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Grundstucksprobleme im Baugenehmigungsverfahren

1. Wann kénnen Grundstlicksprobleme auftreten?

Bei der Planung von Bauvorhaben werden oft die Grundstiicksverhaltnisse zu wenig beachtet und Probleme nicht erkannt.

Probleme sind zu erwarten, wenn

B das Grundstiick schon beplant wird, obwohl die geplanten Grundstiicksanderungen noch nicht im Grundbuch vollzogen
sind

B das Grundstiick keinen direkten Zugang zu 6ffentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen Leitungen hat

B vorhandene Grundstiicksgrenzen Gberbaut werden sollen.

Es wird erwartet, dass die aus geplanten Bauvorhaben entstehenden Grundstiicksprobleme vor Beginn des Baugenehmi-

gungsverfahrens geklart bzw. geregelt sind.

2. Grundstlcksbegriff

Der Begriff des Baugrundstiickes hat im Baugenehmigungsverfahren nur untergeordnete Bedeutung. Im Bauordnungsrecht
ist der Begriff des Buchgrundstiickes maRgeblich. Alle Vorschriften, die sich im Bauordnungsrecht auf Grenzen beziehen,

gehen von einem Bezug auf die Buchgrundstiicksgrenzen aus.

Buchgrundstiicke sind von einem Grundstiick abgeschriebene Flurstiicke, die als selbstandige Grundstiicke eingetragen

werden, um einen bestimmten Teil eines Grundstiickes zu verdaufRern oder mit einem Recht zu belasten.

Erkennbar ist ein Buchgrundstiick im Bestandsverzeichnis des Grundbuches. Alle Flurstiicke eines Bestandsverzeichnisses,
die unter gleicher laufender Nummer aufgefiihrt sind, gehdren zu einem Buchgrundstiick. Flurstiicke mit unterschiedlicher
laufender Nummer in einem Bestandsverzeichnis sind also gesonderte Buchgrundstiicke. Da Buchgrundstiicke selbstédndige
Grundstiicke sind, die jederzeit verduRert werden kdnnen, werden diese bauordnungsrechtlich auch als selbstandige

Grundstiicke behandelt (auch wenn der Eigentiimer noch der gleiche ist).

3. Beurteilung der Grundstiicksverhaltnisse

Der Bauantrag wird nach den gegenwartigen tatsachlichen Grundstiicksverhaltnissen beurteilt. Geplante Grundstiicks-
teilungen sowie nicht vor Antragstellung vollzogene Grundstiicksdnderungen sind nicht relevant, da deren Vollzug tatsach-

lich wie auch zeitlich nicht absehbar ist.

Sollte sich die Grundstickssituation wahrend des Verfahrens dndern, sind alle auf die Grundstiicks- und Grenzverhaltnisse
bezogenen Bauvorlagen entsprechend zu dndern. Dies betrifft in der Regel die Formulare (Flurstiicksnummer), den Lage-
plan und ggf. den aufgrund der neuen Grundstticksituation vorzulegenden Nachweis der privatrechtlichen Nutzungsan-

spriiche oder rechtlichen Sicherungen.



4. Grundstlicke ohne direkten Zugang zu 6ffentlichen Verkehrsflachen und
Leitungen

Ist fiir die geplante Nutzung eines Grundstiickes die Zufahrt oder die Fiihrung der Versorgungsleitungen tber andere
(Buch)Grundstiicke erforderlich, ist fiir die Benutzung dieser Grundstiicke der privatrechtliche Nutzungsanspruch nachzu-

weisen.

Ein privatrechtlich gesicherter Nutzungsanspruch auf Benutzung des anderen Grundstiickes besteht, wenn sich das benutz-
te Grundstiick im Eigentum oder Miteigentum des Bauherrn befindet oder wenn eine entsprechende Grunddienstbarkeit

(dingliche Sicherung) vorgelegt werden kann.

Liegt das Baugrundstiick nach Paragraf 4 Absatz 1 der Sachsischen Bauordnung (SdachsBO) nicht in ausreichender Breite an
einer 6ffentlichen Verkehrsflache, ist fiir die Zufahrt zuséatzlich zum Nachweis des privatrechtlichen Nutzungsanspruches
eine rechtliche Sicherung der Zufahrt erforderlich. Die rechtliche Sicherung kann als Baulastverpflichtungserklarung
(Paragraf 83 SachsBO) oder als Grunddienstbarkeit (Paragraf 1018 Burgerliches Gesetzbuch (BGB) mit beschrankt persénli-
cher Dienstbarkeit (Paragraf 1090 BGB) zu Gunsten der Bauaufsichtsbehorde erfolgen (Paragraf 2 Absatz 12 SachsBO).

5. Uberbauung von Grundstiicksgrenzen

Werden Flurstlicksgrenzen mit einem Gebaude Uberbaut, ist die Vorlage eines beglaubigten Grundbuchauszuges (Be-
standsverzeichnis) der betroffenen Flurstiicke erforderlich. Daraus ist erkennbar, ob es sich um Buchgrundstiicke handelt.
Die Uberbauung von (Buch)Grundstiicken darf den Vorschriften der Sachsischen Bauordnung nicht widersprechen (Stand-
sicherheit, Brandwand). Werden Buchgrundstiicksgrenzen Giberbaut, ist deshalb eine Vereinigungsbaulast erforderlich. In
dieser verpflichten sich die Grundstiickseigentiimer, die betroffenen Buchgrundstiicke im Sinne der Bauordnung als ein
Grundstiick zu betrachten und zu bebauen (Paragraf 4 Absatz 2, Paragraf 12, Paragraf 30 Absatz 1 SachsBO).
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Elektronische Dokumente mit qualifizierter elektronischer Signatur kénnen tber ein
Formular eingereicht werden. Darliber hinaus gibt es die Maoglichkeit, E-Mails an die
Landeshauptstadt Dresden mit einem S/MIME-Zertifikat zu verschlisseln oder mit
DE-Mail sichere E-Mails zu senden. Weitere Informationen hierzu stehen unter
www.dresden.de/kontakt.

Dieses Informationsmaterial ist Teil der Offentlichkeitsarbeit der Landeshauptstadt
Dresden. Es darf nicht zur Wahlwerbung benutzt werden. Parteien kénnen es jedoch
zur Unterrichtung ihrer Mitglieder verwenden.
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