
vollmichtigung deshalb iragbar, weil der Veriragsgegner bei
Fehlen der behaupteten Vertretungsmacht sich en den angeb-
lichen Bevollmichtigten hzlten und von ihm Schadensgersatz
verlangen kene (§.179 BGE). Dies ist bel einer vollmachtslos
iibernozmenen Baulesterklirung zwar an sich entspfecheﬁd mog—
lich, prektisch kommt eine Schadensersatzklage jedoch in
aller Regel deshalb nicht in Frage, weil der Behiirde kein
materisl]l quantifizierbarer Schaden entsteht. Die Behirde
braucht also einen bescnderen Schutz gegen vollmachtslose
Baulastiibernehmer. Dieser 1i8t sich sm einfachsten dadurch
erzielen, daB man eine §ffentliche Beglaubigung auch fiir
die Vollmachteerteilung verlangt.

1} §§ 99 II nw BauC®, 104 II bln Baul, 106 II sh Baud; in
Baden-Wiirttemberg genligt elne miindliche Erklarung vor
der Bau- oder Gemeindebeklrds, § 108 II btw Bauo.

3
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III. Tie mglichen Kausalverhdlinlsse

Der Eigentiimer i{bernimmt die Baulast regelmifig nicht chne
besondere Veranlesssung, insbesondere dann nicht, wenn die
Baulast den Wert dee Grundstiicks mindert. Wenn er sich ver-
pflichtet, zugunsten des Nachbarn einen bestimmten Seiten-
streifen nicht zu idberbauen, so wird er meilst mit dem Nach-
barn eine entaprechende Vereinbarung getroffen haben. Auch
eine Verpflichtung zur Anlage von Stellplitzen etec. wird er
nicht chne weiteres ilbernehmen, ebensowenig wie etwa elne
Baulast zur Duldung von Leistungen oder Anlagen. Die Uber-
nehme der Baulast geschieht also meist micht von ungefdhr,
sondern aus einem bestimmten Grund.

1. Hiufig liegen, wie die angefiihrten Beispiele zeigen, der
Baulast rechtageschidftliche Vereinbarungen zugrunde. Solche
Vereinbarungen kimnen sowohl Gffentlich-rechilich wie pri-
vatrechtlich, als auch entgeltlich wie unentgeltlich sein.

Je nach der Ausgestaltung im Einzelfasll handelt es sich also
un vollkommen oder.unvollkommen zwelaelitige gffentlich-recht-
liche bzw. privatrechtliche Vertrige. Welterhin kann der Bau-
l1pst ein einseitiges Rechtegéschift zugrunde liegen. Aller-
dinge kommt hier als einziges nur ein privatrechtliches Ver-
michtnls in Betracht, da es ensonsten weder im Privatrecht

. (mit zwei hier nicht interessierenden Ausnahmen1)) noch im

4ffentlichen Recht (eben mit Ausnahme der Baulast selbst)
eine einseitige Begriindung von Verpflichtungen seitens eines
Privatmannés gibt. Schlieflichk kenn ein Rausalverbiltnis
auch ganz fehienz ; das Gesetz setzt zur Wirksamkeit oder
sux Bestend der Baulest ein Kausalverhiltnis weder ausdriick-
lich noch stillschweigend voraus. Ein Kausalgeschdft fehlt
vor allem dénn, wenn der Baulastiibernehmer seine eigene Be-
ginstigung, wie etwa die ErmSglichurig eines elgener Bauvor-

1) Nach § 305 BGB konnen Schuldverhiltnisse durch Bechtsge-
schift nur durch Vertreg begrindet werden. Ausnahmen von
dieser Regel sind das Stiftungsgeschaft (§§ 81 ff. BGE)
und die Auslobung (§ 657 BGB}. :

2) A.h. Gidtke, Bauordmumng S. 566.
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habens, bezweckt oder wenn er z.B. aus philantropischen érﬂn—
den geln Grundstiick der Allgemeinheit als Griinfliche oder
Parkanlage zur Verfiigung stellt. In diesen PFillen ein zwei-
seiltiges Kausalgeschdft, etwa einen stillechweigenden Ver-
trag zwlgchen dem Ubernehmer und der Bauaﬁfsichtsbeharda kon-
struieren zu wollen, wire ebenso gekiinstelt wie {iberfllissig.

2. Die Moglichkeit des vollstindigen Fehlens eines XKausalge-
schidftas beantwortet auch glelchzeitig die Frage, welchen
EinfluB urspriingliche oder nachtrdgliche Mingel eines et-
walgen Kausalgeschifts auf die Entestehung bzw. Wirksamkeit
der Baulast haben. Da nach dem oben Gesagten das Kausalver-
biltnie fiir die Wirksamkeit der Baulast keine Rolle apielt,
kann die Antwort nur lauten: gar keinen. Die Baulast ist da-
her rechtlich eigenstindig, abtrakt. Diesea Ergebnis steht
Uberdies nicht nur mit dem im deutaschen Recht verankerten
Abstraktionsprinzip im Einklang, sondern wird auck durch
das Gesetz bestdtigt, wonech die Baulast (nur) btei Wegfall
_des 8ffentlichen Interesses zu ldschen ist. Hiervon zu unter-
schelden ist die Prage, ob die Baulast btei Fehlerbaftigkeit
des Kausalverhiltnisses méglicherweise kondiziert werden
kann; dlese Frage betrifft aber nicht die Entstehung oder
Wirksamkeit der Baulast. Sie wird dszher erst bel der Ersr-
terung der Untergangsgriinde behandelt.

§ 10 Das 8ffentliche Interesse

I. Die Problematik

Die Bauaufsichtsbehiirde muf suf die Baulast verzichten, wenn
en ikr "ein §ffentliches Interesse nicht mehr beateht"1).
Das Gesetz sieht das Vorllegen elnees Sffentlichen Interesses
an der Baulast mithin als unabdingbare Vorﬁussetzung fir
ihren (Fort)bestand an. Iaraus folgt gleichzeitig, dal ein

1) g 99 III nw Baud; § 108 III bw BauC; § 104 III bln Baul;
106 III sh BauO.
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gffentliches Interesse von Anfang en vorliegen mul. Die Eei-~
last kénn beil eseinem Fehlen nicht begriindet werden, well sie.
anderenfalls sofort wieder zu lischen wire. Welcher Art dae
gffentliche Interesse zu sein hat « insbesondere, ob Jedes
8ffentliche Interesae genligt, oder ob nur bestimmte Hffent-
licke Interessen zu beriickeichtigen sind -, ist nicht nither
beétimmt.'Angesichta der grundlegenden Bedeutung dleser Vor-
sussetzung bedarf? der Begriff des Uffentlichen Interesses im
Sinne der Baulastvorschriften einer niheren Prizisierung.

iI. Allgzemeines

Der Begriff des 6ffentlichen Interesses ist schillernd. MaB-
atibe zu selner Pridzisierung sind bisgher kaum entwickelt
worden und lassen sich sllgemein auch kaum gewinnen1). Das
liegt einmal daran, da8 der Begriff in verschiederen Gesei-
zen in verschiedenem Zussmmenhang verschiedene Bedeutung
hat. Zum anderen liegt das darsn, dal es unendlich viele

und zudem je nach Zeitpunki, Wirtschaftelage, Arbeitsmarkt,
Weltsituation usw. stindig schwankende Interessen giﬁt, die
die Allgemeinheit in irgendeiner Form beriiiren und daher
méglicherweise auch ihre Intéressen sind. SchlieBlich krankt
der Begriff des &ffentlichen Interesses vor allem daran, dsB
er pach dem ehernen sozialpsychologischen Gesetz der “unwel-
gerlichen Identifikation von Individualinteressen mit dem
Allgemeininteresse” (v. Nell-Breuing) vielfach zur Durchset-
zung privater Interessen mifbraucht wird. Jedem Politiker
gelingt es binnen kiirzester Zeit, sich von der Identitdt des
dffentlichen Intereesses mit seinem eigenen zu ﬁberzeugen2 ,
die Forderungen der Pinanzbesmten nach Besetzung freier Plan-
stellen und Harmonisierung der Gehilter bezwecken nicht et-
wa eine GehaltserhShung und btessers Aufatiegsmiiglichkeiten,
sondern ausschlieBlich hihere Steuereinnshmen fiir die All-
geﬁeinheit, und der Widerstand elniger Gartenbaubetriebe
gegen dle Anwendbarkeit der Bauordnung auf Treithiuger er-

1) Vgl. zum Bffentlichen Interesse Wolff I § 29 mit Nachwel-
pen {iter das Schrifttum.

2) Hans Kroll, Lebengerinnerungen eines Botschaftera, Kéln-
Berlin 1967, S. 535.



- 96 -

¥lirt sich natiirlich ebenfalls nur mit deren brennender Sorge
um das Gemeinwohl, '

¥ie wenig man den Begriff des 8ffentlichen Interesses in den
Griff bekommen bat, beweiat eindrucksvoll das Schicksal des

§ 70 des Aktiengesetzes von 1937, wonach der Vorstand einer
Aktiengesellschaft verpflichtet war, dle Gesellsckaft unter
eigener Verantwortung eo zu leiten, "wie das Wohl des Betrie-
bes und seiner Gefolgschaft und der jeweilige Nutzen von Volk
uad Reich®™ es erforderten. Nicht nur erwles sich dlese fromme
Formel ale praktisch v5llig unbrauchbar, sondern sie fihrte
auch zu-Ergetnissen, die keineswega beabsichtigt waren, da
nunmehr Versiinde von Gesellschaften verelnzelt versuchten,
satzungswidrige Harndlungen unter Einweis auf eine damit in-
tendierte Forderung des 8ffentlichen Interesees zu rechtfer-
tigen. Als trotzdem bei den Beratungen zum neuen Aktienge-
setz vorgeschlagen wurde, die Sicherung des Gemeinwohls nicht
cur normativ, sondern such inatitufionell durch die Prisenz
eines sogenannten Vertreters des &ffentlichen Interesses in
den Verwaltungsorgenen der Gesellechaft zu erreichén, wurde
dagegen der schlichte Binwand erhoben, Institutionen zur Si-
cherung des GemelnWohls setzten voraus, da man well, wie
das zu wahrende Gemeirwchl inhaltlich beschaffen ist'). Die-
ser Einwand war durchschlagend, da niemand in der Lage war;
die Kriterien des dffentlichen Interesses auch nur annidhernd
zu bestimmen. In dem meuen Aktiengesetz von 196% hat man die
Gemeinwohlklausel daher fallen gelassen - aicherlich nicht
zum Nachteil des Gesetzes.

III. Ile Arten des bffentlichen Interesses und die Kriterien
fiir ibr Yorliegen im Einzelfall

Gliéicklicherweise beriibrt die Baulast keine politischen oder
'komplexe wirtscheftliche Probleme. Das erleichtert die Aus-
legung. Die Auswirkumgen auf das CGemeinwohl lessen sich bei
elner so bestimmten und begrenzten Mafnshme wie der einer

1) Mestmicker, Verwaltung, Konzerngewalt und Rechte der
Artiondre, Karlsruhe 1958, 5. 35. . .

- 97 -

Baulsstibernahme ungleich leichier feststellen, als bel einer
e fnahme im Rahmen einer Unternehmensleitung. Jedoch sind
auch bel der Baulast drei Pragen zu unterscheiden:

1. ESnnen alle oder nur beatimmte Gffentliche Interessen
berilcksichtigt werden?

2. Welcher Art sind diese Interessen?

3. Welche sind die Kriterien dafiir, ob eilne Baulast im
Einzelfall im Bffentlicken Interesse liegt?

1. Elnen geeigneten Ankniipfungspunkt filr die Idsung der er-
sten Prage bieten diejenigen Stellen der Baugesetze, an denen
die Zuléssigkeit einer MaSnahme von ihrer Firderung des Wohls
der Allgemeinheit oder doch zumindest von ikrer Vereinbarkeit
mit den &ffentlichen Belangen abhinglg gemacht wird. In Be-
tracht kommen vor allem die §§ 1 IV, 31 III, 35 II BEauG und
die bispensvorschriften der Landesbauordnungeﬁ. Die den Be-
griffen "gffentliche Belange", "Gemeinwohl¥, "Interessen der
Allgemeinheit* dort beigelegte Bedeutung ist im Zwelfel auch
fiir die Baulast melgebengd.

Besonders aufschlufreich ist-in dieaerrﬂingicht § 1 Abe. &
BBauG, der die Anrorderungan'an die Bechtmdfigkeit eines
Bauleitplens normiert. Danach haben sich die Fline nach den
ngazialen und kulturellen Bediirfnissen der Bevidlkerung, ihrer
Sicherheit und Gesundheit" zu richten, wobel "die &ifentli-
chen und die privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der ge;echt ebzuwigen" sind. Beuleitpléne haben also nicht
nur bestimmte, sondern alle Interessen der Gefahrenabwehr
sowie der allgemeinen Wohlfahrt zu berilicksichtigen. Diese
Feststellung hat filr die Baulast deshalb unmittelbare Be- .
deutung, well die Baulaitpiéna nichts anderes sind als eine
Summe von Festsetzungen mit darsue resultierenden Verpflich-
tungen, von denen sich die Baulasten, wie berelts erwihnt ,we-
der inhaltlich noeh gualdtativunterscheiden. Verninftigerwelese
muB die Baulaet daher denselben dffenmtlichen Interessen wie
ein Bauleitplan dienen kinnen. Hinzu kommt, daB die Regriffe

1) § BII 2 b (5. 85 £.).
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der ffentlichen Belengs, des Gemeinwohls und dea Sffentli-
chen Interesses in den Ubrigen gesetzlichen Bestlmmungen,
und zwar sowohl in § 35 Abs. 2 BBauG wie in den bundes— wie
landesrechtlichen Dispensvorschriften jeweils im weitesten
Sinne ausgelegt werden1). In allen von diesen Vorschriften
geregelten Fallen sind jeweile sEmtliche einechldgigen A11-
gemeininteressen zu beriickeichtlgen: Zusitzlich sprechen
also auch systematische Grinde fUr eine extensive Auslegung.
Der Beérifr des dffentlichen Interesses inm Sinne der Baulast-
vorschriften umfsft somit nicht nur btestimmte, sondern alle
Allgemeininteressen.

2. Welcher Art diese Allgemelninteressen sirnd, 1i8t aich nur
gnnshernd bestimmen. Die wichtigsten zidhlt das Gesetz selbst
auf, nédmlich gufer der Gewdhrleistung einer geordneten bauli-
chen Entwicklung die soziaslen und kulturellen Bediirfnissae,
die Sicherheit, Gesundheit und Wohnbediirfnisse der Bevilke-~
rung, die Eigentumsbildung im Wohnungsweasen, die Erforder-
~nigse fiir Gottesdienst und Seelsorge, die Bed{irfnisse der
Wirtechaft, der Landwirtschafi, der Jugendfdrderung, des
Verkehrs und der Verteldigung, der Schutz der Natur und Iand-
echaft, der Wasgerwirtschaft, die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsblildes, die Verbesserung der Agrarstruktur und

die Verhinderung von unwirtschaftlichen Aufwendungen der
Gemeinde ). Wie die Beispiele zeigen, ktnnen die offentli-
chen Interessen verachiedenster, in bes¢hriinktem Unfang so-
gar guch fiskalischer Natur sein”. Da die Aufzihlung nicht
erschpfend iat, sind auler den genannten ganz allgemeln

alle solchen Interessen als Bffentliche anzusehen, die der
Gefahrenabwebr oder der Férderung der allgemeinen Wohlfahrt
dienen.

1) Vgl. BVerwZ, D5V 1957/185; OVG ILineburg, OVGE 16/477 =
© DVB1. 1961/477 Scheerbarth Bauordnungsrecht § 135,

2) §§ 1 IV und ¥ BBauG, 35 III BBaud.

3) Entgegen OVG Minster, OVGE 13/69, sind fiskalische Ge~
slehtepunkte also nicht notwendigerweise neutral, so rich-
tig VGH Stuttgert, BRS 54/165; Scheerbarth § 135 (S. 342).
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Daneben kann en der Bauiast noch ein spéziiisches, von den
enderen abweichendes Interesse bestehen., Ein gutes Beispiel
tietet der in der Prexis héufigste Pall der Bauwichbaulast.
Wenn ein Eigentiimer sich zugunsten seines Nachbarn verpflich-
tet, einen bestimmten Seitenstreifen seines Grundstiicks von
der Bebauung freizuhalten und auch bei einem eigenen Bauvor-
heben nicht auf den Bauwich anzurechnen, welches $ffentliche
Interesse wird dann geftrdert? Die Antwort hingt davon ab,

ob die Baulasst das Vorhaben in diesem Fall Uberhaupt erst
erméglicht oder nicht, Erméglicht sie es erst, so liegt das
dffentliche Intereasse u.a. derin, dal knappes Baulend zweck-
miSig genutzt wird, obtwohl dle Voraussetzungen dafir auf den
Baugrundstiick mpelbat nicht gegeben sind. Ist die Baulast da-
gegen (fiir die Bebaubarkeit des Grundstiicks) nicht unbedingt
erforderlich - der Bauherr hitte auch in eirem griBeren Ab-
stand bauen kinnen, er sieht nur einen niheren Abstand ver -,
g0 berithrt sie scheinbar nur private Interessen. Baurachtlich
igt es nimlich regelmi8ig glelchgilltig, ob die Bauvorhaben
des Eigentimers und des Nachbarn durch die Baulast nunmehr
um einige Meter nach rechts oder links verschoben werden,
sofern nur der gesetzlich geforderte seltliche Mindestab-
stand eingehalten wird. Ebersowenig dient die Bauwichbau-
last kulturellen, sozislen, wirtscheftlichen oder sonstigen

. Interessen der Allgemeinheit. Ihre Wirkung erschdpft sich

vielmehr ausschlieBlich in einer Beglinstigung des Nachbarn
insofern, gle dieser nurmehr niher an der Grundstiicksgrenze
bauen dar? als sonst. Khnlich verhi#lt es sich mit einer

Reihe mnderer Baulasten: ob der Eigentiimer zugunsten des
¥achbern zur Anlegung vor Stellpliétzen, der Unterhaltung
einer Brandmauer oder Gestaltung des Seitenenbauves verpflich-
tet ist, ist fur dle Offentlichkeit hiufig belanglosj oft
dient die Baulast lediglich dem Vorteil dea Beglinatigten.

Auch diese Arten von Baulasten hat aber der Gesetzgeber bel
dem ErlaB der Baulastvorschriften im Auge gehabt und als im
§ffentlichen Interesse liegend angesehen. Der Gesetzgeber
bejakt ein sffentliches Interesse an einer Baulsst also auch
denn, wern sle lediglien einen Privatmann beginstigt. Glelich-
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wohl #ind dsm Sffentliche Interesse und das privats Inter-
esse des Beginatigten in diesen Fdllen keineswegs identisch.-
Das bffentliche Interesse liegt vielmehr suf einer anderen
Ebene. Nicht der Vorteil des Begliinatigten 1at das Entschel~
dende - dieser ist gerade belanglos -, sondern die Tatsache,
daB das Prinzip der VerkiltnismiBigkeit und des geringstmig-
lichen Eingriffs gewahrt wird. Wie schon oben' ausgefilhrt
wurde, ermgglicht die Baulast den Beteiligten, die Auswirkun-
gen der baurechtlichken Eigentumsbeechrankungen zu mildern
ohne die Verwirklichung der vom Gesetz fiir wesentlich erach-
teten Hffentlicken Interessen zu heeintrachtigen. Auf dlese
Weise wird mit Hilfe der Baulaat eine zwai vom Gesetz mbwei
chende, den gesetzlichen Zielen aber ebenso enfsprechenda.

weniger einschneidende_Alternafive geschaffeﬁ.,nieser Umnetand -

als solcher stellt ein vitales ¢ffentliches Interesse dar,
Des Gesetz will den Beteiligten dle MSglichkeit geben -.so-

weit mit den gesetzlichen Zielen vereinbar -, von den éwingeh-'

den gesetzlichen Vorschriften abzuweichen.. Sie sollén, wenn
~auch in sebhr beschrénktem Umfang, ihre Angelegenheiten selbst

regeln kbmnen. Das Gesetz rﬁﬁmt ihnen damit eine gewisse Pri- -
. vatautonomie ein. «in Baulasten, die susschlieBlich einen Pri- -

vatmann begﬂnatigen. besteht das 8ffentliche Interease also
darin, daf sie das Bigentum schiitzen und die Freiheit der

Wah! und den Grundsatz der Verhaltniamaﬁigkeit gewahrleisten. y

3. 0b im Binzelfall eine'Baulast im 3ffent11chen Interesse '

liegt, h#ngt von mehreren Faktoren ab, ingbesondere von ihremﬂ

Irhalt und 2weck, ihrer Dauver und Sicherhelt wid davon, wWer
sle Ubernimmt. Bei dexr Priifung des Sffentlichen Interesses’
unterscheidet man zweckmidligerweise zunichst, ob die Baulast
die Beglinstigung der Allgemeinheit (Bevilkerung, Gezeinde,
gffentliche Unternehmen) oder einer Privatperaon (des Bau-
lagtibernebmers selbst, des Nachbarn oder einer scnstigen
Privatperson) bezweckt, Bezweckt sie sine Begiinatiguig der '
Allgemeinheit, =0 igt weiter zu unterscheideh, ob die Bau-
last unmittelbar als solche das Wohl der Allgemeinheit for—

1) §-4.V 3 (5. 34 2.).
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dert (der Baulastiibernehmer stellt sein Grundatilck als Griin-
fliche oder Fark zur Verfigung oder duldet elnen Weg), oder
ob ple die Grundlasge fiir MafSnahmen zum Wohl der Allgemeinheit
{z.B. der Errichtung von Ieitungemasten, Verlegung von Lei-
tungen, Herstellung von Anlagen) daratellt. Bei einer unmit-
telbaren Beginstigung bedeutet die Baulast lediglich einen
Vorteil und wird dsher, sofern nicht im Einzelfall spezielle
Griinde entgegenstehen, fast immer im dffentlichen Interesse
liegen, auch wenn sie auflégend bedingt oder aus anderen
Griinden unsicher ist. Bel einer mittelbaren Beginstigung da-
gegen ist der dauerhafte Bestand der Baulast ausachleggebend
fiir ihren Wert, da bei ihrem Wegfall der Eigentiimer oder son-
gtige Berechtigte auf Beseitigung der errichteten Anlagen
usw. klagen kann!). In diesem Pall entspricht daher in aller
Regel nur eine vom Bigentiimer oder Erbbauberechtigten iiber-
nommene unbedingte und unbefristete, rangmilig aicherez)
Baulast den 5ffentlichen Interesse. Bezweckt die Baulast

die Begiingtigung eines Privatmannes, so ist zu priifen, ob

die Baulast entweder {auch) einem unmittelbaren &ffentlichen
Interesse oder aber der Wahrung der Verhdltnism¥Bigkeit dient.
Meist wird das letztere der Fall eein und die Bsulast auBer-~
dem die Grundlage fiir dauernée MaSnshmen auf ein Bauverhaben
bilden. Dann 18t weiter zu beachten: Flele die Baulast nach-
triglich weg, so wiirde das Bauvorhaben materiell illegal,
kinnte aber wegen selner formalen Legalitdt nicht beseitigt
werden. Es trite damit ein baurechtswidriger Zustand ein,
gegen den dle Baunmufsichtabeh®rde machtles wére. Daher muf,
soweit eine Paulast die Grundlage fiir dauernde MaSnahmen in
bezug suf ein Bauvorhaben bildet, ihr Bestand regelmifig min-
destens fUr die Lebensdauer dieses Bauvorhebens gewdhrleistet
sein.

1)} Der Anspruch auf Beseitigung der das Eigentum beeintrich-
tigenden Anlage ergibt sich fiir den Eigentiimer aus § 1004
BGB, filr den Beaitzer aus § 862 BGB, da nach Wegfall der
Baulast eine Duldungspflicht nicht mehr besteht. Vgl.
statt aller Erman-Hefermehl § 1004 Anm. 2 und Erman-¥e-
stermenn § 862 Anm. 1 und 3.

2) Zur Frage des Priorititeprinzips und des Ranges der Bau-
last vgl. unten S. 122 £f. und 125 ff.
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§ 11 Die Eintragung

I. Die Problematik

Die-gegenilber der Eauaufsichtsbehirde sbgegebene Erklirung
"igt" in das Baulastenverzeichnis einzutragen1 « Hingleht-
lich dieser gesetzlichen Regelung e;heben sich Bechs Pragens

1) Genilgt zur Entstehung der Baulast allein dile Erkliirung
des Baulastenilbernehmers oder bederf e¢s einer Annghme-
erklirung seitena der Bauaufsichtsbehirde?

2) Steht der Behtrde bel Vorliegen aller Voraussetzungen
ein Ermessen hinsichtlich der Eintrasgung zu oder mus
sie eintragen? '

Sj Hat sie, falls das Vorliegen einer Voraussetzung zwei-
{elhaft ist, einen Beurteilungsspielréum?z)

4) Missen Dritte, insbesondere Gliubiger, denen an dem
belasteten Grundstilck Rechte entstehen, éder Elntragung
zustimmen? '

5) Eat die Eiﬁtragung konstitutive oder deklaratorische
Wirkung? ' . '

6) Welche Rechtsmittel bestehen, falls die Beh¥rde aich
welgert, die Baulast sc wie beantragt elnzutragen?
II. Zinseitiges Rechtageschift oder #ffentlich-rechtlicher
Vertrag

In der Literatur wird vereinzelt die Meinung vertreten, die
Baulasterklirung sel annahmebediirftig, die Baulast komme da-

1 § 100 I nw BeuO; § 109 I bw Baul; § 105 I blmn Bauli
$ 107 I sh Bau0.

2) Die Fragen 2) und 3) werden in der Iiteratur nicht genii-
gend unterschieden, sondern lediglich behsuptet, die Bau-
aufsichtsbehdrde habe hinsichtlich der Entgegennahme und
Eintragung der Baulast ein Ermessen (Gadtke, Bauordnung
§ 99 I S. 566, und Seyfried, BWVBl. 66/150) bzw. kein Er-
negsen, es sel denn, die Baulast beruhe auf einer Kann-
vorschrift (Scheerbarth § 161 (S. 418 oben).
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her nur zustande, wenn dle Bauaufsichtsbehdrde ihrerseita

eine Annahmeerklidrung abgebe1). Zur Begriindung wird ange-
fihrt, die einseitige Begriindung von Schuldverhidliniesen
sei dem System des “ffentlichen Rechts fremd. Nach dieser
Anpicht entsteht die Baulast slso nicht allein durch die
Erkldrung des éaulastﬂbernehmera, gondern durch dessen ver-
tragliche Einlgung mit der Baunaufsichisbehdrde.

Gegen diese Auffassung lassen sich jedoch eine Reihe von
Gegenargumenten ins Feld filhren., Zunichst einmal findet sich
fiir den Vertragscharskter der Baulast weder im frilberen noch
im geltenden Recht eine Stdtze. Sowohl frither wie heute hief
es immer nur, daf der Eigentiimer durch seine Erklirung die
Verpflichtung iibernehme; von einer Mitwirkung der Baubehir-
de wer (abgesehen von der Eintraguhg) niemals die Rede. Ge-
schichte und Wortlaut des Gesetzes sprechen dennoch gegen
den angeblichen Vertragscharakter der Baulaast, Weiterhin
wire dle Annabme eines Vertrages nur sinnvell, wenn bei der
Baulastiibernahme ein fir den Abschlu8 von Vertrigen typlsche
Situetion vorlige, wenn ndmlich beide Parteien den Vertrag
sushendeln kinnten. Dasg ist aber nicht der Fall. Auf den In~
halt des angeblichen Vertrzges hat die Bauaufsichisbehirde
keinen EinfluB, der Inhalt der Baulasterklirung steht viel-
mehyr im Belieben des Ubernermers. Ebensowenig hiingt es vom
freien Willen der Bausufsichtsbehidrde ab, ob sie abschlie-
8en, d.h. die angebliche Offerte znnehmen muﬂz) cder nicht;
gudem iﬁt diese Frage chnehin unadbhingig von der Frage zu
entscheiden, cb die Basulast durch ein einseltiges oder zwei-
seitiges Rechtegeschift entstebt. Auch dieser Gesichtspunkt
apricht gegen die obige Auffagsung. Ferner wire mit der Kon-
struktion der Baulast als Vertrag nicht nur nichts gewonnen,
gondern sie wlirde sich im Gegentell nachteilig auswirken,
denn die Bausufmichtsbehdrde miiBte dle Baulast dann folglich
guch in jeder anderen Beziehung wie einen Vertrag behandeln.

1) Kretzechmar, PrvBl., 39/17 £f. unter Berufumg auf
W. Jellinek. .

2) Dazu unten II und IV.
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Sle kBnnte deshaldb die Banlast nicht wie eine sonstige poli-
zeiliche Verpflichtung durch Verfilgung durchsetzen, sondern
wire gezwungen, gegen den Verpflichteten Leistungsklage zu
erheben. Eine solche Ungiinstigerstellung der Behdrde war
aber vom Gesetzgeber sicherlich nicht beabeichtigt.

SchlieBlich erscheint auch das einzige zugunsten des Ver-
tragscharskters der Baulast vorgebrachte Argument wenig
etichhaltig. Richtig iet zwar, dal im §ffentlichen Recht
Schuldverhniltnisse regelmifSig mur durch Hoheltsakt begrin-
det werden. An diese Regel ist der Gesetzgeber zber richt
gebunden, sondern nur an das Verfassungsrecht. Der Gesetz-
geber war also keineswegs gehindert, die Baulast ale eln-
seitiges Rechtegeschift auszugestelten. Allenfalls sprichi
eine gewisse Vermutung dafiir, dafl er sie irn Konformitit mit
dem vorgegebenen Rechtesystem hat musgestalten woilen. Die-
se Vermutung ist jedoch anf Grund der obigen Argumente wi-

. Gerlegt. Dle Baulast setzt somlt nur eine einseitige Bau-
1asterkl§rung1} voraus, einer besonderen Annghmeerklirung

. geitens der Bauaufsichtsbehidrde bedarf es nicht.

III. Obligatorisch® Eintragung oder Ermessen

Unabhiinglig hiervon bleibt die Frage, ob die Bauaufsichtsbe-
hirde bel Vorliegen aller Voraussetzungen die Baulast ein-
tragen muB, oder ob ihr ein Ermessen zusteht. Im letzteren
Fall hdtte die Baunaufsichtsbehfirde eine gewisse Freiheits
nach pflichtgendfer AbwHEgung aller Umstidnde kinnte sie ent-
scheiden, ob sie die Baulast eintrdgt oder mnicht.

Indessens Abgesehen devon, daB eine solche Auslegung dem
kloren Wortlaut des Gesetzes widerspricht, was soll dann
bei der Baulasit noch abgewogen werden? Wenn festateht, dal
die ZBaulast im Gffentlichen Interesse liegt und wenn damit
weiter feststeht.'daﬁ sie Jedenfalls nur niitzen, nicht aber
schaden kann - bei Wegfall dea Uffentlichen Interesses 1lHBt

1) Gidtke, Bauordnung S. 566; Scheerbarth, Bauwordnungsrecht
§ 161 S. 417; Dittus, Baurecht 3. 271, und Gerne, HAGW3B
I S. 210; Filsslein, DVBl. 65/271, auch wohl Metz, Verwal-
tingepraxis 1966 §. 131 und fir das frithere Rechi aus-
fiihrliech Hirseh, Baulasten 5. 305 ff.
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pie sich jederzeit l¥schen -, sind weitere Gesichtspunkte,
die die Bausufsichtsbehdrde roch beriicksichtigen kinnte,
nicht ersichtlich,., Deshald miiBte man, selbst wenn man der
Behérde ein Ermessen einriumen wollte, zu einer "Ermessens-
schrumpfung"1) gelangen, die im Ergebnis ebenfalls zu einem
Eintragungszwaﬁé fiihren wiirde. Praktische Bedeutung hat der
Streit dsher ohnehin nicht. Gleichwohl ist filr das geltende
Recht festzustellen, daB der Bauaufsichtstehirde bei Vorlie-
gen aller Voraussetzungen kein Ermessen zusteht.

IV. Volle Nachprifbarkeit oder Beurteilungsspielraum

Noch richt beentwortet ist damit die Frage, ob die Bausuf-
sichtsbehérde bei Priifung der Vorgussetzungen der Baulast
einen Beurteilungssplelrsum hat, oder ob ihre Entacheidung
in vollem Umfang der richterlichen Nachpriifung unterliegt.
Hierbei ist zu unterscheiden: Soweit es sich um die subjek
tiven und objektiven Wirksamkeitsvorsussetzungen der Bau-
lasterklErmg handelt, wie Geschiéftsfihigkeit, zulédssiger
Inhglt, Form usw., ergeben sich keine Probleme. Diese VYor-
pussetzungen sind wie such sonst voll nachpriifbar. Proble-
matiseh ist allein, ob ein Beurteilungssplelraum hinaicht-
liech des Tatbestandsmerlonals des ffentlichen Interesses
besteht.

Mengels irgendwelcher spezifischer Aphaltespunkte muB_diese
Frage unter Rickgriff suf den gegenwHrtigen Stand der Lehre
vom Beurteilungsspielraum2 .entschieden werden.

1. Die Rechtaprechung hat die Méglichkeit elmes Beurteilunga-
spielrzums bel unbestimmten Rechtsbegriffen zwar grundsitz-
lich anerkannf 3). steht aber praktisch der Annahme eines ~

1) Wolff I § 31 II e 2 mwX.

2} Siehe die neueste zZusamnerfassende Darstellung dazu von
Schmldt-Salzer, Der Beurteilungsspielraum der Verwal-
tungsbehrden, Berlin 1968. i

1) BVerwGE 5/162; 14/40; 19/346.
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Beurtellungespielraums ziemlieh gzurilckhaltend gegenﬁber1).
Ob ein Beurteilungsspielraum besteht, ist nach ihr fir je-
des Rechtsgeblet besonders zu entschelden; die Entacheidung
hingt jeweils davon ab, ob in das zur Anwendung kommende
Gesetz "hineingelesen" werden kann, daB die Beh#rde ilber dns
Vorliegen bestimmter Voraussetzungen nach pflichtgeaiBer Be-
urteilung entscheiden dirfe2). Im Bereich der Eingriffsver-
waltung soll dies nur ganz ausnahmsweise der Fall sein.

2. Das Schrifttum lehnt einen Beurteilungsspielrgum tells
vﬁllig3) cder doch weitgehend4) ab, teils befilrwortet es die
Ausdehnﬁng eines Beurteilungsspielraumea5). Die befirworten-
de Yeinurng weiat darauf hin, dal unbestimmte Rechtsbegriffe
einen "Begriffskern” und einen "Begriffshof"s aufweisen,
und dal man hiufig geteilter Meinung sein kann, ¢b ein Fall
roch in den Bereich des Begriffshofs fillt., Wenn sich aber

"1) Abgelehnt wurde ein Beurteilungsspielraum z.B. bei den
Begriffen "notig" 1Sd § § III FSTG (BVerwGE 16/129),
nicht zu erwartende" Verwendungsfihigkeit fiir den Foli-.
zeidienst (BVerwGE 16/285). Ernstliche Gefihrdung der mili-
tirischen Anordnung (EVerwGE 17/5),; Bediirfnis filr die
SchlieBung einer Schule (BVerwGE 18/40), Zuverlissigkeit .
im Gewerberecht (BVerwGE 18/305), kiinstlerische hochste-.
hende Leistung im Vergniigunssteuerrecht (EVerwGE 21/184),
Eignung zur Jugendgefihrdung eines Buches {BVerwGE 23/112),
des Pridikats "wertvoll" bei der Bewertung eines Filme
EBVerwGE 23/194), Denkmalswidrigkeit eines Gebiudes
BVerwGE 24/64), Unwiirdigkeit zur Fibrung eines skademi-
schen Grades (EayVGH DVB1. 67/89). :

2) BVerwGE 5/162.

3) Rupp, Grundfragen der heutigen Verwaltungsrechtslehre,
Tibingen 1965, 177-221(213); Czermak, KJIW 61/1905; JZ
6£3/2763 DVBl. 66/366. :

4) Eellner, NJW 66/857; Jaeger, D5V 66/779.

5) Wolff I, 6. Aufl., § 31 I c 2 {neuerdings in der 7. Auf-
lage einschrinkend, § 31 I ¢ 3 S. 166 £.); Bachof, JZ 55/
97, 62/704, 66/441; Jesch, ASR 1957 5. 163-249; Ule, VwGO
§ 114 II und Gedichtnisschrift fiir W. Jellinek, Minchen
1955, Neudruck 1962, 5. 303-330; wvgl. such Menger-Erich-
sen, VerwArch. 1967/73.

&) So Jesch, a.a,0., unter Verwendung der Terminologle Hecks
{AcP? 112/173) und im Anschlu8 an ibn Wolff s.a,0. S. 165.

- F
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wegen der Unschirfe des Begriffes nicht ohne eine notwendi-

’ gerweiée subjektive Wertung sager lasse, ob der Begriff noch

erfiillt sei oder nicht, =0 sei sowohl die eine wie die endere
Meinung wvertretbar. Wollte man in einem derartigen Fall eine
volle richterliche Nachprifung zulsssen, so wirde das mégli-
cherweise nur dazu fithren, daB das Gericht seine vertretbare -
Meinung anstelle der ebenso vertretbaren Meinung der Behdrde
setzte. Das sel aber weder Ckonomisch noch diene es der
Rechtesicherheit; in diesen Fillen solle der BehBrde deher
ein gewisser Splelresum eingerfumt und ihre Entascheidung nur
euf die Uberschreitung dieses Spielraumes hin Gherprifbar
sein,

3. Auf Grund dieser naturgemaﬂ nicht sonderlich prizisen und
zudem uneinheltlichen Lehren lif8t eine eindeutige Antwort,
¢b der Bauaufsichtsbehdrde hinsichtlich des Vorliegens eines
tffentlichen Interesses ein Beurteilungsspielfaum eingerdumt
ist, zwar nicht geben. Ob in das Gesetz "hineingelesen wer-
den® kenn, daB die Behdrde iiber des Vorliegen oder Nichtvor-
liegen des Gffentlichen Intereases nach pflichtgemdfer Beur-
teilung entscheiden darf, 1st gerade fraglich. Die Formel
der Rechteprechung hilft als% nicht viel weiter. Jedoch er-
geben sich andere wesentliche Auslegungsgesichtspunkte.
Besondere Beachtung verdient vor allem der Hinwels, daB im
Berelch der Eingriffsverwaltung ein Beurteilungsspielraum
nur ganz ausnahmsweige anzunehmen ist. Zwar handelt es sich
bel der Zurlickweisung einer Baulast nicht um Eingriffsver-
waltung im technischen Sinn, denn unmittelbar bewirkt sie
nur, daB der Ubernehmer gerade nicht verpflichtet wird. Ein
echter Eingriff in seine Rechte liegt also nicht vor. Ande-
rerpelts aber bat die Zuriickweisung der Baulest doch zur
Polge, daB der durch die Baulast Beglinatigte, sei es der
Ubernehmer selbst oder ein anderer, benachteiligt wird, in-
dem der fiUr ibhn unglingtige bleherige Zustand aufrechterhal-
ten blelbt. Insofern hat sle eine belastende Wirkung. Das
lisfert ein Argument gegen einen Beurteilungssplelraum der

'Bebdrde. Weiter fragt sich, welche Notwendigkelt fir die
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Annehme eines Beurtellungeepielraums bestehen so0ll. 0b ein
éffentliches Interesse an der Baulast vorliegt oder nicht,
ist in den in der Praxis mBglicherweise auftauchenden Streit-
fillen in aller Regel eindeutig. Die Peststellung, cb der zu
beurteilends Sachverhalt noch in den "Begriffshofh fillt,
148t pich daker meist mithelos treffen. In diesen Fillen fehlt
es an einem Bedlirfnls filr einen Beurteilungseplelraum, denn
es gibt ohnehin immer nur eine und nicht mehrere vertretbare
Yeinungen. Lediglich in Ausnahmefillen wird die Sachlage so
komplex sein, daB weder eire positive noch eine negative Ent-
scheidung iiber das Vorliegen des $ffentlichen Interesses mit
annghernder Sicherhelt als richtig oder falsch bezelchnet
werden kenn., Diese — im iibrigen bel jedem unbeatimmten Rechts~-
begriff auftauchenden Ausnahmefille - rechtfertigen es Je-
doch nicht, der Behtirde generell einen Beurteilungssﬁielraum
einzurdumen.

Ferner kommt noch die Behandlung sonstiger vergleichbarer
Fille im Baurecht hinzu. Wo immer dae Gesetz, wie z.B. in
.den §§ 24 Abs. 2, 77 Abs. 1, 87 Abs. 1, 116 Abs. 1 EBBaug,
die untestimmten Rechisbegriffe "sffentliche Belange" oder
"Wohl der Allgemeihheit" verwendet wird, werden diese allge~
mein fiir in vollem Umfang nachpriifbar gehalten1). In diesen
Fdllen ist aber die Feststellung, welche konkreten “ffentli-
chen Interessen in Betracht kommen und ob sie ve;letzt'bzw.
mit eirer bestimmten MalBnshme vereinbar gind oder ob sie
eine bestimmie Mafnghme erfordern, ungleich schwieriger als
bei der Baulagt. Wenn aber selbst in solchen Fallen, in de-
nen die Annahme eines Beurteilungsspielraums sehr viel eher
gerechtfertligt wire, ein Beurteilungsspielraum abgelehnt
wird, so muf das bei der Baulast erst recht der Fall sein.
Der Bauaufsichisbehtirde steht daher bei der Beurteilung des
tffentlichen Interesses im Sinne der Baulastenvorschriften
¥ein Ermessen zu; ihre jeweilige Entscheidung ist in vollem

1) Heitzer-Oestreicher § 24 Anm. 2 by § 35 Anm. 43 § 77
Anm, 13 § 87 Anm. 2 a} § 116 Anm. 2 aj Schiltz-Prohberg
§ 24 Acm. 25 § 35 Anm. 23 § 77 Anm. 13 § 87 Anm. 7.
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Umfang1) richterlich nachpriifbar.

V. Zustimmungserfordernisse

In den melsten fritheren Entwiirfen war vor der Eintragung

die vornerige Zustimmung oder zumindest ein Einspruchsrecht
derjenigen Gliubiger vorgesehen, deren Rechte an dem zu be-
lastenden Grundstiick durch die Baulast mglicherweisse beein-
trichtligt oder gefihrdet wurdenz). Qowohl das geltende Recht
hieriiber nichta aussagt, wird die Zustimmung der GlHiubiger
auch heute noch tiberwiegend fiir erforderlich3 oder zumindest
wﬁnschenswert4) gekalten, ﬁeweils mit der Begrilndung, die
zeitlich fritheren Glaubiger dtirften durch die spitere Bau-
last nicht zeschidigt werden. Dabel wird unterstellt, daB
die Baulast den zivilen Bechten vorgeht und diese daher
beeintrichtigen kann. Dless Unterstellung ist jedoch, wie
untens) nzchgewiesen wird, unzutreffend. Damit entfdllt die
Basis fUr etwaige Zustimmungserfordernisse. Zur Eintragung
der Bmulast ist die Zustimmung von Grundstlicksgliubigern
deshalb nicht erforderlich.

VI. Die Wirlmg der Eintragung

1. ¥ach einhelliger Meinungs) hat die Eintresgung der Bau-
last in das Baulaestenverzeichnis deklaratorische Wirkung,

1) Eine Einschrinkung wird allenfalls dann zu machen aein,
wenn das Vorliegen des Offentlichen Interesses von Pla-
nungen oder Erwartungen der Beh®rde abhéngt, vgl. Wolff
I§31c4 .

2} §§ 6 £f. des Entwurts von 1917, §§ 8 ff, des Entwurfs von
1923, §§ 64 £f. des Entwurfs von 1925, §§ 70 ££. des Ent-
wurfs von 1928, § 246 II des Initiativeniwurfs von 1953,
§ 237 des Entwurfa von 1956.

3) Dittus, Baurecht S. 272; Gerne, EaGW3 I S. 211.

4) Scheerbarth, Bauordnungsrecht § 161 Fn. 471; Fechtrup,
TVBl. 63/614; Fiisslein, DVBl. 65/273.

5} Siehe unten § 15 II, III (S. 122 ff. und S, 125 ff£.).

6) Gadtke, Bauordnung S. 5663 Schlez, Landesbauordnung § 10
Rdn. 3; Scheerbarth, Bauordnungsrecht § 162 5. 4193 Fech-
trup, DVBl. 63/614j Flieslein, DVBl. 65/271; Willigmann,
Das Grundeigentum 1967 S. 120.
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d.k. die Eintragung verlautbart lediglich das berelts ent-
standene Recht. Diese Polge wird sowohl aus dem Gezetzeswort-
laut wie aua dem in den Materialien zum Ausdruck gebrachten
Willen des Gesetzgebera hergeleitet. Belde Griinde eind in
der Tet {iberzeugend. Das Gesetz behandelt zuniéchst den Be-
griff und die Entstebung der Baulast und ordnet erst dann
in einem getremnnten Parsgraphen die Eintragung der Baulast
an, im Gegensastz etwa zum Zivilrecht, wo der doppelektige
Entstehungstatbestand (Einigung und Eintragung) in demsel-
ben Satz desselben Paragraphen1 normlert wird., Ebenso geht
aue den Materiallen der Wille des Gesetzgebers zu einer blcl
deklaratorischen Eintragung unzweldeutig hervorz). Flir das
geltende Recht kenn an der bloB deklaratorischen Eintragung
deher kein Zweifel bestehen. '

2, Besondera plausibel erscheint diese Regelung allerdings
nicht. Erstens war in den fritheren Gesetzen-’ und Entwirfent
“die Eintragung Jeweils konstitutiv bzw. verlieh der ilberrom-
menen Verpflichtung erst den Charakter einer dffentlichen
. Last. Zweitens muB die Baulagt ohnehin eingetragen werden,
und drittens hdtte.infolge ihrer Ahnlichkeit mit einer zi-
vilrechtlichen Dienstbarkeit ein doppelaktiger Entstehungs-
tatbestand nahegelegen. VYor allem aber fragt sich, welchen
Vorteil eine deklaratorische Eintragung haben soll. Sicher
ist zunichst, daB bei einer blof deklaratorischen Einiragung.
die Feststellung des Entstehungszeitpunktes der Beulast er-
schwert ist. Sicher ist weiter, daB der jeweils Beginatigte
dann auf Grund der Baulast such ohne Eintragung ~nlsc trotz
fehlender Publizitdt - Anspriicke (z.B. auf Erteilung eimer

1) § 873 1 BGB.
2) Begritndung zur Musterbanerdnung &.2.0. 5. 145.

3} § 27 I badOrtsSTG und Art. 99 JII wil Baul ausdrilcklich,
in Sachsen Je nach der Entscheidung des Ortsgesetzgebers,
§ 2 IV sHchsBaui. :

4) 2.B.'§ 1 dea Entwurfs von 1917, § 1 des Entwurfs von 1923,
g 58 des Entwurfs von 1925, § 64 des Entwurfs von 1928,
236 des Entwurfs von 1956.
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Baugenehmigung) geltend machen kann, Und sicher imt ferner,
dal im\Falle der Nichteintragung ein gutglBubiger Erwerber
des Grundstiicks die Banaufsichtsbehiirde nach § 839 BGB iVm
Art. 34 GG wegen echuldhefter Verletzung der (auch) ihm ge-
geniiber obliegenden Amtspflicht zur Eintragung der Baulast
auf Schadensersatz in Anspruch nelmen kann1 . Alles dieses
sird evidente Kachteile, die bei eirer konstitutiven Eintra-
gung vermieden wiirden.

Iie einzigen Vorteile der deklaratorischen Eintragung beste-
ben demgegentiber lediglich darin, daB die Baulast zeitlich etwas
eher entsteht und auch dann, wenn die Eintragung spiter aus
irgendwelchen Grinden unterbleibi, auf jeden Fall wirkssm
ist. Diese Vorteile sind Jedoch geringfiigig. Handelt es sich
um eine in rechtlicher und tatsichlicher Hinsicht einfach
liegende Béulast, g0 wird sie in der Praxis regelmiBig so-
fort eingetragen; der Zeitgewinn ist also minimal und wirkt
sich {iberhaupt nichkt aus. Eandelt es sich dagegen um eine
schwierigere Baulest, deren Voraussetzungen vor der Eintra-
gung noch iiberpriift werden milssen, 80 ist sie, wenn sich
ihre Rechtswirksamkeit spdter herausstellt, schon von An-
fang en wirksam gewesen. Daspeldbe Ergebnis liele sich jn-
deseen such bei konstitutiver Eintragung erreichen, wenn
man der Behtrde bei derartigen Baulasten gestattete, Trang-
wahrende Eintragungsvormerkungen in das Baulastenverzeich-
nie einzutragen. Nur wenn die Bauaufsichtsbehdrde die Ein-
tragung vergidt, bletet die blol deklaratorische Wirkung

1) Zweifelnd Willigmann, Das Grundeigentum 1967 S. 120.
Es 1lie8e esich allenfalls vertreten, del der Rechtsnech-
folger das Grundstiick bei Gutgléubigkeit lastenfrei er-
wirbt (§ 692 BGB analog), die nicht eingetragens Baulast
gegenilber einem gutgliubigen Rechtenachfolger also nicht
wirkt. Dlese Ansicht wiirde zwar die Nachteile einer Scha-
densersatzklage vermeiden, andererseits aber die Baulast
in diesen Fillen wirkungslos machen. Sie stiinde much =mo-
wohl mit dem Gesetz wie mit gllgemeinen Grundsitzen des
Verwaltungsrechts in Widerspruch. Nach dem Gesetz wirkt
jede, also auch die nicht eingetragene Basulast gegen den
Rechtsnachfolger und im Verwaltungsrecht gibt es hinsicht-
lich Bffentlich-rechtlicher Belastungen keinen gutgldubig
lestenfreien Erwerb (vgl. Wolff I § 57 II b 3 beziiglich
der Offentlichrechtlichkeit einer Sache).
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einer Eintragung einen echten Vorteil: hier wird tatsichlich
dag durch dle Baulaat gesicherte dffentliche Interesse trotz
der Nichteintragung geschiitzt, wenn such nur um den Prels
einea Schadensersatzanspruches wegen Amtspflichtverletzung1).
0b dieser einzige "Vorteil®, zumal in einem h3chst seltenen
Ausnshmefall, die gegenwirtige Regelung rechtfertigt, er-
echeint eehr fraglich; de lege ferenda diirfte die konetitu-
tive Wirkung der Eintragung vorzuziehen sein.

VII. Die Rechtamittel bei Eintragungsverweigerung

Wenn sich die Bauaufsichtsbehdrde weigert, die Baulast einzu-
tragen, mul sie auf Bintragurg verklagt werden. Die richtige
RElageart dafiir ist die schlichte Leistungsklagez), da nicht
ein Verwaltungsakt3), eine Regelung, sondern ein schlichtes
Verwaltungsrechtshandeln tegehrt wird, Hinsichtlich der Kla-
getefugnis und dee Rechtsschutzinteresses ist zu unterschei-
‘den, zu wespen Gupnsten und auf Grund welchen Easusalverhidlt-
nieses die Baulast fibermommen wurde. Begiinstigt sie den fiber-
"nehmer melbst, Bo s8ind dessen Klazgebefugnis und Rechteschutz-
interesse chne wei}eres gegeben, Beglinstigt sie einen Dritten,
g0 kann seine (des Ubernehmers) Klagebefugris und gein Rechts~
schutzinteresse zweifelhaft sein, da die Ablehnmung der Eintra-

1) Arndererseits gehdrt es aber such zu den “ffentlichen In-
teresgen, Schadensersatzanspriiche zu vermeiden. Die Forde-
rung eines bestimmten Gffentlichen Interesses wird also
durch die Verletzung eines anderen Sffentlichen Interesses
erkauft.

2) Die Leistungsklage ist in der Verwaltungsgerichtsordnung
nicht ausdriicklich geregelt, ihre Zuldssigkeit geht aber
aus den §§ 43 II, 111, 113 III, 191 I V%GO hervor und ist
gllgemein anerkamnt (vgl. BVerwGE 10/274; OVG Miinster, D5V
61/469 und DVBEl. 67/54; OVG Hamburg, DVBl. &7/68; Wolff IIT
§ 172 1I; Rautenberg-Voigt, D6V £4/259; Hollend 65/410; He-
gel, DBV 65/413; zur Abgrenzung von der Verpflichiungsklage
e. insbes. OVG Minster %ﬁ) a.,a.0.3 Hollznd a.z2.0. und Men-
ger Verwirch. 1960/159.

3} A.A. Fiisslein, DVBl. 65/271 mit der Begriindung, die Eintra-
gung verschaffe der Baulast "erst den vollen wirtschaftli-
chen Wert, einmal durch die Publizierung, zum anderen durch
die in der Eintregung liegende Erklirung der Behfrde, dal
eine wirkseme Baulast besteht™, Das trifft jedoch nicht zuj
bei bleB deklaratorischer Eintragung hat die Baulast durch-
aus schon lhren "vollen wirtschaftlichen Wert" und die Ver-
lautbarung eines besgtehenden Rechts iat gerade keine Rege-
lung (vgl. Wolff I § 46 V).
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gung den {Ubernehmer nicht "unmittelbar in eigenen Rechten"1}
verletzt; jedoch wird men ein Rechtsschutzinteresse zumindest
denn bejshen miissen, wenn er auf Grund eines Vertrages zur
Ybernahme der Baulast verpflichtet war. Der Begiinatigte selbst
hat dagegen in diesen Fillen immer ein schutzwiirdiges Inter-
esge und ist kldgebefugt, da er nicht als ein gquivis ex populc
guftritt, sondern eigene Rechte geltend macht. Beginstigt die
Baulast schlieBlich nur die Allgemeinheit, so wird es, sofern
die Ubernabmeverpflichtung nicht auf vertraglicher Grundlage
beruht, wiederum meist an der Klagebefugnis und an einem
Rechtsschutzinteresse des Ubermeblmers fehlen; andererseits
wird regelmiBig die Gemeinde gls Reprisentant der Allgemein-
heit sowohl klagebefugt sein wie ein Rechtsschutzinteresse
haben2 .

V. Kapitel: Die Wirkung der Baulast

§ 12 Uberblick

Sind alle Voraussetzungen erfiillt, so entsteht die Baulast
als "6ffentlich-rechtliche Verpflichtung". Diese Verpflich-
tung trifft in erster Linie den "Eigentiimer" cder genauer,
den Baulastiibernehmer (§ 13}, wirkt aber kraft Gesetzes
"guch gegeniiber dem Rechtsnachfolger® (§ 14). GroBe Schwie-
rigkeiten bereitet die Prage, welche Wirkung die Baulast auf
dingliche oder obligatorische Rechte Dritter hat, die im
Zeitpunkt jhrer Ubernahme bereits bestehen und mit denen

gie entweder unmittelbar oder mittelbar kollidiert. Qbwohl
es sich hierbel um ein Kardinglproblem handelt, ist die

1) Ob dieses Erfordernis des § 42 II VwGO auch bel der Lei-
stungsklage gllt, ist umatritten eber h.M, Dafiir z.B.
OVG Hamburg, DVBl. 61/136 und 67/86; OVG Minster 67/54;
Rautenberg-Volgt m.g8.0.3 Sterm, Jus 6£5/270; dagegen OVG
Minster, D6V 61/469; Holland s.a.0.

2) Die Klagemdglichkeit besteht allerdings nur, wern dje Ge-
meinde nicht selbst Baubehtrde ist, anderenfalls lige ein
unzulissiger In-sich-Prozel vor.
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Rechtslage noch y$1lig ungeklirt; vermutlich gus diesem Grun-
de haten sowochl Bayern wie Rheinland-FPfalz suf dile Einfilhrung
der Baulast verzichtet'’/. Von der Lssung dieses Problems hingt
die Bedeutung und Praktikabilitit der Baulast in der Tat maB-
geblich ab. Daher ist eine besonders eingehende Untersuchung
erforderlich {§ 15). '

§ 13 Die Wirkung gegeniiber dem Paulastibernehmer

I. Die einzelnen Wirkungen

Die Wirkung der Baulast gegentiber dem Ubernehmer ergibt sich
aus ihrer Eigenschaft als 8ffentlich-rechtlicher und speziell
haupolizeilicher(—ordnungsrechtlicher)z) Verpflichtung. Sie
iat wie jede andere baupolizeiliche Verpflichtung zu erfiillen.
Es gelten allgemein die Grundsitze des Polizeirechts. Kommt
. der HUternehmer der_Baulast'nicht nach, B8O erlibt die Bauauf-
sichtsbehdrde gegen ibn eine Verfiigung. Folgt er auch dieser
. Yerfiigung nicht, so setzt die Bauaufsichtsbehdrde die Baulast
im Zwangswege durch. Dies geschieht Je nach der Art der Bau-
last und dér Opportunit#t des Zwangsmittels durch Iwangsgeld,
Ersatzvornahme oder unmittelbaren Zwang. Die Zwangsvollstrek-
kung richtet sich dabei, unabhingig davon, ob die Baulast
einen bauplanungsrechtlichen oder bauordnungsrechflichén In-
halt hat, ausschlieflich nach den landesrechtlichen Voll-
streckungsgesetzen3 .

In Bauverfehren iet die Baulast ebenfalls wie jede endere
baupolizeiliche Verpflichtung zu beriicksichtigen. Ein Beu-
vorheben auf dem belasteten Grundstick ist demnach nur zu-
ldssig, wenn es sowohl mit den gesetzlichen Vorschriften wie

1) So Scheerbarth, Baucrdnungsrecht § 161 Fo. 471.

2) Die Ausdrilcke "Baupoclizeirecht", "baupolizellich® werden
im folgenden gleichzeitig euch.synonym fiir "Bauordnungs-
recht", "bauordnungsrechtlich™ verwendet.

3) Das folgt eus der Eigenschaft der Baulast als Landesrachtj
im {ibrigen richtet sich auch die Vollstreckung bundesrechi-
licher Verpflichtungen nach Landesrecht, wemn sie durch
Organe der Linder erfolgt, § 5 IT BVerwVollStf. :
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mit der Baulast Im Einklang steht. Umgekehrt hat der durch
die Raulast Beglinstigte, socfern die Baulast etwaige Mingel
seines Vorhabens behebt, -einen Anepruch auf die Genehmigung.
Die Errichtung eines Bauvorhabens unter VerstoB gegen eine
Baulast mecht das Vorhaben materiell illegal; fehlt aufer-
dem die behdrdliche Genekmigung, so kann wegen formeller
und materieller Illegalitéit eine entsprechende Anderung und

_unter Umsténden sogar eine vdllige Beseitigung des Bauvor-

habene verlangt werden. Dasselbe gilt entsprechend bei einer
baulastwidrigen Nutzungsinderung; such hier tritt eine mate-
rielle Illegalitidt ein, die bei fehlender Gerehmigung riick-
gingig gemacht werden muB. '

II. Dispensmﬁglichkeit

Zweifelhaft kann sein, ob von einer Baulast auch ein Diepens
erteilt werden kann. Praktisch wird die Frage der Dispens-
méglichkeit beispielswelse, wenn der Eigentiimer zugunasten
des Nachbarn eine Bauwichbaulast iibernommen hat und nunmehr
doch in dem freizuhaltenden Grundstiicksstreifen bauen will.
Das Gesetz sagt dariiber unmittelbar nichts, da die Dispens—
bestimmungen sich nur auf gegetzliche oder auf Grund Geset-
zeg erlassene Vorschriften beziehen.

Ein naheliegendes Argument gegen die Zuldssigkeit eines Dis-
penses liefe sich daraus herleiten, daB gesetzliche Ver-
pflichtungen auferlegt, Eaulasten dagegen freiwillig iber-
nommen sind und daher in Hirtefillen eine Abweichung von ge-
setzlichen Verpflichtungen eher berechtigt erscheint sls von
Baulasten. Andererseits kenn der Ubernehmer an einem Dispenes
von einer Baulast eln ebenso grofes Interesee haben, demm
die Baulast kann ihn genguso hart wie elne gesetzliche Ver-
pflichtung treffen. Inscfern besteht also kein Unterschied.
Auch kmiipft die gesetzliche Dispernsregelung an Cmetdnde an,
die mit der Freiwilligkeit bzw. Unfreiwilligkelt der Ver-
pflichtung nichts zu tun haben. Die Dispensertellung hingt’
nur davon ab, ob Griinde des allgemeinen Wokhls die Abweichung
erfordern, coder ob die Einhaltung der Verpflichtung im Ein-
zelfall zu einer offenbar nicht beabeichtigten Hirte fithren
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wilrde und die Abwelchurg mit den &ffentlichen Belengen ver-
einbar ist. Diese Voraussetzungen k¥nnen tei der Baulast
ebenso gegeben sein. Es findet sich daher keiln triftiger
Grund, werum beispielsweise ein Eauvorkaben in dem gesetz-
lichen Bauwich dispeunsiert, in einem freiwlllig unbebant

zu laseenden Seitenstreifen dagegeh nicht eoll dispensiert
werden ktonen. Vom Standpunkt dea Uffentlichen Interesnaes
sird die Wirkungen in beiden Fillen die gleichenj Jewellsn
wird der gesetzlich geboteme Seitenabstand verringert. Wenn
die Abweichung von der baurechtlichen Verpflichtung aber
jeweils entweder im tffentlichen Interesse erforderlich oder
doeh zumindest mit den Gffentlichen Belangen vereinbar ist,
so muB sie auch in beiden Fillen dispensfihig seinj die
Freiwilligkeit der Eaulastiibernahme stebt dem jedenfalls
nicht entgegen. Ebenso wie von einer gesetzlichen Vorechrift
ist dgher ein Dispens auch von einer Baulast unter den Vor-
aussetzungen der landesrechtlichen Bestimmungen zuzulassen.

* § 14 Die Wirkung gegenliber dem Rechtsnachfolger
I. Die Bedeutung der Bechtenachfolgeklausel

1. Dleselbe Wirkung wie gegeniiber dem "Elgentiimer" hat dle
Baulest aueh gegeniiber dem "Rechisnachfolger®. Der Rechta-
nachfolger muB demnach die Baulast ebenso erfilllen wie der.
{/bernehmer; gegen ihn kann ebenso eine Leistungaverfiigung
erlazsen und ggf. im Iwangswege vorgegangen werden, oder es
¥arn ihm ein Dispene erteilt werden: in jeder Hinsicht ist
der "Rechtsnachfolger® dem "Eigentiimer® gleichgestellt.

5. Darin allein erschépft sich die Bedeutung der Bechtsnach-
folgeklausel jedoch nicht, Beschrinkte sich, wie der Geset-
zeswortlaut nshelegt, die Wirkung der Baulast tatsiichlich nur
auf den Eigentilmer und dessen Rechtsnachfolger, so wirde die
Paulsst in vielen Fillen praktisch bedeutungslos werden. Wir-
de nimlich beispielsweise eine vom Elgentimer {{bernommene
Beuwichlast nicht gegeniiber einem nachtriglich begriindsten

~F
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Erbbaurecht, eine Stellpistzbaulast nicht gegenilber einen
gpiteren NieBbraucher oder eine Nutzungsbaulast nicht gegen-
ilber einem spiteren Pichter wirken, so kinnte sie hiufig
fiberhaupt nicht mehr durchgesetzi werden, da der Elgentiimer
aug zivilrechtlichen Grilnden zu ihrer Erfiillung nicht mehr
in der Lage wire und der Erbbauberechtigte, Nielhraucher
oder Pichter sie nicht 2u beachten brauchten. Der Eigentil-
mer hitte es also in der Hand, sich jederzelt durch die Be;
stellung von dinglichen oder obligaztorischen Hechtien die Er-~
fiillung der Baulast unmdglich zu mechen und deren Zweck zu
vereiteln1).

Gerade das wollte der Gesetzgeber aber verhindern. Die Eau-
last scllte gerade nicht durch nachtrdglich beatellte Hechte
vereltelt und ihre Erfiillung dem Eigentiimer unméglich ge-
mecht werden kinnen. Zweck der Baulast war vielmehr -~ und
dazu diente die Rechtsnachfolgeklgusel - eiren im Sffentli-
chen Interesse liegenden Zustand auf Dauer zu sichernj unab-
hingig vor etwaigen Rechtiswechseln oder Rechtserwerben Drit-
ter sollte der Bestand der Baulsat dauernd gewhhrleistet aein.
Fur so kann die Baulzst die ihr primir beigelegte Funktion,
die Ermtglichung von Bauyorhgben voll erfiillen. Was der Ge-
setzgeber mit der Rechtsrachfolgeklausel zum Ausdruck brin-
gen wollte, war also mehr: die Baulast sollte nicht bloSB
relativ gegen den Elgentimer und dessen Rechtesnachfolger,
pondern absolut gegen jedermann wirken.

1) Wenn ein Eigentiimer, der auf Grund sonstiger polizeili-
cher Verpflichtungen zu einem bestimmten Verhalten in
bezug euf sein Grundstilck gezwungen ist und das Grund-
stlick mit einem Erbbaurecht belastet oder vermietet cder
verpachtet, 50 macht er sich die Erfiillung zivilrechtlich
zwar zunichst auch unm¥glich. Die Unmiglichkeit kann je-
doch beseitigt warden, indem die Polizei{Ordnungs)behirde
gezen den Erbbauberechtigten, Mieter oder Pichter eins
Duldungsverfigung erlilt (vgl. Scheerbarth, Beuordnunge-
recht § 36 a.E.). Diese Miglichkelt bestsht.bei der Bau-
1ast regelmiBig nicht, well keine Gefahr filr die 8ffent-
liche Sicherheit und Ordnung verliegt.
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II. Der Begriff des Rechtsnachfolgers

Diene Erkenntnie erledigt indessen nicht die Frage, wer als
Rechtonackfolger im Sinne der Baulastvorschriften anzusehen
1st. Die Absoluthelt der*fBaulast bewirkt lediglich, daB die
Baulast eilch gegenitber allen epidteren Rechten durchsefzt,
d.n. kein spidterer dinglicher oder cbligatorischer Berech-
tigter sie beeintrichtigen darf. Die Wirkung gegeniber dem
"Rechtsnachfolger" degegen besteht darin, daB dieser die
Baulast nicht nur {negativ) nicht beeintrichtigen darf, son-
dern vielmehr (poaitiv) erfiillen muB. Ob eine Baulast gegen-
{iber einem spiteren Berechtigten nur kraft ibrer Absoluthelt
oder sber wegen dessen Eigenschaft als "Rechtsnachfolger®
wirkt, at demnach unterschiedliche Folgen'); die beiden Wir-
kungen sind keineswegs identisch.

1. Nach der herktmmlichen Terminolegie versteht man unter
- einem "Rechtsnachfolger™ denjeniﬁeu, der seln Recht von dem
friheren Rechtsinkaber sbleitet?’. Auf dle Baulast angewandt
- wire das derjenige, der das mit der Baulazst belastete Grund-
stilck erwirbt, oder, wenn die Baulast von einen guf Grund
 eines Rechtavarhél%nisses berechtigten Inhaber der tatsich-
lichen Gewalt (z.B. Pichter) Hbernommen wurde, derjenige,
der die Rechte und Pflichten aus diesem Rechtsverhiltnis

1} Prektisch relevant wird dieser Unterschied allerdings
nur bei solchen Paulasten, die auf ein positives Tun ge-
richtet sind. Beinhaltet nimlich eine Baulast dle Ver-
pflichtung zu einem Dulden (z.B. einer Zufakrt) oder Un-
terlaesen (2.B. einer bestimmten Bebauung), so nuf auf
Grund der Baulzst der jeweilige Eigentlimer bzw. Rechte~
nachfolger dile Zufahrt unmittelbar dulden oder dle Ba-
bauung unmittelbar unterlassen, ein Nichtrechtsnachfol- .
ger muB es dagegen lediglieh unterlacssen, die Baulast
zu beeintridchtigen. Im Ergebnis kommt das aber euf das-
aelbe hineus: Weil der Nichtrechismachfolger dle Baulast
nicht beeintrichtigen darf, muB er ebenfalls dle Zufahrt
dulden und dle Bébauung unterlassen. Nur bel Baulasten,
die zu einem positiven Verhalten verpflichten, zeigt sich
der Unterschied; hier mu nur der "Rechtsnachfolger®
Stellplatze enlegen, Brandwinde unterhalten oder baullchs’
Anlegen abreifen, ein Eichtrechtenachfolger dagegen nicht.

2) Vgl. Lehmann-Hibner, Der allgemelce Tgil des BGB, 15. Auf-
lage, Berlin 1966, 21 IV.
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ybernimmt (z.B. der in das Pachiverhilinis eintretende Erbe).
Es fragt sich jedoch, ob dieser herkimmliche Begriff mit dem
des "Rechtsnachfolgera" im Sirne der Baulastvorachriften iber-
einstimmt. Wie die Auslegung des Begriffs des "Eigentﬁmers*1)
beweint, steht die Eindeutigkeit des Begriffs in der herkdmm-
lichen TerminoIogle einer abwelchenden Auslegung nicht unbe-
dingt entgegen. Nicht die Ubereinstimmung mit der {bernomme-
nen Terminologie entacheidet flber dle Richtigkeit der Ausle-
gung, sondern die Vereinbarkeit mit den erkennbaren gesetzge-
Yerischen Zielen. Der Begriff dee "Rechtsnachfolgera® ist da-
her trotz der eindeutigen Terminologie esuslegungefihig und

-beditrftig.

2. Den erfolgversprechendsteﬁ Ansatz fir die Auslegung bietet
der Umstand, daB die Baulast eine polizeirechtliche Verpflich-
tung ist. Da die Baulast in bezug suf den Eigentiimer einer
sonstigen polizeirechtlichen Verpflichtung wirkungsm#lig in
jeder Einsicht entapricht, dringt sich ein Vergleich in bezug
auf den Rechtsnachfolger auf. Die Eypothese geht dahin, daf
"Rechtsnachfolger", also nachfolgender Baulastpflichtiger,
derjenige ist, der unter den.gleichen Tostinden im Falle
einer inhaltlich gleicher gébetzlichen Verpflichtung nach-
folgender Polizeipflichtiger whre. Ob diese Hypothese zu-
trifft, 1i3t sich bestimmen, indem man ermittelt, wer bel
e¢iner somstigen FPolizeipflicht nachfolgender Polizelpflich-
tiger ist und die Konseguenzen vergleicht, die sich bel Zu-
grundelegung dieses bzw#. des herk¥mmlichen Rechtsnachfolger=-
begriffas ergedben.

a) Das Polizeirecht verwendet den Begriff des Rechisnachfol-
gers zur Bestiammung des nachfolgenden Pollzeipflichtigen
nicht. Zu diesem Zweck hat es vielmehr eine andere Methode
gewdhlt. Es Imlipft die Pflichtigkeit an die Eigentiimerstel-

lung als solche unsbhingig vom Erwerbagrund, Der Erwerber

eines Grundettcks wird also nicht deshalb poli;eipflichtig.

1) Siehe oben § 8 °I 2 (5. 80 f.).
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weil er seln Recht von dem fritheren polizeipflichtigen Eigen—
tlimer ableitet, sondern ausschlieSlich auf Grund seiner ge-
genwirtigen Eigentimeratellung. Ebensowenig wird ein Erbe
polizeipflichtig, well er mach § 1967 BGR fiir alle Verpflich-
tungen des Erblassers haftet, sondern nur deskalb, weil er
in seiner FPerson als nunmehriger Eigentiimer die gesetzllchen
Voraussetzungen erfiillt. Noch deutlicher zelgt sich dies in
den Fillen des originiren Eigentumserwerbe durch Ergitzung,
Aneignung, gutgldubigen Erwerd cder Erwerb in der Zwangsver-
pteigerung: hier ist der Erwerber polizeipflichtig, obwohl
t#berbaupt keine Rechtanachfolge im technischen Sinne vor-
liegt1). Auf eine etwaige Rechisnachfolge kommt es alseo nlcht
gn. Eire Polizeipflicht geht gelbet dann nicht auf den Er-
werber ilber, wenn eine echte Rechtsnachfolge vorliegt, son-
dern sie erliachtz) und enteteht in der Person des Erwerbers
neu; eilne gegen den bisherigen Elgentlmer btereits ergangene
Verfigung ist daker sufzurheben und durch eine neue gegen den
Erwerber zu ersetzen.

b) Was folgt daraus fiir dle Baulast? Nun, einmal zelgt sich,
daB bel Ubertragung dieser Eegelung nicht nur Jeder Rechts-
nachfolger, sondern Jeder spitere Eigentiimer schlechthin
ohne Rilcksicht auf den Erwerbsgrund basulastpflichtig wire.
Der gesetzliche Terminus "Rechtsnachfolger® wére dann ex-
tengiv als "jeweiliger Eigentiimer" auszulegen. Zum anderen
zeigt sich der praktische Nachteil einer nur auf den Rechia-
nachfolger im technischen Sinne beschriénkten Wirkung der
Baulast. Legte man némlich diesen Begriff zugrunde, so wirk-
te die Baulast gegen eilnen Eigentiimer, der das Eigentum am
Grundstiick originiir erworben hat, konsequenterweise nicht.
In diesen Fillen wire die Baulsst demrach wirkungslos und
wiirde ihren Zweck nicht erfiillen. Gegen dlese Konsequenz
erheben sich aber die schon gegen eine blo3 relative Wir-
kxung der Bauleat vorgebrachten Einwinde; eine tellweise

1) ggl. Drews-Wacke, Polizelresht S. 231 £f.} Scheerbarth
T ££.

2} Drews-Wacke a.a.0. S. 240.
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Wirlimgslosigkelt der Baulast ist mit dem eindeutigen ge-
setzgebérischen Willen zur dauerhgften Sicherung eines 1in
$ffentlichen Interesse liegenden Zustandes schlechthin un-
vereinbar. ingesichts dessen befriedigt slso nur die exten-
aive Auslegung: der Begriff des Rechtsnachfolgers im Sinne
der Baulastvorschriften umfaBt daher nicht nur den Rechta-
nechfolger im technischen Sinne, scndern den Jeweiligen
Eigentiimer.

¢} SchlieBlich 148t sich die Frage mufwerfen, ob darilber
hinaus nicht als "Rechtsnachfolger" auch jeder Besitznach-
folger enzusehen ist. Fir eine solche Auslegung spricht
hauptsichlich der Gesichtspunkt der systematischen Einheit-
lichkeit, da im tibrigen Polizeirecht filr den Zustand von
Sachen neben dem jewelligen Eigentiimer auch immer der je-
weillge Besitzer polizeipflichtig ist1). AuBerdem wdre die
Pfiichtigkeit auch des Jewelligen Besitzers recht zweck-
mifig, beispielsweise dann, wenn der Eigentiimer nach der
Ubernahme der Baulast das Grumdstiick verpachtet oder mit
einem NieBbrauch belastet und ins Ausland zieht. In Féllen
dieser Art wilrde die Durchsetzung der Baulast erbeblich er-
leichtert, wenmn die Bausufsichtsbehtrde sich micht nur an
den Eigentilmer, sondern zusidtzlich auch an den Pichter bzw,
KieBbraucher halten kiénnte.

Jndererseits finden sich weder im Gesetz noch in den Mate-
rialien noch in den miindlichen Verhandlungen der Farlamente
Anhaltepunkte fiir eine derart weitgehende Auslegung. Nir-
gends wird ein dahin gehender gesetzgeberischer ¥Wille ange-
deutet. Ebensowenig erfordern die Bediirfnisse der Praxis
zwingend eine solche Auslegung. Iwar wilrde durch dies MSg-
lichkeit einer Inesnspruchnehme such des Besitznachfolgers
die Durchsetzbarkeit der Baulast vereinfachi. Die Bauwlast
wird Jedoch auch bei deren Fehlen (in den prektisch cknehin
nicht haufigen Fidllen) kelneswegs funktionsunfihig. Ungin-
stigstenfalls kann sle immer noch im Wege der Ersatzvornahme

1)} Vgl. etatt aller Drews-Wacke a.2.0. und Scheerbarth a.a.0.
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durchgesetzt werden, Allenfalls lHuft dies Behirde Gefahr,

die Kosten fir die Ersatzvornahme selbst tregen zu missen.

Dag aber ist kein hinreichender Grund fir eine weltere Aus--
dehnung des Begriffs dea Rechtsnachfolgers. Im Gegensatz

zur Erstreckung auf den jeweiligen Eigentiimer besteht fir

die Erstreckung suf den jeweiligen Besitzer somit kein hinrei-
chender AnlaB; ein Besitznachfolger ist daker nicht als
"Rechtsnachfolger" im Sinne der Baulastvorschriften anzusehen.

§ 15 Die Wirkung der Baulast auf bestehernde Rechte Dritter

I. Die Problematik

Im Zeitpunkt der Ubernahme der Baulast kfnnen an dem bela-
ateten Grundstiick die verschiedensgten dinglichen oder obli-
gatorischen Rechte bestehen. Je nach Art der Baulast und
der jeweiligen Rechte kann die Baulast damit kollidieren.
Die Eollision kann eine unmittelbare sein (etwa zwischen
ainer Beulast, das Grundstiick ganz oder teilweise nicht zu

bebauen und einem Erbdbaurecht, oder zwischen einer Baulast,
" eine bestehende Anlege zu beseitigen und einen NieBbrauch
oder einem Pachtrecht) oder eine mittelbare (wenn dlie Bau-
1sst den Verkehrswert des Grundstiicks verringert und damit
dle Haftungsgrundlage etwaiger Grundpfandrechte oder Real-
lesten entwertet). Ein: Kollision braucht indessen nicht
notwerndigerweise einzutreten. Beispielsweise dann nicht,
wenn sich eine Dierstbarkeit oder ein Pachtrecht auf einen
bestimnten Grundstilcksteil beschrinken, wikrend sich die
Baulast auf einen anderen Teil bezieht. Diese letzteren
Fille sind unproblematisch, die Kollisionsfiélle werfen da-
gegen mehrere wichtige Probleme auf.

II. Die Geltung des FPriorititsprinzips

In allen Eollisionsfidllen gibt es, da nur entweder das Je-
weilige Recht oder die Baulast ausgeiibt bzw. guerst befrie-
digt werden kann, nur zwel Méglichkeiten: entweder geht das

jeweilige Recht der Baulast vor oder umgekehrt. Legt man das
Priorititsprinzip zugrunde, so ist das jeweilige Recht vor-
ranglg. Die entscheidende Frage lautet dsher, ob das Priori-
titsprinzip gilt.

1. Eine direkté Antwort darauf ergibt sich weder aus dem
Gesetz noch aus allgemeinen Rechtsgrundsétzen des §ffentli-
chen cder btilrgerlichen Rechis, da das Prioritdteprinzip
keine sllgemeine Giltigkeit besitzt. Wer eine Sache erwirbt,
wird regelmiéfig auch dann Elgentiimer, wenn der bisherige
Eigenttimer sie vorher schon an einen anderen verkauft hattey
ebenso komzt es in der Einzelzwangsvollstreckung nicht darauf
gn, ob die Forderung des zuerst pfEndenden Gliubigers Hlter
ist als die anderer Glﬁuﬁiger. Nur im Grundbuch splelt die
Prioritit eines Rachts eine entscheidende Rolle: prior
tempore, potior iure.

Ein starkes Argument fiir die Geltung des Priorititeprinzips
liefert angesichts dessen die welitgehende Arnlichkeit der
Baulast mit einer zivilrechtlichen Dienstharkeit. Sowelt
die RBaulast eine Verpflichtung beinhaltet, die inhaltlich
Gegenstand einer Dienstbarkeit sein knnte, liegt der Unter-
schied nur in ihrem ffentlich-rechtlichen Charakter und
ihrer dementsprechend anderen Durchsetzbarkeit. Wire aber
die Verpflichtung nicht als Baulast, gondern als Dienstbar-
Xeit begrimndet wordem, so stilnde sie unzweifelhaft hinter
gllen zeitlich fritheren Rechten zuriick. Kein noch so groBen
#ffentliches Interesse an ihr wiirde ihr einen besseren Rang
verschaffen, maBgeblich wire vielmehr einzig und allein der
Zeitpunkt ihrer Entstehung. Dsher liegt es rahe, der Baulast
ein fritheres Recht Jeweils vorgehen zu lassen.

2. Dem steht auch die bevorrechtigte Befriedigung &ffent-
lich-rechtlicher Lasten und Abgsbeverpflichtungen in der
Zwangsverateigerung1) nicht entgegen. Denn einmel handelt

. es sich bei diesen um gesetzliche Verpflichtungen, die

1) § 10 I ¥r. 3 ZVG.
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hihenmdPig weltgehend festliegen umd mit denen jeder Gléﬁbi-
ger rechnen muB, und zum enderen mit Ausnshme der Grundateu-
er meist um Zahlungspflichten fiir Lelstimgen, die (wie Anlie-
gerbeitrige, Feuerzire, Deichlasten etc.) dem Grundastlick mif-
telbar zugute gekommen sind. Ihre Vorrangigkeit 1st deshald
gerechtfertigt. ¥it einer Baulast milssen dle Gldublger da-
gegen gerade nicht rechnen; sle liegt auch nicht irgendwie
fest und kommt in der Regel dem Grundatiick such nicht zugute,
gondern der Eigentimer kann sle belliebig in verschiedenenm
Unfang zugunsten Dritter {lbernehmen. Die belden Arten von
8ffentlich-rechtlichen Verpflichtungen sind daher nicht ver—
glelchbar.

3. Ausschlegzgebend zugunsten des Pricritdtsprinzips lst
eine weltere Erwigung. Jeder Privatmann kann im Rahmen der
Gesetze {iber sein Vermdgen bellebig verfiigen. Er kann es
‘verschenken, vernichten, belagten, verteilen, wie er es fir
richtig hidlt. Es steht ihm such frei, es zugunsten von Fri-
_vatleuten, juristischen Perscnen, gemeinniitzigen Stiftungen
oder 8ffentlichen ESrperschafien zu verwenden. Eine Grenze
ist ikm jedoch gesetzt: er kenn rechimifig nicht {ber mehr
verfilgen als er hat. Hat er verfigi, so kamn er nichkt nceh
einmal wverfiigen, hat er iiber sein Vermigen schon anderweitig
disponiert, so kann er es nicht mehr fir Uffentliche Zwecke
eingetzen, und wenn er sein Geld susgegeben hat, kann er
der Allgemeinheit damit kelne Wohltaten mehr erweisen.
Philanthropie setzt das Vorhandensein von materiellen Mit-
teln voraus. Das gilt auch bezliglich des Beulsstiibernehmeras:
Sowelt der Eigentiimer sein Grundstiick achon belastet hat,
kann er eben keine Baulasten mehr ﬁbernehmen1 .

1) Dies verkennt das Urteil des Badischen Verwaltungsge-—
richtshofs vom 1.2.1928 Ba RuABaG 1929 5. 126. Darin
wurde die Klege eines Hypothekengldublgers auf Lischung
einer seins Hypothek angeblich beeintrichtligenden Bau-
last mangels Klagebefugnis als unzuldsslg sbgewlegen,
weil der Kliéger auch nicht etwa "infolge des Eingriffs
in seine Rechte" in das zwischen dem Eigentiimer und der
Beupolizeibehirde bestehende tffentlich-rechtliche Ver-
hiltnis einbezogen sel und weder ein Versitol gegen Art,

ey 4
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III. Die Koneeguenzen dea Prioritﬁtsprinzipa'

Die Geltung des Prioritﬁtsprinzips hat zur Folge, daB ein
frifher begrindetes Recht einer spidteren Baulast in jedem
Pall vorgeht. Ea fragt sich, welckhe Bedeutung das fir dle
Baulast bhat. Drel Moglichkeiten kommen in Betracht: Nich-
tigkeit, schwebende Tnwirksamkeit oder Wirksamkelt trotz
eingeschrinkter Durchsetzbarkeit.

1. Die erste Miglichkeit acheidet mangels einér gesetzlichen
Grundlage aus. Die Wirksamkeit einer Baulast hingt nicht von
ihrem Rang, scndern ausschliefllich vom Vorliegen eines Gffent-
lichen Tnteresses ab. Dieses kanu zwar bel Eachrangigkeit
fehlen, braucht es sber nicht; es besteht immer die MSglich-
keit, daB vorgehende Rechte erléschen und die Baulast damit
im Range aufriickt.

153 WRV (Eigentumsfreiheit) vorliege noch die mangelnde
Zustimmung des Kldgers der Wirksemltelt der Baulast ent-
gegenstinden. Letzteres entpimmt das Gericht daraus, dalBl
man bei den Beratungen ein urspriinglich vorgesehenes Zu-
stimmungserfordernis fallen gelassen und dem GlEubiger
nur ein AnhBrungsrecht gewshrt hatte. Daa Urteil beruht
also guf den Anvehmen, der Vorrang der Baulest gegeniiber
den Rechten der Grundetilicksgléaubiger sel vom Gesetzgeber
besbaichtigt urnd nicht verfassungswidrig. Beide Annahmen
gind jedoch mehr als zweifelhaft. Die Ersetzung der obli-
gatorischen Zustiimmung durch eine bloBSe Anhiérung bedeutet
keineewegs notwendigerweise die Nichtenerkennung des Fri-
oritatsprinzips, sondern kann such s0 ausgelegt werden,
dal der Baubehtdrde lediglich die Msglichkelt eingeriumt
werden sollte, sich #ber den Wert und die Durcheetzbar-
keit der (nachrangigen und damit unsicheren) Baulast 7
Elarheit zu verschaffen - eine Auslegung, die um =0 wahr-
scheinlicher ist, als éie Esubehirde das Recht hatte,

die Eintragung der Baulast Ngezebenenfalls™ zu verwelgern
und einen darauf gestutzten.Baugenehmigungsantrag zu ver-
welgern. Und was die angebliche VerfassungsméBigkeit an-
gehtt Angesichte der Art. 153 II WAV und 14 I GG ist we-
der nach damaligem noch nach geltendem Recht ersichtlich,
woher der Gesetzgeber dle Legitimatica zu einer Regelung
hernehmen esoll, die es dem Baulastiibernahmer gestatten
wirde, ein Racht (und demit "gewdhrleistetes Eigentun")
eines Grundstiickeglédubigers ersatzloa suszubihlen und.
zu entwerten.
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2. Ebensowenlg tiberzeugt die zwelte Miglichkelt. Machi mﬁn
nimlich, wie dle meisten fritheren Entwiirfe!’, die Wirksam-
keit der Baulast von der Zustimmung der méglicherweise beein-
tréchtigten Grundstiicksgléiublger asbhinglg, so ergeben sich
wiederum zwei Mdglichkelitent entweder die Gliublger verwel-
gern ihre Zustimmung; denn ist die Baulast endglltig unwirk-
gam. In diesem Palle gllt derselbe Einwand wie gegenfiber der
urasprilnglichen Nichtigkeit. Oder die Gliubiger stimmen zujy
dann ist die Baulast voll wirksem und vorrangig. Dieser Ef-
fekt tritt aber such ein, wenn die Gldubiger einer von An-
fang an wirksamen nachrangigen Baulast zustimmen. Durch eilme
zunichet bestehende schwebende Unwirksamkeit ist also nichts
gewonnen. Eine schwebende Unwirksamkeit der Baulast iat fiber-
dies auch sug przktischen Griinden unzweckmifilg, da tel stark
- belasteten Grundstiicken hdufig viele Gliubiger engeschrieben
und zur Zustimmung aufgefordert werden miifSten. Ein solches
Verfahren wire nicht nur zeltraubend und aufwendig, eonderm

auch von zweifelhaftem Erfolg, da gefdhrdete Gliubiger in
vder Regel ihre Zustimmung verweigern wilrden.

3. Als einzige sinnvolle Ldsung bleibt damit nur noch die
dritte Moglichkeit, daB die Baulast wirksam und nur infolge
ihrer Nachrangigkeit in der Jurchsetzbarkeit beschrénkt ist.
Beziiglich der Durchsetzbarkeit ist dabel nach der Art der
Baulast und der vorgehenden Rechte im einzelnen zu unter-
scheiden:

a) Soweit die Baulest mit vorrangigen Rechten unmittelbar
kollidiert, kann sie iiberhaupt (noch) nicht durchgesetzt
werden. Ebensowenig wie die Bauaufsichtsbehdrden dem poli-
zeipflichtigen Eigentiimer ein Verhalten sufgeben kann, das
ihm aus zivilrechtlichen Griinden verboten 1ist, kemn eie
die Erfilllung einer Baulast verlangen, die ein vorrangiges
Recht teeintrichtigen wiirde. Die Bauaufsichtsbehirde kann
also nicht etwa auf Grund einer nachrangigen Eaulast vom

1) Siehe cben § 11 V (S. 109 wmd Fn. 2) auf S. 109).
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Eigentilmer den Abbruch einer einem NiefSbrauch unterliegenden
Baracke oder die Anlegung von Stellplédtzen auf elnem verpach-
teten Grundstiick verlangen. Fir eine Duldungsverfigmg gegen
den Rechtsinhaber fehl:t mangels einer konkreten Gefahr fiir
die ffentliche Sicherheit und Ordnung eine gesetzliche Er-
michtigungsgruﬁﬁlage. Der Rechtainhaber braucht eine Beein-
trichtigung seiner Rechte nur zu dulden, wenn er der Baulast
zugestimmt hat. Eine derartige Beulast ist infolgedessen, s0-
lange das vorrangige Recht besteht, sozusagen eingefroren
und wird erst mit dessen Wegfall oder der Zustimmung des
Rechtsinkebers durchsetzhar1 .

b) Soweit die Baulsst mit vorrangigen Rechten dagegen nur
rittelbar kollidiert, kann sie, sofern dadurck das Grund-
etiiek nicht verschlechtert wird, sofort durchgesetzt werden,
ebernso wie eine nachrengige Dienstbarkeit auch bei einen
Tutzend vorrangiger gypotheken susgeilbt werden kann. Recki-
liche Eindernlsse stehen dem nicht entgegen; die Erfilllung
ist dem Eigentiimer ohne weiteres mdglich, da er in kein
fremdes Recht eingreift.

Zu beachten ist jedoch, daB eine derartige Beulast bel einer

etwaigen Zwangsvollatreckung austillt, falls die abgegebenen
Gebote die vorrangigen Rechte nicht vollsiEndig befriedigenz -

1) Im Verhdltnis zwischen kollidierenden Baulasten (ein pral-
tiseh kaum jemals vorkommender Fall) wird allerdings nicht
das Priorititsprinzip, sondern das Prinzip des maximalen
Gffentlichen Interesses zu gelten haben. Die Bauaufeichts-
behdrde hat daher nicht unbedingt die zeitlich frithere,
sondern jeweils diejenige(n) Baulast(en) durchzusetzen,
die dem 3ffentlichen Interesse am melsten entspricht, ge-
neuso wie ein Gliubiger von mehreren, sich tellweise aus-
gchliefenden Rechten in der i1hm giinstigeten Welse Gebrauch
macht (&hnlich schon Fechtrup, DVBl. 63/614: mebrere Bau-
lesten stehen nebeneinander).

2) Diese in der Zwangsversteigerung filr Sachenrechte strikt
durchgefilhrte und auf Grund des Prioritédteprinzips auch
auf Baulasten enwendbere Regel erleidet eine Ausnahme bel
denjenigen Baulasten, die zur Erméglichung eines Bauvor-
habens suf dem Baugrundstick selbst Ubernommen worden
sind. In diesen Fallen erfordert das Interesce der vor-
rangigen Bechtsinhaber den Untergang der Baulast nicht,
weil sie im Ergebtnis eine Erathung der Haftungsmasse her-
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Je nech Art und Umfeng. der vorgehenden Rechte und den Wert
des Grundstiicks stebt die Baulast also an einer mehr oder
weniger gefihrdeten Rangstelle. Es fragt sich dsher, ob eich
" empfiehlt, much eine unsichere Baulast durchzusetzen bzw.
au? Grund ihrer MaBnahmen zu ergreifen. Iie Antwort hingt
von der Art der Baulast und dem Zweck, zu dem sie dient, ab.
 Hierbei ist zu unterscheiden zwlschen Baulasten, deren spd-
terer Wegfall keinerlel XYachteile nach sich zieht und solchen,
deren Wegfall sich rnachteilig suswirken wilrde, insbesondere
durch das Eintreten eines rechtswidrigen Zustandes oder da-
durch, ¢al der Baunaufsichtsbehirde, einer ffentlich-recht-
licken EKSrperschaft oder einenm dffentlich-rechtlichen Unter-
nehmen Aufwendungen entstiinden.

aa) Ein Beispiel fiir die erste Fallgruppe bilden etwa Baula-
sten, durch die der Eigentiimer sich zugunsten der {ffentlich-
keit verpflichtet, die Benutzung seines Grundstiicks als &f-
" fentliche Wiese zu dulden, einen Sffentlichen Weg anzulegen
oder das Grundstilck in bestimmter Weiee zu gestalten. Auf
‘grund einer solchen Baulast kann die Beguaufsichtsbehirde im
Weigerungafall chne welteres vorgehen, guch wenn das Grund-
gtilek v6llig Uberbelastet ist. Kocmmi es zur Zwangsverstelge-
rung und geht die Baulast unter, so ist die Verfiigung zwar
aufzuheben; weitere Nachteile entstehen jedoch nicht, es
bleibt lediglich das Srundstiick im alten Zustand. )

tb) Anders dageéen bei der (praktisch viel hiufigeren)
zweiten'Fallgruppe. Darf beispielsweise der Nachber auf
Grund einer Bauwichbaulast nsher an der Grundstiicksgrerze
beuen als er bel Zugrundelegung der gesetzlichen Vorschrif-

beigefiihrt hat. AuBerdem hitte die Bauaufsichtsbehtrde
statt das Bauvorhaben auf Grund der Baulast zu genehmi-
gen, die Genehmigung auch unter einer der Baulast in-
haltlich entsprechenden Auflage ertellen krnen, die von
der Zwangsverstelgerung nicht beriitrt wird und gegeniiber
dem Ersteigerer wirksam bleibt. Die Aufrechterhaltung
der Baulast in diesen Fillen stelll zwar eine hichst un-
systematische Durehbrechung der allgemeinen Regel dar,
aber in systematlscher Hinslcht ist die Baulast eben

ein schwarzes Schaf. -
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ten diirfte, =0 hingt die meterielle Rechimdligkeit seires
Bauvorhabens vor dem Fortbestand der Baulast ab. Bei ihrenm
Wegfall kann ler Eigentimer des urspriirglich belasteten
Grundstiicks wieder niher an der Grenze bauen sle er anscn~
sten gedurfi hitte. Dadureh wird der gesetzllich vorgeschrie-
bene Mirdeatabstend nlcht mehr eingehalten und es tritt ein
rechtswidriger Zustand ein., Oder ein weiteree Beispiel: Im
Vertrauen auf eine Duldungsbaulast errichtet ein éffentli-
ches Versorgungsuntercehmen auf dem Grundstiick des Elgentii-
mers Anlagen und investiert zu diesem Zwecke erhebliche
¥ittel. Nach dem Wegfall der Eaulzst in der Zwangsvollstrek-
kung traucht der neue Eigentiimer die Anlagen nicht mebr zn
dulden, sondern kann deren Beseitigung verlangenj dem 8ffant.-
lichen Unternehmen bleibt also nichte anderes Ubrig, als diz
kostspieligen Anlagen wieder zu entfernen.

Die Beispiele verdeutlichen das Risiko, solche unsicheren
Baulasten durchzusetzen bzw. zur Grundlsge von Entscheidun-
gen zu machen, die sich bei Wegfgll der Baulast nachteilig
suswirken. Eine Bauaufsichisbehiirde, die auf Grund einer
Raulast dem Nachbarn eine Peugenebmigung erteilen oder ein.
Beglinstigter, der "im Hinblick Fuf eine Baulast Investitionern
vorpekrmen will, wird sich dgher, sofern nicht die vorrengi-
gen Rechtsinhaber der Beulast zustimmen, {lber &eren Sicher-
keit vorher vergewissern und im Zweifel die geplante MaB-
nehme nnterlassen1). Die Vergewisserung geachiéht an besien

1) Ausnabmsweise ist die Erteilung elner Baugenehmigung auech
auf Grund einer unsicheren EBaulast zweckmilig, und zwar
dann, wenn der durch die Baulast zu korrigierende Mangel
des Bauvorhabens wegen der Erteilung eines Dispenses ohne-
hin pieht zur Ablehnung des Beugesuchs fithren wiirde, IZ2{
sich beispielsweise ein Grundstiick mengels geniigender Brei-
te nicht in der vorgeachriebenen Bauweise bebauen, so ¥ann |
der Bigentiimer nur bauen, wenn entweder der Nachbar eine
Bgulast zi seinen Gunsten iibernimmt oder das Bauvorhsaben
dispenatert wird. Nazch dem oben Gesagten hitte die {her-
nahme einer Baulast bei einer zu hohen Belastung des
orundstilcks auszuscheiden. Es bliebe dsher nur ein Dis-
pens librig, der in der Regel erteilt werden miiBte, da
meist eine "offenbar nicht beabsichtigte Eirte im Ein-
zalfgll" und eine "Vereinbarkeit mit den Sffentlichen
Belangen" vorliegen wird. In diesem Fall ist die Baulast
¢inem Dispens jedach vorzuziehen. Berukbt die Baugenehmi-
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dedurch, daB die Behdrde bzw. der Begiinetigte elnen beglau-
bigten Grundbuchauszug und- ggf. ein Gutachten uber den Wert
des Grundsticks anfordern. Auf diese Weise kiinnen die Be-
teiligten schnell unéd einfach ein zuverlissiges Bild iiber
die Sicherheit der Baulzst gewlnnen.

IV. Die Bestimmung der Prioritit

Die Prioritit der Baulast bzw. eines Rechts bestimmt sich
guegchlieBlich nach zeitlichen Geaichtspurkten. ¥aBgeblich
dafiir 1st in entsprechender Anwendung zivilrechtlicher

Grundsitze bel der Raulast der Zeltpunkt der Entstehung1),
bei Miet- oder Pachtrechten der Zeitpunkt der Uberlassung

dep Grundstiicks an den Mieter oder'Pachterz) und bei Grund-

gtliickarechten der Zeltpunkt des Eingangs des Antrags auf
Eintragung des Rechts in das Grundbuch beim Grundbuchamt3).
Eine Baulast geht einem Pachtrecht oder einem Nlefbrauch
also vor, wenn sie vor der lberlsssung des Grundstiicks &an
den Pichter bzw. vor Bingang des Antrags auf Eintragung dea
Niefbrauchs teim Grundbuchami entstanden ist, zndernfalls
geht sie ihm nachj bel Gleichzeltigkeit haben die Baulast

gung némiich auf einem Dispens, so braucht der Nachbar
wie bisher nur den gesetzlichen Seitensbstand einzunal-
ten; beruht sie dagegen auf einer Baulasi, =0 mu3 der
Nachbar zumindest zunichst einen zusdtzlichen Abstand
wahren. Auch wenn die Baulast spiter untergeht, tritt
nur derjenige Zustand ein, der bei einem Dispens chne-—
hin bestanden hitte; in diesem Zeltpunkt hat sber der
Nachbar méglicherweise schon (in dem grgBeren Abstand)}
gebaut und die Baulast somit ihren Zweck erfiillt. Die
Baulest karn in diesen Fdllen also allenfalls niltzen,
jedoch nie schaden.

1) Alsoc entweder der Abgabe der miindlicken Erkxlérung von
der Baubehdrde (Gemeinde) oder des Zugangs der beglau-
bigten Baulaesterklirung oder der Anerkennung der Unter-
gehrift unter die nicht beglaubigte Erklirung.

2) § 577 BGB amnalog.

3} Entsprechend dem in den §§ 878 und 892 ITX BGB enthalte-
nen Rechtsgedmnken. Der Erwerber soll nicht unter der
Langeamkelt des Eintragungsverfahrens leiden, sondern
so gestsllt werden, als sel sofort eingetragen worden.
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+

und das Recht der glsichen Eang1).

VI. Eepitel: Der Untergeng der Baulast

§ 16 Der behtrdliche Verzicht

I. Der Verzicht bei Wegfsll des 8ffentlichen Interesses

Die Baulaest geht unter durch den Verzicht der Bauaufsichta-
behtirde und dessen Eintragung im Baulasienverzeichnis. Der i
Verzicht ist zu erkliren, "wenn ein ®ffentliches Interssse |
an der Baulast nicht mehr Yesteht®, Vor dem Verzicht sollen
bzw. mitseen die durch die Baulast Begiinatigten gehbrt wer-

denz).

Diese Regelung wirft relativ wenige Probleme suf, die sich
Uiberdies auf Grund der bigherigen Ergebnisse verhdliniemilig
einfach 1dsen lassen. Im einzelnen gilt fiir den Verzicht der
Bauaufsichtsbehtirde bei Wegfall des ffentlichen Interesses
folgendes:

.-’
1. Ein Wegfall des Gffentlichen Interesses kann durch ver-
#inderte Umstinde auszelist werden. Drei Gruppen kommen. haupt-
gdchlich in Betracht: dzs von der Baulast verfolgte Inter-
esse wird auf andere Weise besser erreicht {(das urspriinglich
zufghrtslose Grundétﬁck hat inzwischen eine bessere'Zufahrt)
oder das verfolgte Interesse hat aufgehdrt, ein Gffentliches
zu sein (der durch dle Baulast gesicherte Weg hat kein In-

1) Konnea in diesem (hiichst seltemen} Pall dle Baulast und
des Recht nicht oder nicht vollsténdig nebeneinander aus-
geiibt werden, so kann powohl die Bauaufsichtsbehiirde wie
der Berechtigte eine den Interessen der Beteiligten nach
yvilligen Ermessen entsprechende Regelung der Ausiibung
verlangen (§§ 1060, 1024 BGB snalog)}; ansonsten gelten
hier die oben Seite 126-130 entwickelten Grundsdtze.

2} 99 III 8., 3 nw Baud ("sind"); § 106 III S. 3 bw Baulj
10? III 5. 3 bln Baul; § 106 III S. 3 sh Baud (*so0l-
len").. . . .
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teresse fir die Jffentlichkeit mehr) oder die Baulast ist
gegenstandslos geworden {eine Grenzinderung het der Bauwich-
baulast ihre Voraussetzung entzogen).

2, Bei der Entacheidung, ob das &ffentliche Interesse an der
'Bgulast weggefallen ist, sind dieselben Uberlegungen anzustel-
ler wie bel der Priifung, ob bei der Abgabe einer Baulaster-
klirung ein offentliches Interesse vorliegt. Bei dleser Ent-
scheidurg steht der Behdrde dsher kein Beurteilungssplelraum
zu, Wogen der Einzelheiten wird auf die ohigen Lusfﬁhrungen1
verwiesen.

3, Der Verzicht stellt eine von einem Subjekt §ffentlicher
Verwaltung auf dem Geblet des Verwaltungerechts getroffene
Magnahme gur Regelung eines Einzelfalls der, also elnen Ver=
waltungsaktz). Er wird kraft Gesetzea erst mit der Eintra-
gung_ins Baulagtenverzeichnis wirksam; die Eilntragung hat
deher konstitutive Wirkung. Im Gegensatz zur Entstehung der
Baulast erfordert ihr Untergang durch behirdlichen Verzicht
demnach einen doppelaktigen Tatbestand.

4, Die fakultative bzw. obligatorische Anh¥rung des oder der
Beteiligten dient dazu, der Bauaufsichtsbehirde die {berprii-
fung der maBgeblichen Gesichispunkte zu erleichtern. Die An-
hirung ist vor allem deshald gerechifertigt, well die Begiin-
etigung eines oder mehrerer Beteiligter hiufig im Hffentli-
chen Interesse liegt und ikre Vorzussetzungen unter Umatdn-
den von den subjektiven Vorstellungen des Beginstigten (z.B.
Bauabeichten) sbhingen. Der Begiingtigte kenn daher die Foxrt-
dguer bzw. den Wegfall der Beglinetigung hiufig besser beur-
teilen als die Behtrde. Aus diesem Grunde soll er Gelegen-

1) S. 105 ££.

2) Scheerbarth, Bauordnungsrecht § 162 S. 449; Fissleln,
DVBl. 65/271. Die Formulilerungen fiir den Begriff des Ver-
waltungsakts differieren etwas, die obige diirfte die
kéufigate sein. Vgl. im einzelnen: BVerwGE 6/168; 8/192 f.;
12/31; NJW 66/6097 OVG Minater OVGE 13/168; Wolff I § 46 I;
Menger, VerwArch. 1960/375; Hegel, JZ 63/15) Menger-Erich-
sen, Verwirch. 67/78.
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heit hahen, ssine Argumente gegeniiber der Bauesufsichtsbehir-
de vorzubringen, ohne da8 diese freilich daran geburden wire.
Die mangelnde Bindumg der Bauaufsichtsbehdrde folgt, soweit
es sich bei der Arh&rungepflicht um eine Sellvorechrift han-
delt, schon aus dieser Tatsache salbet!’, im iibrigen aus der.
bloB konsultativen Punktion der Anhdrung. Ob das Bffentliche
Intereass weggefallen 1st, bestimmt slch susachlleSlich nach
objektiven ¥aBatiben unabhingig von den Auffassungen der Ee-
teiligten; dem Begiinetigten sind im Rahmen des Verzichisver-
fahrens weder die "ausschlieBliche Wahrnehmung bestimmter
Aufgaben®" noch die !alleinige-Geltendmachung besonderer Ge-
aichtspﬁnkte“ ﬁhertragenz). Tie Bauaufaichtshehiirde darf =auf
die Baulast daher auch gegen den Widerspruch des Beginstigien
verzichten. Will der Beginstigte den Verzicht verhindern, 80
mu2 er eine - hier ausnahmsweise_zulﬁssige - vorbeugende Fest-

stellungsklagea) erheben, ggf. unter vorheriger Erwirkung

einer eingtweiligen Anordnung rech § 123 VwGO.

5..Ein zu Unrecht erklérter Verzicht ist gleichwohl wirksam.

" Auf seiten der Bauaufeichtsbehdrde lag darn nur ein Irrtum

iber den Wegfall des Sffentlichen Interesses und damit ein
bloBer Motivirrtum vor, der den Verzicht als solchen nicht
beriihrt. Erfolgte der rechtswidrige Verzicht ohne Anhdrung
des Begiinstigten ocder gegen deasen Widerspruch, so wird die

1) Sollvorschriften eind begrifflich niemals zwingend und
wenn die AnhSrung nicht zwingend ist, kann es das bei .
einer etwalgen Anhdrung Vorgetragene ebenfalls nicht sein.

2} Die ausschliefliche Wahrmehmung bestimmter Aufgaben und
die mlleinige Geltendmachung besonderer Geslchtspunkie
bei gesetzlich vorgesehener Betelligung einer anderen Be-
hérde sind bel dem Problemkreis der scg. mehrstufigen Ver-
waltungsskte die Eriterien dafiir, ob der Mitwirkungsakd
ein Verwaltungsakt ist und damit die RechtmiiBigkeit-des
Hauptekis beeinfluBt. Im einzelnen ist noch vieles strei-
tig (vgl. BVerwG KJW 59/590; DSV 62/74T; EVerwGE 16/116
u. 390, 18/333; 19/100; 21/3543 22/3423 Schrédter, DVEL.
62/744; Menger, VerwArch. 65/188; Schuegraf, NJW 66/179).
Tiese Eriterien hitten sich m8glicherweise entsprechend
auf den Mitwirkungsakt des Beglnstigten {{bertragen las-
sen. ‘

3) Dazu BVerwG D5V 63/479 u. DSV 66/725; BVerwGE 26/23.
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Bauaufsichtabehdrde meist wegen achuldhﬁfter Antspflichtver-
letzung nach § 839 BGB iVm Art. 34 GG schadensersatzpflich-
tig sein. -

6. Ob und inwlewelt die Bauaufsichtsbehirde ihren Verzicht
'rﬁckgﬁngig mechen kann, richtet sich mangels spezieller Vor-
schriften nach den allgemeinen Grundsdtzen des Verwaltungs-

rechts. Diese unterscheiden, ob der zu widerrufende Akt
rechtsmii8ig oder rechiswidrig, und ob er beglinstigend oder
balastend war1 . Da ein zu Unrecht erfolgter Verzicht eine
8ffentlich-rechtliche Verpflichtung des Baulastiibernehmers
sufhebt, handelt es sich um einen rechtswidrigen beglinsti~
genden Verwaltungsakt. Derartige Verwaltungsakie kdrnen re-
gelmiBig widerrufen werden, es sel denn, dal ausnahmewelse
das Vertrauensinteresse des Beglinstigten am Fortbestand des
Verweltungsaktes das Sffentliche Interesse &n der rechtswi-
drig‘gewéhrten Begilnstigung iliberwlegt. Die Zulissigkeit des
Widerrufs eines Baulastverzichts ergibt sich im Einzelfall
also jeweils erst nach elner Abwidgung der beteiligten Gffent-
lichen und privaten Interessen2 . Bin Uberwiegen privater
Interessen wird dann anzunehmen sein, wenn der durch den Ver-
zicht Begiinstigte im Vertrauen auf den Wegfall der Baulast
Dispositionen getroffen, insbesondere wenn er "eiwas ins
Werk gesetzt“3 hat, wie etwa dann, wenn der Eigentiimer nach
dem Verzicht auf die Bauwichbaulast in dem frither freizuhal-
tenden Grundstiickestreifen mit der Errichtung eines Bauvor-
babvens begoﬁnen hat. In diesen Fillen widre es unbillig, die
Baulast durch Widerruf des Verzichts wieder msufleben zu las-
gen und daraufhin die Bepeitigung der baulichen Anlage zu
verlengen.

1) Zur Widerrufslehre vgl. statt vieler Wolff I § 53 mwX.

2) BVerwGE 5/312; 8/261; 11/136; 19/188; 24/296; BSG, DVEl.
59/634; BGE MDR 59/286; OVG Berlim DIVBIL. 57/503%; Wolff I
§ 53 III c 1; Haueisen, DVBL. 60/913, NJW 62/335; Becker
D3V 63/459; Kimmirzich, JuS 65/249. .

3) BVerwGE 17/338; 24/234 u. KJW 64/563; Wolff I § 53 III ¢
: 2 d; Haueisen, DVBlL. 59/233; Ossenbithl, DoV 67/251.

¥
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7. Ist dga &ffentliche Interesse weggefallen, 80 hzv der
Baulastverpflichtate einen Anspruch suf den Verzicbtfj.
Bei Weigerung der Bekirde mub er ggf. eins Verpflichtungé—
klage erketen. Dariiber hinaus kann er den Wegfall des Gi-
fentlichan Interessses auch schon vor der Bintragung des Ver-
zichts einredeweise gelterd machen; da die Esuaufeichisbe-
hirde zum Verzicht verpZlichtet imt, steht einer auf die
Baulsst gestitzien Verfilgung die Einrede der unzuléssigen
Rechtsaunsilbung entgeger.

II. Der Verzicht in sonstigen Fillen

Das Cesetz szgt nur, dézb der Verzieht bel Wegfall des offent-
lichen Interesses erkiirt werden muf, nicht dagegen, ob er
guch bei noch fortbestehendem dffentlichen Interesse erklirs
werden kann. Die Zulissigkeit eines solchen Verzichts wilrds
hedeuten, daB die Bauaufsichtebehtirde auck eine (noch) dem
8ffentlichen Interesse dienliche Verpflichiung zum Erldschsz
bringen kénmnte. Das eber widerspriche der allgemeinen Ver-

: pflichtung der Verwaltung, des Gemeinwchl zu firdern und die

Interessen der Allgemeinheit zu wahren. Die Zuldseigkeit
eines Verzichte bei noch testehenden dffentlichen Intercsse
an der Baulsst ist daher abzuleknen.

lllerding: bandelt es sich bel dieser Fragestellung weiitge~
hend um ein Scheinproblem. Keine Bauasufsichtsbehirde ver-
zichtet euf esine Baulast chne einen konkreten Anlal und
gchon gar nicht, wern en ihr nock ein gffentliches Interes-
ge fortbeatent. Wern eine Behorde einer Verzichi erwdgt, 8o
beruht éas darsuf, daB infolge von Planungsinderungen, Boden-
rdnungsverfehren oder dergleichen das von der Baulast gea-
f5rderte spezifische dffentliche Interesse in den Hintergruad
getreten iat und ven enderen dffentlichen Interessen iberla-
gert wird. Auf Grund dieser verinderten Verhiéltnisse kann es
dgnn tataichlich sehr zweifelhaft sein, ob dis Beibehaliung
der Daulest im Hinblick auf die Gesamtplanung nock zweclkni-~ .
Big und einnvoll ist. Der Verzicht auf die Baulzst 181 sich

1) Epensc Willigmann, Dasg Grundeigentum 1967 5. 120.
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unter diesen Umstinden trotz des an ihr formal fortbestehen~
den Hffentlichen Interesses sachlich rechtfertigen; an einer
Baulast, die einem spezifiechen Gffentlichen Interesse dient,
die aber gegen andere {lberwlegende $ffentliche Interessen
verstdBt, besteht eben keln *Sffentliches Interesse® mehr.

§ 17 Die sonstigen Untergangsgriinde

I. Die Problematik

AuBer dem behsrdlichen Verzicht fithrt das Gesetz keine wel-
teren Untergangsgriinde auf. Tas schlieBt aber das Besteken
weiterer Untergangsgriinde nicht aus. Im Einklang mit der von
ihr fir die Begrindung der Baulast vertretenen Ansicht wen-
det die herrschende Meinung1) offenbar auch hinsichtlich des
Untergengs der Baulast die Regeln des BGB fiir Willenserkld-
Tungen an. Dexnach kénnten Baulasterkldrungen also ebenso wie
privatrechilicke Willenserklirungen durch Anfechtung besel-
tigt werden, ebenso wilrden die somstigen Untergangsgriinde
gelten. Ob und wie weit sich diese pauschale Ubernatme der
zivilrechtlichen Untergengsgrinde mit den Besonderheiten der
Baulast vereinbaren liBt, bedarf jedoch elner niheren Unter-
suchung. Zu einem sachgerechten Ergebnia kann man nur gelan-
gen, wenn man die miglichen Tntergangsgriinde bzw. Mingel im
Kausalverhiltnis einzeln snalysiert und die unterschiedlichen’
potentiellen Folgen eines Untergesngs der Baulast berilckslch-

tigt.

II. Die unmittelbaren Untergangsgrinde

1. Den naheliegendeten tnd:eindeutigsten Untergangsgrund
bildet die Erfullung?’, bel auflssend bedingten und befri-
steten Baulasten dariiber hinaus necch der Eintritt der Be-

1) Siehe oben § 9 I (8. 86 und 87 Fn. 2)).

2) Kruger, PischersZ 42/323{1913); Apelt, FischersZ 44/

) Boli 5. 63 (1914); Wolf? I § 44 III e 1 (Erfullung als
Unter§angsgrund fiir verwaltungerechtliche SchuldverhHdlt-
niagse).

.
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dingung bzw. des Endtermine. EHat der Verpflichtete gemiB der
Boulest eine Baracke gbgerissen, Stellplitze angelegt cder
eine Grenzmeuer beseitigt, so hat er allee getsn, wozu er
verpflichtel war, eine weitere Verpflichtung besteht nicht
mehr. Damit iet er freli geworden, chne del ez noch eines aus-
drticklichen Verzichts der Bauaufsichtsbehirde auf die Baulast
bediirfte. Zwar entfdllt mit der Erfilllung der Baulast gleich-~
zeltlg auch das §ffentlicke Interesse en ihr, dies berechtigt
indesgen nicht zu der Annshme, erst der nachfolgende Verzieht
bringe die Baulast zum Erldacken. Ein Verzicht setzt das Port-
bestehen der Baulast voraus, dies ist sber gerade nichbt mehr
der Fall. Die Erftillung der Baulast sckafft deshaldb nichi
eret die Voraussetzumgen fir einen Verzicht, sondern sie
flihrt den Untergang selbst unmittelbar herbei.

Der Unterschied und die Bedeutung der Erftillung als ein selb-
stéindiger und vom Verzicht unabthiéngiger Untergangagrund er-

. welst sichk in mehrfacher Hinsicht: dsa Baulastenverzeichnice

wird mit der Erfillung unrichtig, dle Idschung der erfilllten

. Baulagt ist deklaratorisch nicht konstitutiv, ggf. muS der

Verpflichtete eine Berichtigungsklage (schlichte Leistungs-
klage1), nicht Verpflichtungak}agez } erheben und eine guf

2ie erfiillte Baulast gestitzte Verfizung ist nicht nur eig-
redebehaltet, sondern unmittelbar mangels einer Ermichtigunsge-
grundlage rechtawidrig. ‘

2, Ein anderer offemsichtlicher Uhtefgangagrund auler derm
Verzlicht ist die nachtrdgliche objektive Unmdglichlkeit. Wis

1) Ea wird nur ein schlichtes Verwaltungshandeln, keine suto-
ritative Regelung verlangt, vgl. oben § 11 VII (5. 112 £.).

2) Die Idachung erfolgt jedoeh nur, wenn eich die Baulasi
v6llig ereschipft hat und nicht zur Wahrung dea durck ihre
Erfiillung geschaffenen Zustandes erforderlich blelibt. Ist
etwa auf Grund der Eaulast ein GebHude sbgerissen worden,
60 kenn die Baulast geltacht werdern, da eie keinerlei Wir-
kung mehr entfaltet; ist dagegen auf Grund der Baulaast
z.B. elrne bauliche Anlage errichtet worden, so bleibt sie
welter erforderlich, um den geschaffenen Zustand zu be-
wehren. Wirde sie geltschi, so widra der Verpflichiete
nicht gehindert, den frilheren Zustend wieder herzustel-
len, vglo. Wolff I § 54 T a £.
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im Zivilreent!) gilt euch im 82fentlichen Recht?) der Sata:
impossibilium nulla est obligatlo. Die Unméglichkeit kenn
sowehl tatsichlicher (die zu unterhaltende Anlage 18t zer-
stért, das zu bepflanzende Grundstick dauernd iberflutet)

wie reshtlicher Art sein (die zu errichtende baulicke Anlage
darf nicht erstellt werdsn, weil das Grundstilck in einen
Schutzbereich £511t wnd dem Iweck des Sechutzbereichs zuwider-
laufen wﬂrda3)). Im einzelren lassen sich die im Zivilrecht
entwickelten Untergruppen der Techtlichen oder tatsichlichen
Tnm$glichkeit zur Bestimmung heranzienen. Die Folgen der Un-—
mSglichkeit enteprechen denen der Erfiillung: Das Baulasten-
verzeichnis wird unrichtig, die Idschung igt nur deklarato-
risch uew.

3. Das eigentliche Problem liegt Jedoch rnicht in diesen mehr
oder weniger selbstverstdndlichen Untergangsgrinden, sondern
darin, ob die Baulasterklirung angefochten und die Baulast
damit durch eine Rechtshendlung des ffbernehmers nachtriglich
beseltigt werden kann. Nach den allgemeinen Grundsitzen des
Yerwaltungsrechts sind sftentlich-rechtliche Willenserkli-
rungen gemiB den §§ 119 Abs. 1 wmd 123 BGB enalog anfecht-
bar4); eine gewisse Vermutung gpricht daher auch fir die
Anfechtbarkeit éer Baulest. Zum Teil wird jedoch der gegen-—
teilige Standpunkt vertreten. Das vorgebrachte Argument, das
Hffentliche Interesse an einer dauerhaften Aufrechterhaltung
des durch die Baulest gesicherten Zustandes erfordere den
Ausschluf der Anfechiberkeit, fiterzeugt indessen nicht, denn
es unteratellt, daB das 6ffentliche Irteresse vorrangig ist
und das Interesse des Baulastilbernehmers an der Bessitigung
der Baulast immer iiberwiegt. Ob das zutrifft, ist gber gera-
de die Frage., Nur wenn diese Prage bejeht werden kamn, 1uBt

1) Vgl. im Zivilrecht die Kommentare zu § 275 BGB.

) Vgl. Wolff I § 51 III (betreffend die Unmé glichkeit won
Verwaltungsakten).

3} § 3 SchutzberG.
4} Wolff I § 44 III a mwi.
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ajck die Anfechtbarkeit der Baulast susschliefen. Iies Beant~
wortung der Frage h&ngt davon mbt, welche Konseguenzen sich
im Falle der Anfechtung der Baulesterklirung ergeben.

Die Anfechtung der Baulasterkiﬁiung hiitte normalerweises zur
Polge, daB die Baulast mit ex tunc Wirkung unterginge1),
d.h., die Bechtslage wire so anzusehen, ale hitte die Bau-
last niemals existiert. Auf dem Grundstllck runten denn le-
diglich die sonstigen gesetzlichen Verpflichtungen. Nur die-
se Verpflichtungen kinnte die Bauaufsichtshehirde durchset-
zen und nur der Zustand wire vorgeschrisber, der sich sus
den gesetzlichen Vorschriften ergibt. Welche weiteren Folgen
eintriten, kinge jeweile davon ab, ob und ielche MaBnakmen
in der Zwischenzeit im Vertrauen auf die vermeintlich glilti-
ge Baulaet geiroffen worden s2ind. Zunkchst ist zu unter-
schelden, ob Uberhaupt schon etwas unternommen worden ist
gder nicht.

a} Ist noch nichte unternommen worden, so ist auch noch

. keln Zustand eingetreten, der sich von dem Zustand unter-

schiede, der auch ohne dle Baulast besttinde. Der Fachbar

hat noch nicht gedaut, die Anlage noch nichkt errichtet, den
Weg noch nicht angelegt; nichts hat sich auf Grund der Bau-
laat gedindert. Die Baulsst hatte bis daher also noch keine
aktuelle, sondern nur potentielle Bedeutung. Dementsprechend
wirkt sich ihr Wegfall such nicht auf den eskiueller, sondsrz
hﬁchsfgna suf den potentiellen Zustand sua. In der Gegenwart-
tindert sich nichts. Niemand wilrde durch den Wegfall ummit-

.telbar geschédigt oder benachteiligt. Der einzige negative

Erfolg bestliinde darin, del ein sguf Grund der Baulmst po-
tentiell realislerbarer Zustand nun nicht mehr realislert
werden kimnte. ’ -

ea) Auch an der Rﬁalisierung diesea potentiellen Zustandes
besteht ein $ffentliches Interesse, sonst wﬁre.die'Baulast

1) § 142 BGB mnalog.
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von Anfang an unwirksem gewesen. Ardererseits steht dlesmem
ffentllchen Interesse ein Interesse des Baulastilbernehmers
an der Beseltigung der Baulast gegeriber. Der Baulastiiberneh-
mer hat ein Interesse daran, nur durch solche Baulasten ver-
pflichtet zu sein, bei deren Entstehung alle subjektiven
Voraussetzurgen erfiillt waren. Er will nicht suf Grund sol-
cher Baunlasterklirungen gebunden sein, die er nicht oder
nicht in dieser Form hat abgeben wollen. Dieses Interesse
it much Techtlich erheblich., Wie aus der Regelung des An-
fechtungsrechts hervorgeht, mift das Gesetz dem Interesse
des Erklirenden an der Beseltigung seiner fehlerhaften Wil-
lenserklarung regelmifig einen hiheren Wert zu ale dem Inter-
esse des Erklirungsempfingers oder eines Dritten an der Er-
haltung der Erklérung. Das Gesetz bringt damit unzweldeutig
zum Ausdruck, da8 regelmiSig nur der unbeeinflufte, einwand-
frei gebildete Wille Grundlage einer rechtlichen Verpflich-
tung'ist. Die Interessen des Erklirungsempféngers cder eines
Dritten werden dabei unter bestimmten Vorausseizumgen durch
den Erpatz des Vertrauensectadens geschﬁtzt1). Legt man die-
pe allgemeine gesetzliche Wertung zugrunde, so hindert das
bestekende S5ffentliche Interesse die Anfechtiung der Baulast
nicht.

Yb) In einer Reihe von Fillen haben Rechteprechung und Lehre
diese gesetzliche Regelumg Jedoch durchbrocken und die An-
fechtung von Willenserklérungen eingeschrinkt oder ganz
eusgeschlossen2 . Dabei herdelt es sich einmal um solche
Fille, in denen die Anfechtung der Willenserkliérung mit

ex tunc Wirkung zu uniragbaren Ergebnissen fithren, insbe-
gorders die Blickabwigklung von Schuldverhidlinlssen auf unilber-

windliche Schwierigkelten stofen wurdaa), zun anderen um so0l-

1) § 122 BGB. ,

2) Vgl. Brox, Die Elnschrinkung der Irrtumsanfechtung,
Earlsruhe 1960.

3) Meist bei Tauerschuldverhdltnissen oder Gesellschaften
(fektieche Gesellschaftt); vgl. Erox a.a.C. S. 231 £f.
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che Pille, wo der nachtrigliche Wegfall der Willenserkiidrung
mit anderen gesetzlichen Wertungen unvereinbar wﬁra1). Es
fragt sich daher, ob in Analogie zu diesen Ausnehmefdlilen
die Anfechtbarkeit der Baulest beschrinkt oder ausgeschlos-
sen werden ksnn.

Tie erste Fallgrﬁppe glbt fir eine Analogie nichts her. So-
lange noch nichts ins Werk gesetzt ist, ist auch nichts
riickabzuwickeln; die Prage der ex nunc oder ex tunc Wirkung
einer etwalgen Anfechtung stellt sich dsher nicht. Die erste
Fellgruppe scheidet daher aus. Dagegen kinnte die zweite
eine tregfihige Ainalogiebasis bilden, wenn der Wegfall der
Baulast mit =znderen gesetzlichen Wirkungen unvereinbar wire,
insbesondere wenn das dffentliche Intereesse die Aufrechter-
bgltung der Baulest erforderte.

Indessen: erfordert das Gffentliche Interesse die Aufrecht-
erhaltung der Baulast? Solange noch nichis unternommen ist,

. bepchrinkt sich das Bfferntliche Interesse rur auf die Reali-

sierung des potentiellen Zustandee. Die Baulaet ist nur in-

- teressant, well sie dessen Voraussetzung bildet. Aus diesem

Grunde kann das §ffentliche Interesse folglich die Aufrecht-
erhaltung der Baulast pur dann erfordern, wenn die Realiaje~
rung des potentiellen Zustandes selbst im &ffentlichen Inter-
egse erforderlich ist. Das ist sber nicht der Fall. Wenn der
Baulastiibernehmer eine Bauwichbaulaet iibernommen und der
Fachbar noch nicht gebaut hat, so erfordert das Sffentliche
Interesse keineswegs die Aufrechterhaltung der Baulast. Bei
ihrem Wegfall tritt nur der vorherige kraft Gesetzes beste-

"hende Rechtszustand wieder ein. Ebensowenig erfordert das

#ffentliche Interesse, daB die 8ffentliche Anlage noch er-
richtet, der Weg noch angelegt und die Griinfléche noch ge-
gchaffen wird, depn auf sie bestand vorher ja auch kein An-
spruch. Wss im 8ffentlichen Interesse erforderlich ist, er-

1) Bei sog. Erklirungen mn die Uffentlichkelt, wie Beltritts-
erklirungen gu Gesellschaften z.B. RG 124/287 (Aktienge-
sellschaft), RG 68/309 (GmbE), RG 147/257 (Genoseenschaft),
vgl. Erox a.a.0. 8. 218 ££., 267 f.
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gibt slch vielmehr ausschlieBlich aus dem Gesetz, nimlich
die Beachtung der zwingenden baurechtlichen Vorschriften
und die Einhaltung des deraus folgenden Zustandes. Die
Bealisierung einea durch eine fehlerhaft zustande gekommens
Baulast ermSglichten potentiellen Zustandes gehrt nicht da-
zu. Aus der Tetsache, daB die Baulaet immer im ffentlichen
Interesse llegt, folgt also keineswegs, dal das ffentliche
Interesge ihre Aufrechterhaltung auch erfordert.

cc) Auf die PFille, in denen auf Grund der Baulast noch nichtia
unternommen worden ist, lassen sich die von der Rechtapre-
chung und Lehre entwickelten Ausnahmeregeln aleo nicht im
Wege der snalogen Rechtsanwerndung {ibertragen. Es bleibt so-
mit bei der gesetzlichen Regelung, wonach fehlerhafte Wil-
lengerklirungen durch Anfechiung rilckwirkend beseltigt wer-
den kbnnen. Tie Anfechtungserklirung ist gegeniiber der Bau-
aufsichtsbehsrde abzugeben, und zwar im Fall des § 113 Abs. 1
BGB aralog unverziiglich umd im Fall des § 123 BGB znalog
binnen Jehresfrist. Im Gegensatz 2zu der Hegel des § 123

Abg., 2 BGB wird dasbei die Anfechtung nach § 123 ibs. 1 BGB
analog wegen der nur formalen Eechtsbezlehung zwiechen der
Bauagufsichtebehdrde und dem Baulagtiibernehmer auch zuldsselg
sein, wenn der Beginstigte, alsc formal eln Dritter, die
Tauschung veriibt hat. Hat der Beglinatigte im Vertrauen auf
die GiUltigkelt der Baulaest einen Schaeden erlitten, so muB
der Anfechtende diesen Schaden ersestzen, sofern der Begln-
stigte den Grund der Anfechtbarkeit nicht kamnte oder infol-
ge Fanrléssigkeit nicht kannte (§ 122 BGB analog).

b) Ist dagegen auf Crund der Baulast schon eiwaa unternom-
men, etwas ins Werk gesetzt (ein Heus gebaut, eine Anlage
errichtet) worden, so kanr dle obige Lisung nicht unbesehen
{ibernommen werden. Dann ist vielmehr zu unterscheiden, ob
der bel einem Wegfall der Baulast eintretende Zustand recht-
mEBigz oder rechtewldrig whre.

sa) Rechtswidrig wire der Zustand immer denn, wenn das, wes
ins Werk geseizt worden ist, eus baurechtlichen Grinden
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nicht ohne die Bgulast hitte geschaffen werden k¥nnen, wenn,
in anderen Worten, die Baulast die Vorgussetzung fiir die ma-
terielle Legalitdt der geschaffenen baulichen Anlage bildet.
Hingt die materielle Legalitit dea Bauwerkes von Anfang an
von der Baulast ab, so hingt sle auch von ihrem Fortbeastand
eb. Entfillt die Baulast, so entfillt such die materielle
Legalitdt. Der dadurck eintretende Zusiend wire — was beson-
ders ina Gewicht f£211lt - {iberdlies micht nur voriibergehend,
gondern, da die bauliche Anlage regelmiiflig ordnungsgemis
genehpigt und damit formell legal iet, dauernd. Der Wegfall
der Baulast hitte also ungleich schwererwiegende Folgen. In~-
folgedessen ist auch das Gffentliche Intereese an der Auf-
rechterbaltung der Baulast ungleich viel grdfer. Das dffent-
liche Interesse beschrinkt sich in diesem Fall nicht auf die
Realisierung eines zwar niitzlichen, nicht aber erforderli-
chen potentiellen Zustandes, sondern richtet sich auf die
Aufrechterhaltung eines sktuellen und die Verhinderung

eires rechtswidrigen Zustandes; der Wegfall der Baulast
hitte nicht die Wiederheratellung des bisherigen gesetzmi-
Bigen Zustandes‘zur Folge, sondern fithrte zun Eintritt eines
neuen rechtswidrigen. Darin liegt der entscheidende Unter-
schied. Die Aufrechterhaltung’der Baulast ist in diesem Fal-
le also nicht nur nilitzlich, sondern geboten; bier tiberwiegt
daa dffentliche Interesse an der Aufrechterhaltung der Bau-
last das private Interesse an deren Beseitigung. Wenn schon
etwas ins Werk gesetzt worden ist und bei Wegfall der Bau-
last ein rechtswidriger Zustand eintreten wiirde, ist in Ana-
logie zu den zivilrechtlichen Ausnshmefillen die Anfechtung

der Baulast daher ausgeschlossen1).

1) Als bisher einziger hat RieB8 (PrVwBl. 46/511) die Mig-
lichkeit einer differenzierenden Lisung angedeutet, der
sich gegen die in dem von ibm erdrterten preulischen
Entwurf eines StHdtebaugesetzes vorgesehene uneingeschriénk-
te Anfechtbarkeit wandte und darauf hinwies, dsf “bald die-
selbe Frage wie im Hendelsregisterrecht {z.B. Aktienbe-
zeichnungen)" asuftauchen werde, ob eilne Baulesterklirun
anfechtbar ist. . ) :
Allgemein verneint dle Anfechtberkeit tffentlich-rechtli-
cher Willenssrkldirungen G. Kichenhoff a.a.0. 8. 320, "wenn
die Rechtewlirkungen der ErklHrung tber den Kreis der unmit-
telbar am Vorgang beteiligten Personen hinsusgeht™.
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vb) Wiederum snders liegen die Verhilinisse, wenn zwar schon
etwas ins Werk gesefzt worden ist, der Wegfall der Baulast
aber nicht zu einem rechtswidrigén Zustand fithren wirde. Sol-
che Fille liegen etwa vor, wenn der Eigentilmer auf Grund der
Baulast sein Grundstiick bepflenzt, einen Grenzzaun aufgestellt
oder wenn die Gemeinde eine Anlage errichtet oder einen Weg
angelegt hat, wobei die Baulast aber Jeweila keimne notwerndige
Voraussetzung fir die materielle Legelitit des Jeweils ge-
schaffenen Zustands btildet. In diesen Fillen hHtte der Weg-
£81l1 der Baulaat zur Folge, daB der achon realisierte oder

im Stadium der Realisierung befindliche Zustand entweder
vestehen bleilben kann (die Bepflanzung, der Grenzzaun), oder
aber auf Verlangen des Eigentiimers nunmehr beseitigt werden
muf (die von der Gemeinde angelegte Anlage) und daf daher
méglicherwelse Aufwendungen vergeblich gemacht worden sind
und / oder noch gemacht werden miissen. Sowelt der Eigentiimer
diesé Aufwendungen gemacht hat oder machen muB, kenn das fiir
die Uffentlichkeit gleichgiiltig mein. Soweit die Aufwendungen
jedoch zu Lasten der Uffentlichkelt fallen, werden sie fiur
dge dffentliche Interesse relevant. Daraus ergibt sich: so-
weit nur der Eigentiimer betroffen ist, ist die Aufrechter-
haltung der Baulast zwar (wie immer) niltzliech, aber keines-
wegs erforderlich, so dal das Sffentliche Interesae an der
Aufrechterhaltung aus den oben ersrterten Griinden hinter dem
Beseitigungsintereese des Baulsatiibernehmers zurilck tritt;
poweit die Offentlichkeit dagegen nutzlose Aufwendungen ge-
habt hat umd./ oder neue Aufwendungen erbringen miifte, tritt
ein weiteres fiskslisches Interesse an der Aufrechierhaltung
~der Baulast hinzu.

Auch diesea zusitzliche fiskalische Interesse kasnn indessen
nicht den Augschlag zugunsten eines Ausschlusses der An-
fechtbarkeit geben. Die Interessenlage entspricht derjenigen,
die beatlnde, wenn sich der Eigentilmer nicht auf Grund einer
Beulast, sondern etwa auf Grund einer Dienstbarkeit zur Dul-
dung der bffentlichen Anlagen usw. verpflichtet hitte. Wird
aber eine Dienstbarkeit spidter wirkeam angefochten, so ent-
£411t damit die Duldungs- und Unterlassungspflicht und der
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Eigentiimer kann die Beseitigung der noch 8¢ eehr im dffentll-
chen Interesse liegenden Anlage (oder seine Entelignung) ver-
langen. Der Begiinatigte ist durch Anepruch auf Ersatz des
Yertrauensachadens hinreichend geschiitzt. Dles muB fUr die
Baulast enteprechend gelten, Auch wenn auf Grund der Baulast
schon etwae ins Werk gesetzt worden ist und durch den Wegfall
der Baulast vergebliche Aufwendungen gemacht worden eind oder
gemacht werden miiSten, kann die Baulast daher mit rlickwirken-
der Kraft sngefochten werden; dle Anfechtung i1st nur ausge-
schlosaen, soweit durch den Wegfall der Baulest ein rechta-
widriger Zustand entstlinde.

ITI. Die Wirkung von Mingeln des Eausalverhdltnisses

Bigher wurden nur die direkten Untergangsgriinde der Baulaat
erdrtert. Es bleibt daher noch offen, welchen EinfluB et-
watge Mingel des der Baulast zugrunde liegenden Ksusalver-

" h#ltnisses auf die Baulssat haben. Ta wegen des Abatraktions—

prinzips die Wirksamkeit der Bzulast vom Bestand oder Fort-

" fal1l des Kausalverhiltnisses unmittelbar unebhingig 1st,

kinnen Mingel allqpfalls Begreicherungs— oder Riicktrittsan-
spriiche muslosen. Das ist im deutschen Recht bei Mangelhaf-
tigkeit des Grundverhdltnisses der Regelfasll; beil Vorliegen
eines Rilcktrittsgrundes ocder bel Rechisgrundlosigkelt der
Leistung keon das Gelelstete nach den §§ 346 £f. bzw.- 812
ff. BGEB zuriickverlangt werden.

Angewnndt auf die Baulast wiirde dies bedeuten, daf der Bau-
laatiibernehmer beil Nichtigkeit des Kausalverhiltnisses bzw.
bel rechtmifigem Rilcktritt dile "Rilckgabe" der Baulast, d.h.
den Verzicht euf die Baulast seitens der Bauaufsichtsbehirds,
verlangen kinnte. Einem Verzicht steht wiederum einerseits
das offentlicke Interesse an der Aufrechterhaliung der Bau-
last und andererseits das Interesse des Baulastilbernehmers
an ihrer Beseitigung gegenilber. Wiederum testeht also der
Konflikt zwischen dem Aufrechterhaltungsinteresse und dem
Bes3ltigungeinteresse;j die Interessenlage ist die glelche
wie beim Vorliegen eines Anfechtungegrundes. Der Konflikt
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ist deher auch in der gleichen Weise zu l¥sen; mangels be-
gonderer relevanter Gesichtspunkte muf fiir einen mittelba-
ren Untergengsgrund in dlieser Eirsicht dagselbe wie filr
einen unmittelbaren gelteu1). Im Ergebtnis kann daher dexr
Eaulsstiibernehmer beil Mingeln des Kaugalverhdltnisseas von
der Bauamufegichtsbehdrde den Verzicht auf die Baulmst bean-
spruchen, sofsrn nicht auf Grund der Baulast ackon etwas
ins Werk gesetzt worden ist und der bei dem Verzicht ein- .
tretende Zustand rechtewidrig wire.

YIT. EKapitel: Das Beulastenverzelchnls

§ 18 Die Einrichtung und Fithrung des Baulastenverzeichnis-
ses

I. Die einschligigen Verwaltungsvorschriftea

Taa Gesetz enthiélt keine Vorschrifien darliber, wie das Bau-
lastenverzelchnis einzurichten und zu fihren ist. Die Rege-~
lung der Einzelheiten bleidt dzher der jeWeiiigen Landesre-
glerung bzw. dem Jeweliligen Fachminigter tlberlagsen, Von
dicger Befugnis haben die Fachminister durch den Erla8 von
weitzehend {ibereinstimmenden "Richtlinien fiir dis Einrich-
tung und Flihrung des Baulastenverzeichniases“z) Gebrauch
gemacht. Diese Richtlinien treffen im wesentlichen folgen-
de Bestimmungens:

1. Zustindig fiir die Filhrung dea Baulastenverzeichnisses
ist die untere Paugenehmigungsbehtirde bzw. in Baden-Wiirttem-

1) A.A. Flsslein, DVBl, £5/272 (Zwar ktnne die Baulast selbst
von einem Nichtigkelitsgrund erfalt und damlt nichtlg sein,
die Anfechtung des mangelhaften Kausalverhidltnleses oder
der Rilektritt davon hidtten auf den Bestand der Baulast
aber keinen EinfluB}.

2) NV MinErl. vom 15.7.1963 (EMBl. 23210}; EW MinErl. vonm
2%,.4,1965 (GABl., 5. 237).
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berg die Gameinda1). Das Verzeichnis wird jeweils fiir das
Gebiet einer Gemelnde gefithrt, ggf., ist eine weltere Unter-
gliederung méglich. Das Verzeichnis kann in festen Birnden,
Logeblattheftern oder ale Kartel argelegt werden und be-
stebt aus einzelnen Baulastenblédttern. '

2. Jedes Grundstiick erhélt ein eigenes Beulastenblatt, das’
mehrere Seiten umfassen kenn. Das Beulastenblatt 1st bei
der ersten Elntregung anzulegen. Es hat ein DIN A 4 Format
und besteht aus dem Xopf und Eintragungsteil.

a2} In EKopf sind anzugebent die Seiten des Baulastentlattes,
die Nummer dee Blattes, dle Bezelchmung des Grundstilcks nach
Geneinde, Strafe (Platz, Weg) und Hausnummer und die Be-
zelchmmg des Grundsticks nach dem Liegenschaftekataster.

b} Der Eintragungsteil beateht sus 3 Spalten, und zwar
Spalte 13 laufende Nummerj Spalte 2: Inhalt der Bintragung
und Spalte 3: Bemerkungen.

"Reicht die erste Seite des Baulmstenblattes fir weltere
VEintragungen nicht mekr aus, 8o sind nach Bedarf welters

Seiten nachzuheften bzw. weitere Karteikarten einzustellen.
Das Baulastenblati fir jedes Grundstick ist mit fortlaufen-
den Seitenzahlen zu versehen.fﬂmfaﬁt ein Baulastenblatt
mehr als eine Seite, s0 ist die Hummer der folgenden Seite
unten rechts anzugeben. ’

3. Eintragungén in das Baulastenverzeichnis dirfen nur euf
Grund einer besonderen Eintragungsverfilgung vorgenommen wer-
den. Die Eintragungsverfilgung ist suf die Urschrift der RBau-
lasterklirung zu setzen oder mit ihr zu verbinden. Die Bau-
lasterklérung und die Eintragungeverfiigung sind nach erfolg-
ter Eintragung in das Baulagtenverzeichnis zu den Bauakien
das belasteten Grundetlicka zu nehmen.

4. Jede Eintragurg ist von dem zustéindigen Bediensteten
unter Angabe des Tages, an dem sie erfolgt, zu unterschrei-
ben. Als Tag der Eintragung ist der Tag anzugeben, an dem
die Eintragung unterschrieben wird. Die Eintragung muB die

1) g 100 I nw Bau0j § 109 III bw BauO; § 105 IIT bln Baulj
107 I sk BauO. ’ .
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bernommena Verpflichtung hinreichend bestimmt bezeichnen.
Hierbel kann auf Bauakten und insbesondere Lagepléine Bezug
genommen werden. Steht im Zeitpunkt der Baulaatitbernahme
néoch nicht fest, ob simtliche Voraussetzungen vorlliegen und
"bedar? es deher noch einmer Prifung seitens der Bausufsichta-
behtrde, so emptiehlt es eich (in den "Richtlinian':nicht
voigesehen) zur Vermeidung von Amtshaftungsanspriichen wenlg-
stens eine Vormerkung einzutragen1). Iie Eintragungen sind
‘mit fortlaufenden Nummern zu versehen, die in Spalte 1 einge-
fragen werden. Bezleht sich die neue Eintragung auf eine :
frithere Eintragung, so ist dies in Spalte 3 zu vermerkenj
auBerdem kornen in Spalte 3 neben den Vermerken der Knderun-
'gen'noch Hinwelse suf die Bauakten oder auf andere Grund-
.gtitcke eingetragen werden. GelSschte oder geﬁnderta'Eintra-
gungen werden rot durchgestrichen.

5. Nach der Eintragung erhalten der Baulastibernehmer, der
Eigentiiner sines etwa beginstigien Grundstlicks und die Ge-
meinde, sofern diesa nicht =elbst das Baulastenbuch fithrt,
eine beglaubigte Abschrift. ‘

6. Ist ein Baulastendblatt infolge vieler Anderungen oder
L¥eschungen unfibersichtlich geworden, so lst das Blatt zu
echlieBen und umzuschreiben. Bel der Umschreibung verwelst
das neue Baulastenblatt auf das geschlossene und das ge-
gchlossene suf dae neue. Der Inhalt geldschter Eintragungen
wird nicht in das neue Baulastenblatt fibertragen, sondern
nur die Nummern der geldechten Eintragungen und in Spalte 2
ein ldschungsvermerk.

1) Dle Vormerkung braucht die vorgemerkte Baulaat nur stich-

* wortartig zu kennzeichnen, etwz: "Vormerkung einer Bau-
wichlasth und kenn im Ubrigen suf die Baulest und ggf.
auf die dazugehtrige Bauskte verweisen. Die Vormerkung hat
gegenilber der sofortigen Eintragung der zweifelhaften Bau-
l1aet den Vortell, daB, wenn sich das Fehlen der Vorausset-
zurgen der Baulast spdter herausstellt, ein umsténdlickes
Lischungsverfahren {Antdrung der Beteiligten!) vermieden
wird, Vgl. auch oben § 11 VI 2 (8. 110 £1.).
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II. Sonstige Bintragungen

AuBer Baulasten k¥nnen in das Baulastenverzeichnis noch -
n"Auflagen, Bedingungen, Befristungen und Widerrufasvorbe-
kalte", also Hebenbastimmungan1 zu Verwaltungsakten sowle
in Beden-Fiirttemberg und Berlin zusdtzlich "aonstige bau-
rechtliche Verpflichtungen" eingetragen Werdenz). Die Ein-
tragung hat in allen Fillen ledigliéh deklaratorische Wir-
kung3) und dient dem Sckutz derjenigen, dle dae betroffene
Grundstiick oder ein Recht en diesem Grundstiick erwerten wol-
len. Ob die Bauaufsichtsbeh®rde die Nebenbestimmungen bzw.
sonatigen baurechtilichen Verpflichtungen eintrigt, steht
in jhrem Ermessen. Falls sie eintragen will, erfolgt die
Eintragung zweckmil3igerweise jeweils erst nach Unanfecht-
barkeit der Nebenbestimmung bzw. Verpflichtung. Nicht ein-
zutragen werden regelm#fig solche Auflagen sein, die nur
ein einmaliges Tun, Dulden oder Unterlassen betreffen4),

. wohl dagegen wegen ihrer Bedeutung Mehrwertverzichte nach

§ 32 BBau@?’ wnd Anerkenntnisse nach § 33 BBauGs). Diese
beiden Arten von Erklirungen wird man, obwohl sie "sonstige
baurechtliche Verpflichtungen" begriinden, praeter legem auch °
in Nordrhein-¥Festfalen und Schleswig-Holstein eintragen diir-
fen, um ihre sllgemein Zfiir wilnschenswert gehaltene Publizi-
tdt zu errelchen.

1) Vgl. niher Wolff I § 43 mwk. :
2) § 109 II Nr. 1 bw BauQ, § 108 II ¥r. 1 bln BauO.

3) Begrindung zur Musterbaud a.a.0. 8. 145. Die blog dekla-
retorische Wirkung der Eintragung ist aber selbstver-
stindlich, weil in anderen Lindern, in denen ein Baula-
stenverzeichnia nicht existiert, derartige Nebenbestim-
mungen chne welteres gitltig sind.

4} So ausdriicklich Ziff. 7 der Erlesse.
5) Siehe dazu oben § 6 IV 2 a (8, 64 £ff£.).
£) Oben § 6 IT 2 Db b} (S. €9).
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VIII. Eapitel: Wilrdigung der Baulast
§ 19 Dle praktische PBedeutung der Baulast

I. Allgemelnes

In den bigherigen Kapiteln wurden die Einzelhelten der Bau-

last: Geltungsbereich, Entstehung, Inkalt, Wirkung urnd Unter-

geng behandelt. Den dabel zur Veranschaunllichung verwendeten
Beispielen lagen fast ausschlie3lich sclehe Fille zugrunde,
tel denen die Baulast ihrem traditionellen Iweck, der Ermig-
lichung von Bauvorkaben diente. Dag besagt jedoch nicht, dal
diea die einzigen oder im wesentlichen einzigen Anyendungs-
f£41le der Baulamst darstellen. Sie wurden lediglich aus Zweck-
miBigkeitsgriinden als reprisentativ ausgewghit, weil gie s0-
wohl fir den Gesetzgeber vdllig im Vordergrund gesternden ha-
ben, wie auch heute noch im Schrifttum die herausragende
Rolle splelen. Tatsichlich gibt es aber noch eine Relhs
weitefar wichtiger, zum Tell ncch nicht erkennter Anwen-
dungsfille, die der Beulast eine {iber lhren bisherigen Um=-
feng welt hinausgehende Bedeutung verleihen. Die Anwenduczgs-
f81le werden im folgenden systematisch zusanmengestellt.

II. Die einzalnen Anwendungsfille

Insgesamt lassen sich vier verschledene Gruppen von Anwen-—
dungsfdllen unterscheiden:

1. Die erste und wichtigste Gruppe bilden diejenligen Fdlle,
4n denen die Baulast {ibernommen wird, um eine auf §ffent-
1ich-rechtlichen Vorschriften berukende Eigentumsbesechrin-
Inmnz im weitesten Sinn zu mildern oder zu beseltigen, Dlese
Gruppe uxfaft alle die Anwendungsfdlle, in denen die Zaulasi
gla Mittel zur Gewidhrleistung der Verhdltniem#Bigkeit fun-
glert.

a}Zu dieser Gruppe gehiren vor allem dle hinlénglich erdr-
tarten Baulagten zur Ermdglichung von Eauverhaben. Ele
" ktnnen, wle erwidhnt, sowohl zugunaten eines anderen (meist
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dea Hachbarn) wie auch zugmunsten des {bernehmers selbat tiber-
nommen werden und bewlrken, daf ein zuver unzuldssiges Bauvor-
haben nunmehr entweder genehmigt werden mul oder zumindest
dispensiert werden kann. Die Bedeutung der Eaulast besteht

in diesen Fillen in der Wiederherstellung der EBaufreiheit.

b) Zu dieser Gruppe gehdren weiter Baulasten zur Abwendung
von behfrdlichen Mafnghmen. Was fiir die Abwendung gesetzli-
cher Eigentumsbeschrinkungen gilt, gllt entsprechend auch
fir die Abwendung von Eigentumsbeschrinkungen auf Grund be-
hordlicher Bingriffe. Gibt die Bauaufsichtsbehirde dem Eigen-
timer durch Verfiigung suf, bestimmte Malnahmen in bezug suf
gein Grundstilck zu treffen, so ist i1hm guf Antrag zu gestat-
ten, statt dessen eine Baulast zu fibernehmen, die dle mit
der Verfiigung bezweckte Wahrung des Geseizes ebensogut ge-
wahrleistet1 . Die Baulast dient hierbel also als Austeusch-
mittel.

. Belevant wird diese Mdglichkeit hauptsichlich, wenn die Bau-

sufsichtsbehdrde den Eigentilmer zur Beseltigung von mittels
einer Baulast behebbarer NMingeln auffordert (z.B. kann der
Abbruch eines wegen Nichteinhaltimg des seitlichen Grenzab-
setands materiell Yechtswidrigen Gebiudes durch ¥bernahme
einer Bauwichbaulaast seitens-des Nachbarn verhindert werden)
oder wenn sich durch Baulasten ein Umlegunge— oder Grenz-
regelungsverfahren vermelden 1H3t. Besondera das zwai;é Bel-
eplel verznechgulicht die grofen Moglichkelten der Baulast:
Angtelle einer zwangswelsen, unter teilweisem Entzug des
Eigentums erfolgenden Umlegung oder einer durch Auetausch
oder einseitige Zuteilung von Teilen benachbarter Grundstilk-
ke durchzufthrenden Grenzregelung kann hiufig - unter Auf-
rachterbaltung der bestehenden Eigentumsverhiltnisese — durch
Baulasten ein dem Hffentlichen Interesse mn einer ordnungs—
pEfigen Bebauung und ErschlieBung voll gerecht werdender Zu-
atand herheigefﬁhrt werden. Die Baulast ermglicht es in.
diesen Fillen also nieht nur, eine Eigentumsbeschrinkung zu
mildern, sondern soger einen v3lligen Eigentumsentzug zu
verhindern.

1) Gem#B § 21 OBG bzw. den entsprechenden Polizelgesetzen
der andersn Lﬁnder.
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¢) Zur ersten Fallgruppe gehBren schlieBlich diejenigen
Fille, in denen dle Baulast zur Erlangung einer Auflassungs-
bzw. Tellungsgenekmigung verwendet werden kann. Ilese Unter-
gruppe hingt mit der ersten Untergruppe teilwelse eng zu-
gammen. Sowelt eine Genehmlgung fir eine Auflagsung zum Zwek-
ke der Bebauung erforderlich ist, bezweckt sie nur den Sckutz
des Erwerbers1 s der des Grumdstlick nicht vergeblich erwer-
ben s0ll und der deshald bel Erteilung der Genebmigung einen
Anspruch auf eine Baugenehmigung erlangtz). Daher sind schon
im Auflessungsgenehmigungsverfehren alle Gesichtspunkte zu
priifen, die dem beabsichtigten Bauvorhaben entgegenstehen;
die Prifung wird alsc gegenilber dem normalen Baugenehmigungs-
verfahren vorverlegt. Da irfolgedessen die Ablehnungsgrinde
fiir die Bodenverkehrsgenehmigung die gleichen sind wie .fiir
eine Baugenehmigung, sind auch die Mgglichkeiten zu ihrer
Beseltigung mittels geselgneter Baulesten die gleichen. NiiSte
eine Bodenverkehrsgerehmigung beisplelsweise nur deshalb ab-
gelehnt werden, weil die Erschliefung des beazbasichtigten
Bauvorhabens nicht gesichert ist, oder das Grundstlick nicht
die erforderliche GriBe aufweist, so karn eine Baulast auf
Ubernahme der ErschlieBungskosten oder eine FlHchernanrech-
nungsbaulast des Nachbarn diesen Mangel bekbeben und dem An-
tragsteller einen Anspruch auf Brteilung der Genehmigung ver-
lelhen,

Innlich stebt es mit der Tellungsgenehmigung. Das Genehmigungs—

erfordernis filr die Teilung voen Grundatiicken dient der Verhin-
derung baurechtswidriger Zustinde. Die Teillungsgenehmigung
darf nur erteilt werden, wenn die durch die Teilung entete-
henden Grundstiicke nach Form, Zuschnitt und GréSe in vollem
Umfang bebaubar bleiben3). Welst auch nur einer der Telle
eine zu geringe Baurichtzahl oder elne 2u geringe Ereite

4)

auf, so0 mul die Genehmigung versagt werden /. Genasuso wie

1) Amtliche Begrindung bei Heitzer-Oesireicher § 19 Anm. 2j
Gelzer, Besuplanungsrecht § 235,

2) § 21 BBau3. :
3} Vgl. die EKommentare zu § 20 EBauG.

4) Siehe des Beispilel (a) bei Gelzer, Bauplanungsrecht
§ 239 5. 269.
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die PBaulast aber bel einsm von Anfang an zu kleinen oder zu
schmalen Grundstiick nachtriglich die Voraussetzungen fir
dessen Bebaubarkeit schaffen kann, kann sie die Vorausset-
zungen euch fiir ein Grundstiick schaffen, das durch die Tel-
lung kilnftig unbebauvbar wilrde. Wird deher zugleich mit der
Teilung eine die zu geringe Breite cder Grole des Grund-
stiicks ausgleichende Baulast ibernommen (der Fachbar ver-
pflichtet sich, eine der fenhlenden Pliche grifenmdlig ent-
sprechends angrenzerde Pliche unter Nichtanrechnung bei
einem spédteren Bauvorhaben freizuhalten), so wird der Mangsl
damit ohne weiteres geheilt. Hinderungsgriinde steben nun
nicht zebr entgegen, die Genehmigung muB erteilt werden. Mit
Hilfe einer Baulast kinnen demnach sowohl Auflassungs— wle
Peilungsgenehmigungen erzwungen und demit der MobilitHt

des Eigentums entgegenstehenden Beschrinkungen beselitigt

werden1).

1} Da der Grundsatz der VerhdltnismiBigkeit nach iiberwlegen-
der Meinung Verfassungsrang hat (vgl. insbesonders BVerfGE
7/388 f£f£.; Dirig, ASR 81/146 und Maunz-Dirig, Grundgesetz
Art, 2 Rdn. 61 ff.; Lerche, Uberma8 und Verfassungsrecht,
Ktln-Berlin-Minchen~-Bonn 1960, 8. 29 £f. mwN), fragt sich,
ob nicht die Lémder zur Einfithrung der Baulast {iberhaupt
verpflichtet sind. Vor gllém bei Zugrundelegung der Formel
des BGE, wonach ein Grundrecht durch elnen gesetzlichen
Eingriff dann in seinem Wesenagehalt angetastet wird, wemn
durch den Eirngriff die wesensmifige Geltung und Entfaltung
des Grundrechts stdrker eingeschrinkt wird, els dies der
sachliche AnlaB und Grund, der zu dem Eingriff gefithrt
hat, unbedingt und zwingend (Hervorhebung ¥. Yerf.) gebie-
tet, und wonach der Eingriff nur bel zwingender Notwendig-
keit und in der nach Lage der Sache geringstmiglichem Unm-
fong vorgenommen werden darf und von dem Bestreben gelel-
tet sein muB, dem Grundrecht groftmbglichsten Raum zu
lessen (BSH ST 4/376 £. = DVBl. 1953/371; BGH ST 4/392 =
TvBl, 53/472 £.; BGH DSV 55/729 ££.} éhnllich das BayObla
ILVBl, 55/195; OLG Koln, NJW 53/1846; OVG Lineburg, DVEL.
55/188 und DVEL. 55/540; diese Formel wird allerdings
¥ritisiert, well sle die Grundrechte relatlviert, vgl.
BVerwd 1/272 £.; 2/299 £f.3 &4/3%6 f.; XJW 55/1773; E.R.
Huber, D&V 56/1427; H. Kriiger, D8V 55/598), mul eine der-
artige Verpflichtung engenommen werden. Weder mit der
Eigentumsgarantie des Art. 14 noch dem Gleichheitssatz
des Art. 3 GG liBt es sich vereinbaren, daf unter den-
selben Umatéinden, beisplelsweise im Zusemmenhang mit
giner Grenzregelung, in dem einen Bundesland das Figen-
tum entzogen wird, wihrend in dem anderen die Entziehung
durch den Eigentiimer suf einfache Welse pbgewendet werden
kann.
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2. Dle zweite Gruppe bllden die Fille, in denen der iberneh-
mer die Baulast aus freien Sticken, sei es unter Lebenden
oder von Todea wegen zugunsten der Allgemeinheit oder eines
Bffentlichen Unternehmens libernimmt. Der Ubernekmer erstrebt
hier mit der Baulmat keinen privaten Vortell, sondern will
der (ffentlichkeit eine Verginstigung zuwenden (z.B. sein
Grundstiick als Park oder Grinfliche zur Verfigung stellen
oder einen 5ffentlichen Weg dulden). GréSere Bedeutung hat
. diese Pallgruppe bisher nicht, denn philantropische Betiti-
" gungen pflegen Tegelmifig in privatrechtlicher Form zu er-
folgen. Das Rechtsinstitut der Baulast ist als dazu geeig-
netes Mittel noch nicht hinrelchend bekannt. :

3. Wiederum anders geartet ist die dritte Gruppe. Sie um-
fa8t die Anwendungsamiiglichkeiten der Baulast als Mittel zur
Sicherung der Plenung und kilnftigen beulichen Gestaltung.
Obwohl von diesen Moglichkeiten, sowslt eresichtlich, in der
Praxis bisher noch kein Gebrauch gemacht worden ist, bietet
sich hier ein weites Feld. Die-Yerwendbarkeit_der Beaulast
zur Sicherung der Planung und kilnftigen baulichen Geatal-
tung folgt daraus, dal die Baulast in bezug auf ein Grund-
stlick alle Festsetzungen treffen kann, die sich gus dem
-Gesetz oder einem Bebsuungsplan ergeben kiinnen. Dort, wo
kelne, oder nur wenige oder unvollstindige baurechtliche
Pestsetzungen bestehen, kann die Baulast erstmalige, zu-
gitzliche oder vervollsténdigende Festsetzungen schaffen.
Sie kann Baurichtzahlen angeten, Baulinien, -grenzen, -tie-
fen und Seitenabstdnde festiegen, GriBe, Hohe, Art und Form
baulicher'Anlagen bestimmen sowle Art und Unfang der Hutzung
regeln, kurzi ein Grundetiick sowohl bauplanerisch wie bau-
geatalterisch v#1llig birden. Sofern slch die Elgentilmer elnes
bestimmten Gebletes zur Ubernahme entsprechender Baulasten
berelt finden, knnte ein Netz vcn Baulasten thecretisch so-~
gar einen Bebauungsplan iberfliissig machen,

Nun wird ein Privatmann allerdings meist wenig geneigt sein,
auf seinem Grundstilck zusétzliche weitere Baulasten zu tiber-
nehmen, nur ux die Planungsziele der Gemeinde zu firdern.

_ Er ist nicht daran-interessiert. seine ohnshin beschrinkte
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Baufreiheit weiter einzuschrénken, Praktisch kommt die Bau-
lest als Mittel zur Sicherung der Planung und Baugestzltung
daker nur fir dffentlich-rechtliche Kdrperschaften und Unter-
nekmen in Eetracht. Da aber gerade heute dle Gemeinden hiufig
{ber erhebliches Grundeigentum verfiigen, das eie der Bebauung
zuginglich machen, bleibt fiir die Baulaat in dieser Funktion
ein grofer potentieller Anwendungsberelich.

a) Irmer wenn Gemeinden Grundstiicke zum Zwecke der Bebauung
verkaufen cder mit Erbbaurechten bvelasaten, haben sle ein er-
hebliches Interesse daran, dal die Bebauung mit ihrer Gesanmt-
planung im Binklang steht und baugestalterisch ihren Voratel-
lungern entgpricht. Dlese planerische und baugestalterische
Eonformitit mit den Zielen der Gemelnde wird meist durch
einen vorhandenen Bebauungsplan bzw. die sonstigen gesetzli-
chen Vorschriften gewdhrleistet. Eiufig ist des jedoch auch
nicht oder richt im gewiinachten ¥aBe der Fall, sei es, weil

.die Gemeinde zusitzliche baurechtliche Festsetzungen fir er-

forderlich hi#lt, oder weil (insbesondere im Innenbereich)}

.die gesetzlichen Vorschriften eine der langfristigen Planung

der Gemeinde zuwiderlaufende Bebauung gestatten wirden. In
diegen Fdllen hati® die Gemeinde bisher nur entweder die Mig-
lichkeit, in dem Vertrag mit dem Erwerber bzw. Erbbauberech-
tigten weltere privatrechtliche Beschrinkungen zu vereinbaren
oder aber die VeriuSerung bzw. Belastung der Grundstugke zZu
unterlassen. Beide Alternativen sind jedoch miflich. Die Ver-~
einbarung weiterer Beschrinkungen ist miSlich, weil diese nur
schuldrechtliche Wirkung haben1), also den Rechtsnachfolger
nicht binden und iberdies nicht im Baugenehmigungsverfahren,
gsondern nur in einem Zivilverfahren geltend gemacht werden
kﬁunenz , und die Unterlassung der VerduBerung bzw. Belastung

1) Zur Problematik einer Sicherung der Vereinbarungen durch
Dienstbarkelten vgl. unten § 19 III (S. 162 f.).

2} Pie Baugenehmlgung wird asusdriicklich "unbeschadet rrivater
Rechte Dritter" erteilt. Dienstbarkeiten ktnnen im Bauge- -
nehmigungsverfahren daher nicht geltend gemacht werden
(a.A. die vereinzelte Entscheidung EVerwG NJW 1965/5513
degegen mit Recht Wolff III § 136 ¥ b 3; Schuegraf, HJW
65/928; Kienzle, NJW .65/1497 1 Menger, VerwArch. 1965/386).
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18t miBlich, weil sle zu einer unerwiinschten Immobilisierung
des gemeindlichen Grundeigentuns fithrt. Die Vereinigung bei-
der Vortelle, der Ausgabe der Grundetiicke unter gleichzeiti-
ger Beibehaltung der gemeindlichen Kontrolle tiber die kilnfti-
ge Bebauung und Gestaltung, war in diesen Fdllen also bigher
nicht oder nur unvollkcommen méiglich. '

b) Hier hilft nunmehr die Banlast. Mit Hilfe der Baulast

kann die Gemeinde (bzw. elne sonstige Kdrperschaft ocder eim
sonstiges Unternehmen) nunmehr beide Ziele dadurch erreichen,
daB @ie guf ihren Grundstiicken vor der Ausgabe die erforder-
lichen und im ¥ffentlichen Interesse llegenden Baulasten {{ber-
nimmt1). Da dile Baulesten gegen Jeden Rechtenachfolger wirken,
wird suf diese Weise die Einhaltung einer bestimmten Eebauung
und baulichen Gestalfung dauernd gesichert. Einige Belsplele
migen des verdeutlichen:

aa)VWEfe es aus planerischen Griinden wilnschenswert, auf einem
im Bereich eines Bebtauungaplans gelegenen, gridBeren Grund-
stiick ein kiinftiges Bauvorhaben nur in der Nordostecke zu er-
richten, nach dem Bebauungsplan aber eine Bebauung an einer
anderen Stelle ebenso zulissig, so kinnte die Gemeinde vor
der VeriuBerung die Bebauung der Nordostecke durch Baulasten
siche:atelleﬁ.'Oder eine im Bebauungsplan nicht vorgesceherne
architektonische Gestaltung erweilst sich als zweckniBig; sie
kann durch Baulaéten ebenfalls gesichert werden. QOder dile
Verwendung einer bestimmten Art von Materialien oder eine
bestimmte bauliche Xonstruktion cder Formgeburg srscheinen
ginnvoll - auch sie kann die Gemeinde durch Baulasten fest-
legen. Jewells bhat es die Gemeinde also in der Hand, bau-
rechtliche Einzelheiten noch weiter als im Bebauungsplan
geschehen zu prizisieren. Weiterkin erméglicht die Baulast,
die Jeweila erforderlichen Festesetzungen fiilr elnen spéteren
Anschluﬂ-'und'Benutzungszwang zu treffen. Diese Miglichkeit

1) Entgegen Metz, Verwaltungsprexls 1966/131, kern die Bau~
lest infolge ihrer Unabhiingigkeit von einem konkreten
Pauverfahren also sehr wobhl als eln Instrument der FPla-~
nung eingesetzt werden.
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wird insbesondere praktisch, wenn die Gemeinde etwa 1in einenm
neu erschlossenen Baugeblet ein zentrales Helzwerk errichten
will1 y denn der spitere AnschlulB- und Benutzungszwang setzt
die Eignung der anzuschlieBenden baulichen Anlegen voraus.
Auf diese Vorgussetzung hat man in der Praxis manchmal nicht
genilgend geachtet, Eg kam daher vor, daB sich die neu errich-
teten EBauten teilweise nicht anschliefen lieBen und das Eeiz-
werk infolgedessen nur teilweise ausgelastet wurde und unren-
tabel arbeitete. Solche Nachteile lassen pich kiinftig durch
die vorherige Ubernahme gesigneter Bsulasten vermeiden.

b} Im Bereich eines Bebauungspians besteht filr weitere Pest-
setzungen - mit Ausnahme der im letzten Beispiel genannten -
allerdings eelten ein dringendes Bediirfnis, da Bebauungspli-
ne melst hinreichend prizise susgearbeitet sind. GrdBere po-
tentielle Bedeutung wird die Baulast als Mittel zur Sicherung
der Planung und baulichen Gegtaltung im Innenbereich haben,

weil dort die zuldssige Bebauung und bauliche Gestaltung aus-
schlieBlich von der vorhandenen Bebauung abhingt und damit

_weniger detailliert wnd vor allem welt weniger zukmfisorien-

tiert festgelegt ist. Das gilt vor allem in Sanierungs- und
#hnlichen Gebieter, die in dep Zukunfi einer Uastrulturisrung
bediirfen. Wenn die Gemeinde in derartigen Gebleten ein Grund-
atilck verkauft, 20 muB eie damit rechnen, daB der Erwerber
ein nach der gegenwirtigen Bebauung zwar zuldssiges, @ér 21—
kKinftigen Planung aber zuwilderlaufendes Bauvorhdben, etws
ein kasernenartiges Mietshaus mit extrem hoher Grundflichen-
cder GeschoBflichenzahl errichtet. Damit wire aber die Xinf-

tige Umstrukturierung ernstlich gefdhrdet. Dle Gemelnde mil3te

daher den Verkauf bis zu der mglicherweise noch linger dsau-
ernden Durchfiihrung der Planung aufschieben, falls sie nicht
auf andere Weise die Durchfithrbarkeit der Planung sicher-
stellt. Gerade dazu befghigt sie die Baulasti: durch Uber-
nahme geeigneter Baulasten kamnn sle die Regelung der kinfti-
gen Bebauung schon vor Erlal eines Bebauungsplans weltgehend
vorwegnehmen.

1)} Das Beisplel stammt von Prof. Dr. H.J. Wolff.
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cc) Die griiBte Bedeutung dilrfte der Baulast im Aulenbereich
zukommen. Stellt die Gemeinde beispielsweise, wie hiufig,
Land fiir landwirtschaftliche Betriebe {etwa Aussiedlerhtfe)
oder fiir Bauvorhaben, die wegen ihrer besonderen Anforde-
rungen an die Umgebung, ihrer nachteiligen Wirkungen cder
ihrer besonderen Zweckbestimmung nur im AuBenbereich durech-
gefihrt werden kdnnen, zur Verfilgung, so fehlt es ihr regel-
méfig an einer wirksamen Kontrolle, wo, wie und in welcher
Weise die Bauvorhaben susgefiithrt werden. Denn nach den ge-
setzlicken Bestimmungen kinnen der Hof, die Misterel, die
Fabrik oder das Werk an irgendeiner geeigneten Stelle in
verachiedenater Art und GrtbBe errichtet werden. Miglicher=-
weise liegen aber schon Pléne oder zumindest Planvorstellun-
gen fiir das betreffende Gebiet, etwa hinsichtlich seiner Er-
schlieSung als Vorstadt, ‘vor, die durch eine ungeeignete
Bebauung durchkreuzt cder zumindest erschwert wirden. Hier
karn die Gemeinde durch vorherige Ubernahme von Baulasten
eine unkontrollierte Bebauung verhindern und Art, MaB und
Umfang der baulichen Nutzung im voraus ordnen.

Ein weiterer, noch wichtigerer Fall: die ErschlieBung von
neuen Y¥rdustriegebieten. O0ft erfolgt die ErschlieBung von
netien Industriegebieten ohne einen detaillierten Bebauungs-
plan, meist einfach deshalb, weil sich die Art, Grdle und
baulichen Erfordernisses der anzusiedelnden Betriebe noch
nickt im einzelnen vorausbestimmen lagsen. Auch hier ist
nach Uberlassung des Geldndes die Entscheidung {iber die
weitere baulicke Entwicklung dem Einfluf der Gemeinde ent-
zogen, da sich die Zuldssigkeit der EBauvorhaben wiederum
pusschlieflich nach den Baugesetzen und nicht nach den e¥-
walgen spidteren Winschen der Gemeinde richtet1). Gerade In
derartig wichtigen Fdllen hat die Gemeinde aber ein wesent-
liches Interesse, zumindest beatimmte Global- oder Mindest-
festoetzungen zu treffen, die zwar nicht die Detaillierthelt

1) Es sei denn, dile Gemeinde erlift spiter einen Bebauungs-
plan. Ein Bebeuungsplan erfordert aber einmal eine jahre-
lznge Vorbereitung und zum anderen lést er mbglicherweisse
Entschidigungsansprilche aus.
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eines RBebauungsplans erreichen, andererseits aber such nicht
wie die Festsetzungen eines bloBen Flidchennutzungeplans un—
verbindlich sind. Die Mdglichkeit dazu bletet wiederum die
Baulast; dank deren Vielseitigkeit und Flexibllitédt karn
die Gemeinde die im jeweiligen Einzelfall zweckméfBigen und
angebrachten verbindlichen Festsetzungen treffen.

4, Die vierte Pallgruppe schlieBlich umfaB8t die Anwendungs-
miglichkeit der Baulast als Mittel zur Sicherung vertraglich
{ibernemmener, baurechtlich relevanter Verpflichtungen. Durch
die {bermahme von Baulasten kiénnen bestehende vertragliche
Yerpflichtungen 8ffentlich-rechtlich, dinglich gesichert
werden. Dile Baulast bezweckt in diesen Fdllen folglich rnicht
die Schaffung einer neuen Verbindlichkeit, gondern die Siche-
rung einer bereilte vorhandenen.

&) Der Vorteil einer zusidtzlichen baulastmdfigen Sicherung
liegt zuf der Hand. Erstens ldS8t sich eine blo8 vertragliche

_Verpflichtung nur im Klagewege, also nur durch ein lengwie-

riges gerichtliches Verfahren, durchsetzen, wihrend die Bau-

_last einseitig im Wege der behdirdlichen Verfiigung erzwungen

werden kann. Zweitens bindet eine vertragliche Vereinbarung
in Gegensatz zur Baulast immef npur die daren beteiligten
Parteien, nicht aber deren Rechtsnachfolger. Ihre Erfiilllung
ist daher nicht gesichert, zumal ihre Nichterfilllurng mangels
eines meBbaren materiellen Schadens hiufig nicht zu Schadens-
ersatzansprichen fifhrt und der Verpflichtete deshalb bei
einer giinstigen Gelegenmheit kaum vom Weiterverkauf desg Grund-
gtilcks absehen wird. Und drittens kinnen vertragliche Ver- '
pflichtungen durch Anfechiung, Ricktritt, Kondikiion. ete. ent-
fallen, Baulasten dagegen nur in beschrinktem Umfang1 . Die
zustitzliche Ubernahme der Baulast durch den Verpflichteten
gewdahrt dem Berechtigten also eine ungleich ginatigere
Rechtsposition als er sllein suf Grund des vertraglichen
Angpruchs besitzt.

b) Gemichert werden kbtnren sowohl Verpflichtungen, die auf
gffentlich-rechtlichen wie molche, die suf privatrechtlichen
Vertrigen beruhen. Praktisch am hiufigaten diirfte biskher die

1) Sieke oben § 17 II 3 b (8. 142 ££.).
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Sicherung von Verpflichtungen im Rahmen dffentlich-rechtli-
cher Yertrﬁge1 zwisehen elrvem Triger 8ffentlicher Verwal-
tung und einem Grundeigentimer sein, insbesonders die Siche-
rung von sogenannten Baudispensvertrﬁgen2 . Ein gutes An-
schauungsbaispiel dafilr bietet etwa eine Baulast, die eine
zur Erlargung eirnes Dispenses eingegangene vertraglicke Ver-
pflichtung zur Anle§ung von Stellplitzen auf einem Kachbar-
grundstiick sickert’). Jedoch finden sich aufer den Baudis-
pensvertrigen noch weitere sehr wichtige Anwendungsfille wie
folgendes praktische Beispiel4) zeigti Der Eigentimer eines
in einem sardigen Kiefern- und Heidegebiet in der Nihe einer
im Bau befindlichen Autobaghn liegenden Grurdatiicks beantragte
bei der gustindigen Ereisverwaltung die Genehmigung, gro3e
Mengen Sand aus dem Grundstilek eninehmen zu diirfen, um sie
an dle am Autobahnbau beteiligten Firmen zu verkaufen. Die
Verwaltung batte Bedenken, die Genehmigung ohne weiteres zu
erteilen, da die Sardentnahme einen erheblichen Elpgriff in
die landschaft darstellte und eine den Erfordernissen des
Lendschaftsschutzes entsprechende Wiederherstellung des Ge-
lindes nicht gewihrleistet war. Nach léngeren Verhandlungen
schlo8 sie deher mit dem Eigentiimer einen tffentlich-recht-
lichen Vertrag, worin sie sich zur Erteilung der Genehmigung
und der Eigentiimer sich zu einer bestlmmten Wiederherstellung
des Gelindes, sur Anlegung und Unterhaltung eines dffentli-
chen Camping- und Erholungsplatzes sowle zur Duldung einer
Sffentlichen Badeanstalt an dem durch die Sandentnahme ent-

1) Die ZulHssigkelt subordinationsrechtlicher Sffentlich-~
rechtlicher Vertrige wer lange umstritten, wird Jedoch
heute ganz Uberwiegend bejaht. Auf die Einzelheiten
breucht im Rahmen der veorllegenden Untersuchung nicht
eingegangen zu werden. Vgl. Wolff I § 44 II und das dort
eufgefilhrte Schriftium.

2) Zur Zuldssigkeit, Bedeutung und dem Rechtscharakier von
Baudispensvertrigen slehe im einzelnen Elmar Schulze,
Baudiepensvertrige, Stuttgart 1964.

3} Dieser Fall Uberschneldet sich mit Fidllen der Unter-
gruppe 1 a). _
4} Das Beisplel verdankt der Verfasser Herrn (Oberkrelsdirek-

tor Dr, Pechtrup vom Landkreis Minater, vgl. des von dem~
selben in DVBEl., 63/614 gebraschte dhnliche Beispiel.
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astehenden See verpflichtete. Simtliche Verpflichtungen des

Eigentiimérs wurden durch enteprechende Baulasten gesichert.
Auf diese Weise schlug man vier Fliegen mit einer Klabpe:r

Der Eigentilmer konnte sein Grimdstilck ohne Beeintrichtigung
der Landschaft duBerst gewinnbringend nutzen; der Autobahn-
bau verbilligte sich, fiir die Allgemeinbeit wurde auf Dauer
ein groferes Ferien- und Erholungsgebiet geschaffen und die
Verwaltung ersparte betrichtliche Kosten'’.

Weiterhin kidnnen, wie gesagt, asuch baurechtliche Verpflich-
tungen aus privatrechilicher Veririgen baulastenméBig gesi—'
chert werden. Auch hier kommen in erster Linie Vertrige zwi-
gchen einem Triger Sffentlicher Verwaltung und einem Grund-
stiickeeigentiimer in Betrachtz). Keist wird es sich ebenfalls
um Grundstiicksveriulerungs- oder —erwerbsvertrédge handeln.
Zur Illustration wiederum ein Beiepiel: Zur Verbrelterung
einer gemeindlichen HauptstraBe muB ein in die StraBe hin-
einragender Grundetilcksteil erworben und des darauf stehende
Gebiude sbgebrochen werden. Um ein langwieriges Entelgnungs—

~verfahren zu vermeiden, einigt sich die Gemeinde mit dem

Eigentimer iiber den Ankauf gegen anderweltige Entsckidigung,

- wobei sich der Eipentimer baulastméﬁig verpflichtet, das

Gebiude bis zum Beginn der ¥urz bevorstehenden StraSenbau-
arbeiten abzureiBen. Die Baulast stellt in diesem Fall also
die rechtzeiltige Beseitigung des Gebiudes - notfalls im Wege
der Eraatzvornahrme - sicher und sichert damit gleichzeitig
den termingerechten Beginn der Bauarbeiten.

1) Das Beispiel dilrfte dle ZweckmidBigkeit Sffentlicher Ver-
trige und die Unzuliinglichkeit lediglich einseitiger Ver-
waltungsmaBnehmen augenfillig demonsirieren. Der in der
Wissenschaft noch vereinzelt anzutreffende Widerstand
gegen dle Zuldssigkelt sffentlich-rechtlicher Verirdige
wirkt sngesichts der Erforderrnisse der Praxis wirklich-
keitsfremd.

2} Dagegen scheiden Vertrige ausschlieBlich zwischen Privat-
leuten (sofern sie nicht suf die Ermtglichung von Bauvor-
haten gerichtet sind) regelmédfig aus, da elne baulastmi-
fige Sicherung von daraus resulfierenden Verpflichtungen
die Eongruenz des dffentlichen und des privaten Inter-
esses voraussetzt und die Baulast vom Anspruchsberech-
tigten micht durchgesetzi werden kann.
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IIT. Vergleich mit der Diemstbarkeit!)

Verschiedentlich war die Einfithrung der Baulast mit der Be-
hauﬁtung engegriffen worden, sie sei iiberfliissig, da mit
Eilfe von Dienstbarkeiten dieselben Zwecke erreicht werden
kénnten. Dienstbarkeiten seien, so wurde behauptet, ebenso-

gut'wie Baulasten in der Lage, einen im Sffentlicken Inter-
. esse liegendén Zustand auf Dater zu sichern; der Einfiihrung
der Baulast und des Baulastenverzeichnisses Yedirfe es dahker
nicht.

Bei ginem niheren Vergleich zwischen Bzulast und Dienstbar-
¥eit 148t sich diese Behauptung nickt aufrechterhalten. Ein~-
mal karn eine Dienstbarkeit nur guf ein Dulden cder Unterlas-
sen, nicht dagegen auf ein positives Tun gerichtet sein; so-
weit eine ein positives Tun beinhaltende Baulast in Frage
steht, eriibrigt sich daher eine Diskussion iiber ihre etwaige
Ersetzbarkeit durch Dienstbarkeiten von vorneberein. Weiter-
hin kinnen Dienstbarkeiten nur als Grunddienstbarkeiten oder
gls beschrinkte persdinliche Dienstbarkeiten ilhernommen wer-
denj sie setzen also entweder ein unmittelbar beglinstigtes
Grundstilick oder eine unmittelber begiinstigte Ferson voraus.
Das beginetigte Grundstick ist aber meist ein Privatgrund-
stiick und die beglinstigte Person eine Privatperson. Solche
Dienstbarkeiten sind jedoch fiir beurechtliche Zwecke wenig
geeignet, denn sie gewihrleisten keine dauerhafte Siche-
rung eines im dffentlichen Interesse liegenden Zustandes,

da sie jederzeit durch einseitige Erkldarung des Berechiig-
ten und ISschung des Rechts im Grundbuch2 gufgehoben wer-
den kﬁnnen3). Weiterhin geniigt die Dienstbarkelt wegen ihrer
schwerfilligen Durchsetzbarkeit nicht immer den Erfordernis-
sen eirer einsatzfreudigen Verwaltung, und schlieBlich ist

1} tiber die Verwendbarkeit von Dienstbarkeiten sls Mittel
zur baglichen Ordnung grundlegend Zopfs, Dienstdarkeliten;
Dittus, NJW 54/1825 ff.

2) § 875 I BGE.

3) Hierguf war schon friher mit Recht vielfsch hingewiesen
worden, z.B. bei GauB, Bauordnung S. 44; Redlich, Kitz-
1jchkeit Sp. 23 Begrindung zun Entwurf von 1923 Sp. 53
Begrilndung zum Entwurf von 1925 5p. 1; Scheerbarth §-162
S. 421; Dittus, Baurecht S. 268; Fisslein, DVBl. 63/271.
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die Dienstbarkeit zur Regelung baurechtllicher Zustdnde achon
deskelb ungeeignet, weil Baugenehmigungen kraft ausdrickli-
cher gesetzlicher Vorschrift "unbeschadet privater Rechte
Dritter™ aleoc ohre Ricksicht auf etwa bestehende Privatrech-
te erteilt werden1).

Diese Argumente diirften geniigen, um &le Vorziige der Baulast
gegeniiber der Dienstbarkeit hinreichend zu verenschaulichen.
Die Dienstbarkeit kann keineswegs auch nur annihernd dassel-
te wie die Bsulast leisten. N¥icht nur setzt die Baulast werni-
ger voraus als dédie Dienstbarkeit, sondern sle ist ihr auch
an inhaltlicher Vielseitigkeit, Flexibilitat, administrati-
ver Durchsetzbarkeit und Bestandsslcherheit weit {iberlegen.
Hinzu kommt ihre spezifische Eignung filr die Zwecke des Bau-
rechts, die der Dienstbarkeit als privatrechtlichem Inetitut
ebenfalls fehlt. Die Baulast ist also nicht nur nicht tiber-
fliiseig, sondern, wie die vielen, der Dienstbarkeit unzu-
ginglichen AnwendungsfZlle bteweisen, sogar erforderlich. Ge-
nsn das Gegentell trifft demmach zu: Es gibt keine baurecht-

- lichen Punktionen der Dienstbarkeit, die nicht durch eine

Baulest, wohl aber Funktionen der Baulast, die nicht durch
eine Diengtbarkeit erfiillt werdern ktnnen. Die Baulest umfalt
das gesamte Spektirum mﬁglicheribaurechtlicher Verpflichtun-
gen, die Dienstberkeit dagegen nicht. Nicht die Baulasst ist
daher im Baurecht ilberfliissig, sondern die Dienstbarkeit.
Was immer bislang die Eolle der Dienstbarkeit als Mittel

der bzulichen Ordnung gewesen sein magz). gie ist ausge-
splelt; die EBaulast hat die Dienstbarkeit3 verdringt.

IV. Zusammenfassende Beurteilung

Alle friiher oder noch heute gegen die Baulast vorgebrachten
Einwdnde: sie seil iiberfliissig, schaffe Rechtsunsicherheit,

1) Siehe oben § 19 II 3 a) {S. 155 f. Pn. 2).

2) Uber die frither erhebliche Verwendumg von Dienstbarkeiten
als ¥Mittel der baulicher Ordnung vgl. Zopfs a.a.0. S. 8
ff. mwN iiber Rechtsprechung und Literatur.

3} Zopfs selbst g.a.0. S. 49 bezeichnet die Baulast als
*die besgte Lisung".
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. gefihrde die GlHubiger und erschwere den Real¥xredit, hadben
sich somit als unzutreffend erwiesen. Einzlg das Argument,
die Baulaat bedinge einen zusitzlichen Verwaltungsaufwand,
besitzt eine gewisse Berechtigung. Dieser Nachtell fHllt
jedoch kaum ins Gewicht. Einmal ist die Anlegung unéd Fih-
rung des Paulastenverzeichnisgases einfach und verursacht nur
geringe Mebhrarbeilt, well Jedes Grundstiick erat bel der er-
sten Eintragung ein Baulmstenblatt erhiilt. In der Fraxis
bendtigen die Bauaufsichtsbehdrden daher filr die Fihrung
des Baulastenverzeichnisses auch keinen besonderen Sachbe-
arbeiter. Zum snderen ist dieser Nachteil gegenilber den un-
bestreitharen Vorteilen verschwindend gering. Die Vielfalt
der Anwendungsméglichkeiten der Baulast wurde schon darge-
stellt. Die Baulast stellt nicht nur ein wichtiges und ver-
fassungenifig erforderliches Mittel zur Wahrurg der Ver-
haltnismiBigkeit, sondern auch ein hervorragendes, wenn=
gleich bisher noch nicht cder nur in beschrinktem MaBe ein-
gesetztes Mittel filr unmittelbare Zuwendungen an die Allge-
meinheit, zur Sicherung der Planung und kiinfiigen baulicken
Gestaltung sowie zur Erfi#llung von im &ffentlichen Inter-
esse liegenden vertraglichen Verpflichiungen dar. Ihre po-
tentielle Bedeutung geht tiber ihre gegenwirtige welt hin-
ans. Wern die Beulast und ihre Anwendungsm@glichkeiten

erst einmal weiter bekannt sein werden, ist mit einer er-
beblichen Zunahme der Baulasten zu rechnen. Ideee Entwick-
lung ist nicht zuletzt deshaldb zu begriifen, weil die Bau-
1ast musschlieSlich auf dem freien Willen des Ubernehmers
berubt und es den Betelligten iberlassen bleibt, ihre An~
gelegerheiten, soweit (auch) im Hffentlichen Interesse,
selbst zu ordnen. Damit wird Raum fir Privatinitiative ge-
schaffen, das sterre System des Baurechts aufgelockert und
doch gleichzeitig das &ffentliche Interesse getdrdert. Ins-
gesamt gesehen stellt die Baulast deshalbd ein gehr bedeut-
sames, vielgeitiges und zweckmifiges Rechtsinsetitut dar,
dessen Aufnshme und gegenwirtige Regelung in den Landes-
bauordnungen einen echten Fortechritt bedeutet.
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§ 20 Die Dogmatik der Baulast
I. Dle dogmatischen Charakteristika

1. BEach AbschluB der systematischen Abherndlung sind die deog-
matischen Charakferistika der Baulast aufzuzeigen. Im einzel-

ren hat die Untersuchung folgende Merkmele der Baulast erge-
bens

a) Die Baulast ist eine ffentlich-rechtliche, und zwer
baurechtliche und damit materiell polizeirechtliche Ver-
pflichturng. Sie entsteht durch die freiwillige Erklirung
des {lbernehmers, beruht alsc auf einer &ffentlich-rechtli-
chen Willemserklirumg., Erfiillungsschuldner sind der tber-
nehmer bzw. seine Jeweillgen Bechtsnachfolger. Sowelt die
Baulast vom Eigentiimer ilbernommen wird, ruht sie als ding-
liche') Last mit ebsoluter Wirkung auf dem Grundstiick. Im
Yerh#Zltnis zu dinglichen oder obligatorischen GlHubigern

‘ in begug auf das Grundstiick gilt das Priorititsprinzip.

b} Die Baulast wird in das Baulastenverzeichnis eingetragen,
Jedoch hat dle Eintragung keiné konstitutive, sondern nur
eine deklaratorische Wirkung.

¢) Die Durchsetzung der Baulast erfolgt wie die jeder ande-
ren polizeilichen Verpflichtung durch Verfiigung und ggf.
durch die Zwangsmittel der Verwaltungsvollatreclungsgeset-
ze; zustindig dafiir ist die Baunaufsichtsbehdrde.

d) Der Untergang der Baulast tritt ein bel behdrdlichem
Verzicht oder Vorliegen eines der normalen fiir Willenserkld-
rungen geltenden Erlischungsgriinde; letziere gelten nicht,

1) Bei Zugrundelegung der doprpelten Sachzuordnung als Kri-
terium der Dinglichkeit (so die h.M., vgl. z.B. Wolff I
§ 40 III ¢ 3; Erman-Westermann, Einleitung vor § 854 Anm.
2; Westermann, Sachenrecht § 2 I): der Schuldner der der
Bausufeichtsbehdrde zugeordneten Baulast wird durch das
Eig:qtuﬁ an dem belasteten Grundetiick (also Sachzuordnung)
egtimmt.
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falls bel Wegfall der Baulast sin rechtswidriger Zustand
eintreten wiirde.

Gegeniiber sonatigen polizeilichen Verpflichtungen weicht die

Baulsst demnach in vierfacher Hinsicht ab: hinsichtlich lhrer
Entetehung, ihrer Publizitit, der Geltung des Prioritétsprin-

zips und ihres Untergangs. Alle anderen polizeilichen Ver-
pflichtungen beruhen auf dem Gesetz oler Rechtsverordnungen,
pind nicht publik, wirken auch gegenliber eilnem zeitlich frii-
heren Gliubiger oder Inhaber der tatsichlichen Gewalt und
kinner nur bei Wegfall der Ercichtigungsgrundlege oder der
ste bedingenden tatsichlichen Voraussetzungen erligchen.
Trotz dleser Abweichungen wird der polizeirechtliche Charak-
ter der Baulast Jedoch nicht in Frage gestellt, da sle hin-
sichtlich wesentlicher Merkmale wie ihrer Wirkung urd Durch-
getzbarkeit den sonatigen polizéilichen Verpflichtungen ent-~
epricht. )

2. Dariiber hinaus weist die Baulast noch eine weitere Be-
sonderheit auf. Definitionsgemis ist sie eine "sich nicht
schon aus offentlich-rechtlichen Voraschriften ergebende
Verpflichtung", also eine Verpflichtung, die zu den das je-
weilige Grundstiick betreffenden gesetzlichen Verpflichtungen
hinzutritt. Die unmittelbare Wirkung der Banlast besteht
dernach darin, den bereits bestehenden Verpflichtungen eine
weltere hinzuzufilgen. Dieses Hinzutreten einer welteren
Verpflichtung hat Jedcch nicht notwendigerwelse eine Exr-
welterung oder Erginzung der beatehenden baurechilichen
Verpflichtungen inggesamt zur Folge. Das kann der Fall sein
{(wie insbepondere dann, wenn die Beulast als Mittel zur
Sicherung der Plenung uné Ikinftigen baulichen Gestaltung
eingesetzt wird), braucht es ater nicht.

a) Eilne E£Weiterung oder Erginzung der bestehenden baurechi-
lichen Verpflichtungen tritt zum Belspiel nicht ein, wenn
die Baulast zur Erm3glichung von Bauvorhaben verwendet wird.
fioernimnt, um wieder das Schulbeispiel zu benutzen, der
Eigentimer zugunsten des Nachbarn eine Bauwichbaulast, ao
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wird dadurch zwar insofern eine neue Verpflichtung geschaf-
fen, als der Eigentlimer nunmehr einen Seitenstreifen, den
er frilher bebauen durfte, nicht mehr bebauen darf, Anderer-
geits hat abder nunmehr der ¥achbar das Recht, entgegen der
gesetzlichen Verschrift auf seinem Grundstiick im Bauwich
zu bauen. Die Baulast bewirkt in diesem Fall zlso nichts
anderes, ale dal eine 1br entsprechende gesetzliche Ver-
pflichtung auf dem Nachbargrundstiick niecht eingehalten zu
werden braucht; die gesetzliche Form in bezug suf das Nach-
bargrundstiick wird substitulert und das mit ihr verfolgie
§ffentlickhe Interesse statt dessen durch die Bawlast ge-
pichert.

b) Weiterhin kann dile Baulast statt einer Normenerginzung
oder Normensubstitution eine Normenmodifikation bewirken.
Ein solcher Fall liegt etwa in dem gesetzlich ausdriick-
lich geregelten Belspiel hinpichtlich der Stellplatzpflicht
vor. Wenn sich der Bauherr baulasastmidfig verpflichtet, die
erforderlichen Stellplidtze nicht auf dem Baugrundstick
selbst, sondern auf einem in der Nghe gelegenen anderen
Grundstiick anzulegen, so wird durch eine derartige Baulast
die gesetzliche Stellplatzpflicht zwar nicht aufgehsben,
wohl aber inhaltlich verindert; die Wirkung der Baulast be-
pteht hier also in der Abdnderung einer bestehenden gesgetz-
lichen Verpflichtung. .

Die Baulast kann demnach auBer ihrer Primdrwirkung, der
Sckhaffung einer neuen Verpflichtung, noech eine Sekundirwir-
kung auf die bestebenden Normen haben. Auf dieper Sekunddr-
wirkung beruht bisher weitgehend ihre praktische Bedeutung.
In der Praxis werden Eaulasten schlieBlich nicht um ihrer
selbst willen {ibernommen, sondern regelmd@fig deshald, weil
der Ubernetmer oder ein anderer eiren Vorteil davon haben
soll. In allen Fdllen, in denen die Baulast der Erméglichung
von Beuvorhaben, der Abwehr behdrdlicher Malfnshmen cder der
Erlengung von Genehmigungen dient, berubt ihre Wirksamkelt
guf dem Sudbstitutions- bzw. Modifikationseffekt. Die Bau-
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last gibt dem Betroffenen erstmalig ein ¥Mittel in die Hand,
eine zwingende Norm durch eine gewillklirte Regelung zu er-
petzen oder zu modifizieren. Nicht das Gesetz, sondern dile
Baulast 1st dann maBgebernd; sehr treffend hatte man daher
schon im gichsischen Recht die Baulast als das "Gesetz des
Tinzelfalls® bezeichnet!).

II. Die Arten der Baulasten

Die Baulasten lassen sich nach verschiedenen Gesichtspunkten

girteilen. So kXann man unterscheidenz)s

1) FNach dem Inhalt: Baulasten, die ein Tun, Dulden oder Un-
terlassen beirhalten,

2} nach der Person des Ubernehmers: Baulasten dea Eigentii-
mers bzw. des Inhabere der tatsichlichen Gewalt,

3) nach dem Vorhandensein bzw. Fehlen eines Kausalverhiélt-
nisses: selbstindige und unselbstindige Baulasten,

4) nach dem Zusammephang bzw. Fehlen eines Zusammenhangs
mit einem konkreten Bauvorhaben: athingige oder unabhin-
gige {indepedente) Baulasten,

5) nack der zeitlichen Wirkung: Baulagten, die sich in ein-
maliger Befolgung erschipfen und Baulasten mit Dauerwir-
kung, ’

§) nach dem verfolgten Zweck: selbst-, dritt- und allgemein-
heitabeginstigends Baulasten,

7) nach der (Sekunddr)Wirkudg: normenerginzende, ncrmsubstl-
tuierende und normmodifizierende Baulasten.

III. Die Einordnung in dae System der $ffentlichen Lasten

1. SchlieBlich bleibt noch die Eincrdnung in das System der
sffentlicken Lasten tibrig. Sie bereitet trotz dsr relativen

1) Amtliche Begriindung zu § 2 des Allgemelnen Baugesetzes,
zitiert in: sdcheOVG 13/211.

2} In Anlebnung an die Einteilungskriterien fir Verwal-
tungsakte von Wolff I § 47.
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Undifferenziertheit der bisherigen Systematik gewlisse Schwie-
rigkeiten. ¥Wie achon singanga1 erwihnt, unterscheidet man
nach der Art dee gebotenen Verhaltens im wesentlichen zwi-
aschen Gffentlichen Lasten, die Verpflichtungen zu verschie-
denen Arten von Geld—, Dienst- und Sachleistungen beinhalten
und sogenannten verwaltungsrechtlichen Diensfbarkeitan. Es
bestehen also nur zwei Heuptkategorien, wobei die Baulast,
soweit sie tiberhaupt Erwihnung findet, der zweiten Xategorie
zugerechnet wird.

Diegse Einordnung befriedigt jedoch in mehrfacher Hinslicht
pichkt. Einmal befriedigt ihre (ausschlieBliche) Bezeichrung
als Dienstbarkeit nicht, da nach feststehender zivilrecht-
licher Dogmatik eins Dienstbarkeit gersde nicht in einen
positiven Tun bestehen karnn. Soweit die Baulast euf ein
positives Tun gerichtet ist, trifft ihre Bezeickhnung als
Tienstbarkeit also nicht zu. Zum anderen entapricht die

_ Baulast in diesen Fillen materiell elner Dienst-, Geld- oder

Sachleistungelast und ist dsher nicht in die zwelte, sondern

_in die erste Kategorie von Effentlichen Lasten einzuordnen.

SchlieBlich befriedigt, auch scweit die Baulast ein Dulden
oder tnterlassen Peinheltet, ihre Einreihung in die Gruppe
der verwaltungsrechtlichen Diehstbarkeit nicht, weil sie

mit den unter dieser Bezelchnung zusammengefaBten Laaten
nur wenig gemein hat. Von dlesen Iasten unterscheidet sie
gich sowohl hinsichtlich ihrer Entstehung als auch hinsicht-
lich ihres Zwecks, ihres mBglichen Inhalts und ihrer Publi-
zitit — die Baulast ist sogar die einzige freiwillig begriin-
dete 3ffentliche Last mit Publizitdt iiberhaupt. Die termino-
logisch ejnheitliche Bezeichnung derart verschiedenartiger
Lasten trigt deren spezifischen Besonderheiten nicht genii-
gend Rechnung.

2. Auf diesem Hintergrund gewinnt dle Baulast noch elne zu-
sitzliche rechtsthecretische Bedeutung. Sie nitigt dazu,
bisherige Lehren tellweise zu iiberpriifen. DPles gilt einmal

1) Siehe oben § 3 I (S. 14 ff.).
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hkingichtlich der grundsdtzlichen Prage, ob es ein eigenatén:
diges 8ffentliches Sachenrecht gibty diese Frage wird man
angepichts der weitgehenden Analogie der Baulast zu ejner
zivilrechtlichen dinglichen Belastung schwerlich (wie bis-
her zum Teil geschehen1)) kategorisch verneinen kénnen. So-
dann gilt diee hinslchtlich des bisherigen Systems der ¥f-
fentlichern Lasten. Gerade die Tatsache, dal sich dle Bau-
last weder bruchlos in dieses System einordnen 1&B%, noch
dal, sowelt gie sich einordnen 148t, ihre Einordnung befrie-
digt, biletet hinreichenden Anlal, die bisherige Systematik
zu {iberdenken und zu verfeinern. Die Baulast wirft somit
Uber ihre spezifische Problematlk hinaus Fragen auf, die
nicht ein Randgebilet, sondern wesentliche EKernstiicke des
Verwaltungsrechts betreffen. Diese Fragen werden in Zukunft
nicht ohne geblihrende Beriicksichtigung der Baulast{ geldst
werden k8nnen. Das macht die Baulaat in wisasenschaftlicher
Hinsicht zusdtzlich beaonders relzvoll. Das Rechtsinstitut
der Baulast hat daher nicht rur des Baurecht wa eine niitz-
liche und sinnvolle Art §ffentlich-rechtlicher Verpflich-
tungen bereichert, sonderr auch neue Perspektiven fiir die
wissenschaftliche Forschung ertffnet.

1) Siehe oben § 2 IIT (S. 10 f£If.). ‘ ?
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§ 21 Zupemmenfassung

I, BEine Baulast ist eine freiwillig tbernommene baurechtii-
¢he Verpflichtung zu einem ein Grundstilck betreffenden Tum,
Dulden oder Unterlassen. Sie wird in ein sogenanntes Beula-~
stenverzelchnis eingetragen. Dogmatisch stellt sie die ein-
zige freiwillig libernommene dingliche §ffentlich-rechtliche
Lost mit Publizitit dar. In das bisherige System der fffent-
1ich-rechtlichen Lasten 1#Bt sie sich nicht bruchlos ein-
ordnen. '

II. Als Baulast kiéinnen sowohl baucordnungsrechtliche wie beu-
planungarechtliche Verpflichtungen iibernommen werden. Die
{lbernahme setzt keinen Zusammenhang mit einem konkreten Bau-
vorhaeben oder —verfahren voraus.

III. Die Anwendungezwecke der Baulast sind vielZsltig. Die
Baulast ¥ann zur Erm$glichung von Bauvorhaben, Abwendung
beh#rdlicher MaBnahmen, Erlangung von Teilungs~ und Auf-

 lassungegenehmigungen, zur Begiinstigung der Allgemeinheit,

gls ¥ittel zur Sicherung der Planung und kinftigen bauli-
chen Géstaltung sowie zur SichFrung von vertraglichen Ver-
pflichtungen dienen. Von diesen zum Teil noch nicht oder
picht voll erkannten Miglichkeiten hat die Praxis blgher

"erst einen verhiltnismiBlg geringen Gebrauch gemacht..'

IV. Die Baulast kann entgegen dem Gesetzeswortlaut nicht
nur vom'Eigentﬁmer des Grundstiicks, sondern auch von einem
Erbbauberecktigten sowie einem sconstigen Inhaber der tat-
sichlichen Gewalt (Mieter, Pichter, Niefbraucher) im Rahmen
seines Rechtes iibernommen werden.

V. Die Verpflichtung des Baulastiibernehmers entsteht durch
die einseitige Ubernashmeerkliirung, nicht durch Sffentlich-
rechtlichen Vertrag. Auf die Ubernahmeerklérung finden
weitgehend die fir zivilrechtliche Willenserklirungen gel-
tenden Regeln Anwendung.'Auanahmen ergeben sich teilweise
hingichtlich des Erfordernisses der Verfigungsbefugnis,

der Formbedirftigkeit einer Vollmacht und der Anfechtbar-

keit der Erkliéirung.
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¥I. An der {lbernahme der Baulaat muf ein &§ffentliches Inter-
esse bestehen. Als §ffentliches Interesse in diesgem Sinne
kommen alle Arten von Sffentlichen Interessen, nicht nur
bgurechtliche, in Betracht. Ob jeweils ein &ffentliches In-

teresse vorliegt, hidngt von den Umstinden des Einzelfalls
ab,

VII. Pie Eintragung in des Basulaatenverzeichnis hat lediglich
deklarastorische Wirkung. De lege ferenda ist eine konstitu-
tive Wirkung vorzuzlehen. Bei der Entgegennahme und Eintra-
gung der Baulest steht der Bauaufsichtsbehdrde (Gemeinde)
weder ein Ermessen noch ein Beurteilungsspielraum zu. Zur
Entgegennshme und Eintragung der Baulast bedarf es keimper
Zugtiroung etwalger dinglicher oder obligatorischer Gliubi-
ger in bezug auf das belastete Grundstiick.

VIII. Die Baulast ist abstrakt. Ihr brauckt kein (einseiti-
ges oder zwelseitiges, Uffentlich-rechtliches cder privat-
rechtliches) Schuldverhéltnis zugrunde zu liegen. Liegt ein
Schuldverhilinis zugrunde, so bleibt die Wirksamkeit der
Baulast von dessen Wirksamkeit umberiihrt.

IX. Die wirksem entstardene Baulast hat dieselben Wirkungen
wie eine gesetzliche Polizeipflicht. Sie wird durch Verfii-
gung der Bauaufsichtsbehiirde und gegebenenfalle mit den ver—
waltungsrechtlichen Zwangsmitteln durchgesetzt. Von ihr kann
wie von einer sonstigen baurechtlichen Verpflichtung ein
Dispens erteilt werden. '

X. Die Baulast wirkt auch gegenilber dem Rechtsnachfolger.
Eechtsnachfolger in diesem Sinne ist der jeweilige Eigen-~
tiimer des belasteten Grundstiicks bzw., falls die Baulast
von eirem Inheber der tatsichlichen Gewalt iibernommen ist,
derjenige, der spiter die tatsichliche Gewalt ilber das
Grundstiick erlangt und sein Recht dazu von dem friheren
Inhaber der tatsichlichen Gewalt ableitet.
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YI. Im Verhiltnis zwischen der Basulast und sonstigen an dem
belagteten Grundstilck bestehenden Rechien gilt das Prior;-
titeprinzip. Bine pachrangige Baulast kann desher nicht
durchgesetzt werden, sowelt sle ein vorrzngiges Recht be-
eintrichtigen oder vereiteln wiirde.

III. Die Baulast eriischt durch Erfilllung, Uoméglichkelt,
Eintritt einer auflésenden Bedingung oder eines Endtermirs,
Ausfall in der Zwangsversteigerung, Anfechiung und behdrdli-
chen Verzicht. Die Anfechiung ist Jedoch ausgepchlossen, wenn
auf Grund der Baulast schon etwas ins Werk gesetzt worden
{8t und bei Wegfall der Bamulast ein rechtswidriger Zustand
eintreten wirde. Bei Mingeln des etwaigen Kausalverhiltnis-
ses kann der Baulastverpflichtete nach den §§ 346 ££., 812
f£f. BGB analog den Verzicht der Baugufsichtsbehtrde suf die
Baulast verlangen; es gelten jedoch dieselben Einschrinkungen

wie bei der Anfechtung.

ZIII. Insgesant gesehen bildet die Baulast eine wissensqhaft-
lich reizvolle und praktisch sehr bedeutsaue Bereicherung

des Baurechts.
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