Rechtsdnderungen bei
Grundstiicksteilungen

Sie kennen das Problem. Sie wollten Ihr
Grundstiick teilen, dann bedurfte die Tei-
lung eines Grundstiickes bisher der Ge-
nehmigung. Die generelle Verpflichtung zur
Einholung einer bauplanungsrechtlichen
Teilungsgenehmigung war mit der BauGB-
Novelle (Baugesetzbuch-Novelle) 1998 ent-
fallen. Die Gemeinden waren jedoch befugt,
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im raumlichen Geltungsbereich eines ein-
fachen oder qualifizierten Bebauungsplanes
gemal § 30 Abs. 1 und 3 BauGB (Bauge-
setzbuch) die Genehmigungspflicht durch
Satzung einzufiihren. Dies ergab bisher
fiir jede Stadt oder Gemeinde eine unter-
schiedliche Rechtslage, je nachdem, ob
eine Teilungssatzung erlassen wurde oder
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nicht. Die Landeshauptstadt Miinchen hatte
beispielsweise von dieser Mdglichkeit Ge-
brauch gemacht.

Die Ermdchtigung zum ErlaB einer Teilungs-
satzung durch die Gemeinde /Stadt und der
damit verbundenen Genehmigungspflicht
der Grundstiicksteilung ist entfallen. § 20
BauBG (Baugesetzbuch) der im Falle der
Baugenehmigungsfreiheit das Ausstellen
eines Zeugnisses vorsah, ist durch die No-
vellierung ersatzlos aufgehoben worden.

Mit der BauGB-Novelle 2004 (Baugesetz-
buch-Novelle 2004) wurde den Kommunen
das Satzungsrecht zur Einfiihrung der Tei-
lungsgenehmigung generell entzogen.
Damit ist aus Griinden der Verwaltungs-
vereinfachung und -beschleunigung dieses
Instrument endgliltig entfallen.

Mit dem Europarechtsanpassungsgesetz
Bau (EAG Bau) wurden eine Reihe von Vor-
schriften des Baugesetzbuches (BauGB)
und des Gesetzes iber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung gedndert. Darunter auch
die Regelungen zu Grundstiicksteilungen.
Bisher war z.B. in Minchen in bestimmten
Gebieten durch Satzung festgelegt, daB die
Teilung eines Grundstuckes einer Genehmi-
gung bedarf. In den anderen Bereichen gab



es auf Antrag ein sogenanntes Negativzeugnis, in dem bestatigt
wurde, daB fiir die beabsichtigte Teilung keine Genehmigung er-
forderlich ist. Grundlage fiir die Satzungen und das Negativzeugnis
waren die §§ 19 und 20 BauGB (Baugesetzbuch).

Mit dem Inkrafttreten des EAG Bau (Europarechtsanpassungsgesetz
Bau) am 20. Juli.2004 werden die bestehenden Teilungssatzungen
nicht mehr angewendet. Die Lokalbaukommission der Landes-
hauptstadt Miinchen erteilt daher seit dem 20. Juli.2004 keine Tei-
lungsgenehmigungen gemal § 10 BauGB (Baugesetzbuch) [alter
Fassung] mehr und stellt auch keine Negativzeugnisse gemaBb § 20
BauGB (Baugesetzbuch) [alter Fassung] mehr aus.

Eine Priifung und Bearbeitung von Teilungsantragen, Erteilung von
Negativattesten und die bisher notwendige Erteilung der Genehmi-
gung bzw. Ablehnung des Antrags, entféllt daher.

Die Genehmigungspflichten in férmlich festgesetzten Sanierungs-
gebieten (§ 144 Abs. 2 Nr. 5 BauGB [Baugesetzbuch]), in Um-
legungsgebieten (§ 51 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) [Baugesetzbuch]) und im
Rahmen von Enteignungsverfahren (§ 109 BauGB [Baugesetzbuch]
andern sich nicht.

Die Eintragung einer Grundstiicksteilung in das Grundbuch erfolgt
zuk(nftig nach entsprechender Vermessung durch das Vermes-

Beispiel: Sie besitzen ein groBes Grundstiick und wollen einen
Teil Inren Kindern schenken, die spater ein Haus auf dem weg-
zumessenden Grundstiick errichten wollen:
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geplante Grundstucksteilung

Bei vorstehendem Beispiel entsteht ein baurechtswidriger Zu-
stand, da eine Teilflache der vorhandenen Abstandsflache des
Bestandsobjektes auf das neu zu bildende Grundstiick entfallt.

sungsamt und notarieller Beglaubigung. Die materiellen Vorausset-
zungen einer Teilung nach § 19 Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch) n. .
werden nicht mehr von Seiten der Gemeinde /Bauaufsicht geprift.

Eigentiimer, die ihr Grundstiick teilen wollen, miissen nunmehr fol-
gendes beachten:

Auch kinftig dirfen durch die Teilung eines Grundstiicks keine
rechtswidrigen Zustande entstehen. Dies betrifft insbesondere den
vorhandenen Altbestand, aber auch die neu gebildeten Grundstiicke.
Hier muss vor allem an die Einhaltung der Vorschriften zum Brand-
schutz, zu den Abstandsflichen, den Stellplatznachweispflichten,
der ErschlieBung und des Bauplanungsrechts gedacht werden.

Zu bedenken ist, daB sich bei rechtswidrigen Teilungen in der Folge
zivilrechtliche Probleme (Rechtsmangel des Grundstiicksgeschafts)
ergeben kdnnen. Die Bauaufsichtsbehdrde kann (auch nachtraglich)
gegen rechtswidrige Zustdande einschreiten. Bei den bisher ge-
nehmigungsfreien Teilungen war es erforderlich, eine Vielzahl von
Negativattesten mit Hinweisen zu versehen, um auf die sonst ent-
stehenden baurechtswidrigen Zustdnde aufmerksam zu machen.

Es wird daher dringend empfohlen, friihzeitig den Rat von Fachleuten
einzuholen.

Bei einem Grundstiickskauf ist deshalb die Einholung des Grund-
buchstandes und einer schriftlichen Auskunft bei der Bauaufsichts-
behdrde iiber mdgliche Belastungen (Abstandsflachen-Ubernahme,
Stellplatznachweis, ErschlieBung etc.) unumganglich. s
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