=
é Ministerium des Innern und
LAND fur Kommunales des
BRANDENBURG Landes Brandenburg

Verwaltungsvorschrift zu § 7 der
Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO)

§7

Teilung von Grundstiicken
Durch die Teilung eines Grundstiicks, das bebaut oder dessen
Bebauung genehmigt ist, diirfen keine Verhaltnisse geschaffen
werden, die Vorschriften dieses Gesetzes oder aufgrund dieses
Gesetzes widersprechen. Entspricht die Teilung eines
Grundstlicks, das bebaut oder dessen Bebauung genehmigt
ist, nicht den Anforderungen des Satzes 1 oder des § 19
Absatz 2 des Baugesetzbuchs, so darf eine die Teilung
vorbereitende Liegenschaftsvermessung nur vorgenommen
werden, wenn die erforderliche Abweichung nach § 67
zugelassen oder die erforderliche Befreiung erteilt ist.
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é\ Ministerium des Innern und

LAND& fiir Kommunales des
BRANDENBURG Landes Brandenburg

Verwaltungsvorschrift zur Ausfuhrung von § 7 Satz 2 der
Brandenburgischen Bauordnung

(VV Vorbereitung Grundstuicksteilung)

v' vom 11. August 2022
v am 1. September 2022 in Kraft getreten
v’ verflugbar unter:

https://bravors.brandenburg.de/verwaltungsvorschriften/vv teilungsvermessung
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Zum Teilungsbeg riff fiir Kommunales des
BREANND%NBUR@ Landes Brandenburg

,Die Teilung eines Grundstucks ist die dem Grundbuchamt gegenuber
abgegebene oder sonst wie erkennbar gemachte Erklarung des
Eigentumers, dass ein Grundstlucksteil grundbuchmaldig abgeschrieben
und als selbstandiges Grundstlck oder als ein Grundstuck zusammen mit
anderen Grundstucken oder mit Teilen anderer Grundstlcke eingetragen
werden soll.” (vgl. § 19 Abs. 1 Baugesetzbuch)

Keine Teilung ist:

- die vermessungstechnische Festlegung neuer Flurstucksgrenzen und
die Bildung neuer Flurstlicke im Liegenschaftskataster (Zerlegung);
hierdurch wird das im Grundbuch nachgewiesene Grundstuck
(Buchgrundstuck) nicht verandert.
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BR,%\ANND%NBUR@ Landes Brandenburg
aber:

Der Antrag an die Vermessungsstelle auf eine Teilungsvermessung ist nach
herrschender Meinung eine ,sonst wie erkennbar gemachte Erklarung” des
Eigentumers.

,2p0er Antrag auf Vermessung eines Grundstucksteils ist daher nicht als
Teilungserklarung anzusehen, wenn der Eigentumer gleichzeitig zu
erkennen gibt, dass er nicht beabsichtigt, den Grundstucksteil

grundbuchmaldig abschreiben zu lassen.”
(Kroninger/Aschke/Jeromin, Baugesetzbuch, 4. Auflage 2018)
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B) Neue Grenzen

Die Lage der neuen Grenzen wurde so ermittelt, wie sie von den Beteiligten im Antrag sowie
an Ort und Stelle angegeben warden sind.

Der in der Skizze dargestellte Punkt 3 konnte auf Grund 6&rtlicher Hindernisse nicht direkt
abgemarkt werden. Zur Kennzeichnung des rechtméBigen Grenzpunktes wurde in der Grenze
zwischen 3 und 8 um 2,00 Meter von Pkt. 3 entfernt ein Grenzzeichen eingebracht, siehe dazu
auch vorstehende Skizze. —

Die Beteiligten wurden darauf hingewiesen, dass mit der beantragten Zerlegung nach deren
Ubernahme hinsichtlich der Grundstiicke im Grundbuch keine Veranderungen einhergehen.
Vorsorglich weise ich darauf hin, dass bei Abschreibung des riickwartigen Trennsticks die
ErschlieRung rechtlich zu sichern ist. . -
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BbgBO

§7

Teilung von Grundstiicken
Durch die Teilung eines Grundstiicks, das bebaut oder dessen
Bebauung genehmigt ist, diirfen keine Verhaltnisse
geschaffen werden, die Vorschriften dieses Gesetzes oder
aufgrund dieses Gesetzes widersprechen. Entspricht die
Teilung eines Grundstticks, das bebaut oder dessen Bebauung
genehmigt ist, nicht den Anforderungen des Satzes 1 oder des
§ 19 Absatz 2 des Baugesetzbuchs, so darf eine die Teilung
vorbereitende Liegenschaftsvermessung nur vorgenommen
werden, wenn die erforderliche Abweichung nach § 67
zugelassen oder die erforderliche Befreiung erteilt ist.

1.3 Die Regelung des § 7 Satz 2 BbgBO bewirkt, dass bei der
beabsichtigten Teilung eines Grundstiicks, das bebaut oder dessen
Bebauung genehmigt ist, bereits im Rahmen der vorbereitenden
Liegenschaftsvermessung eine Uberpriifung erfolgt, die der
Entstehung rechtswidriger Verhéltnisse entgegenwirkt.

Hiervon bleibt die Verantwortung der Grundstiickseigentiimerin
oder des Grundstiickseigentiimers fiir die Einhaltung der
baurechtlichen Bestimmungen unberiihrt.

BauGB

§19

Teilung von Grundstiicken
(1) Die Teilung eines Grundstticks ist die dem
Grundbuchamt gegeniber abgegebene oder
sonst wie erkennbar gemachte Erklarung des
Eigentiimers, dass ein Grundstiicksteil
grundbuchmaRig abgeschrieben und als
selbstandiges Grundstiick oder als ein
Grundstiick zusammen mit anderen
Grundsticken oder mit Teilen anderer
Grundstiicke eingetragen werden soll.
(2) Durch die Teilung eines Grundstiicks im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans diirfen
keine Verhaltnisse entstehen, die den
Festsetzungen des Bebauungsplans
widersprechen

9. September 2022 MIK, Ref. 13, B. Ehlers
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Anwendungsbereich fiir Kommunales des
BR,%\ANND%NBUR@ § 7 Satz 2 Landes Brandenburg

Anwendung nur bei:
- bebauten Grundstucken
- Grundsticken mit einer Baugenehmigung

Keine Anwendung bei:
- unbebauten Grundstucken
- Bauanzeigeverfahren nach § 62 BbgBO

- Teilung von Grundstucken, die bereits aus mehreren Flurstlicken
bestehen

» aber die Eigentumer sind nach § 7 Satz 1 BbgBO und § 19 Abs. 2
BauGB verpflichtet, Baurecht einzuhalten!
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Bundesland Regelung
Hessen (1) Die Teilung eines Grundstiicks, das bebaut oder dessen Bebauung genehmigt

ist oder das aufgrund einer Genehmigungsfreistellung bebaut werden darf, bedarf zu
ihrer Wirksamkeit der Genehmigung der Bauaufsichtsbehérde. Das gilt nicht,
wenn

1. die Teilung in offentlich-rechtlichen Verwaltungsverfahren vorgenommen wird oder
der Bund, das Land oder eine Gebietskorperschaft, der die Aufgaben der unteren
Bauaufsichtsbehorde Ubertragen sind, an der Teilung beteiligt ist, oder

2. eine Vermessungsstelle nach § 15 Abs. 2 Satz 1 des Hessischen Vermessungs-
und Geoinformationsgesetzes vom 6. September 2007 (GVBI. | S. 548), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 3. Mai 2018 (GVBI. S. 82), die bauordnungsrechtliche
Unbedenklichkeit der Teilung bescheinigt hat.

Nordrhein-
Westfalen

Thiringen (1) Durch die Teilung eines Grundstucks, das bebaut oder dessen Bebauung
genehmigt ist, durfen keine Verhaltnisse geschaffen werden, die diesem Gesetz oder
den aufgrund dieses Gesetzes erlassenen Vorschriften widersprechen.

2)......

(3) Auf Antrag eines Beteiligten hat die Bauaufsichtsbehorde ein Zeugnis
daruber auszustellen, dass die Teilung des Grundstiicks den Anforderungen der
Absatze 1 und 2 entspricht.
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s Bundesland Regelung —_—

Nieder-
sachsen

Berlin

(1) Durch die Teilung eines Grundstucks, das bebaut ist oder dessen Bebauung
genehmigt ist, durfen keine Verhaltnisse geschaffen werden, die den Vorschriften
dieses Gesetzes oder aufgrund dieses Gesetzes erlassenen Vorschriften
zuwiderlaufen.

(2) Soll bei einer Teilung eines Grundstucks nach Absatz 1 von Vorschriften dieses
Gesetzes oder von aufgrund dieses Gesetzes erlassenen Vorschriften abgewichen
werden, so ist § 66 entsprechend anzuwenden.

Durch die Teilung eines Grundstlcks, das bebaut ist oder auf Grund einer
Baugenehmigung oder einer Genehmigungsfreistellung nach § 62 bebaut werden darf,
durfen keine Verhaltnisse geschaffen werden, die den Vorschriften dieses Gesetzes
oder auf Grund dieses Gesetzes widersprechen. Entspricht die Teilung eines
Grundstiicks, das bebaut oder dessen Bebauung genehmigt ist, nicht den
Anforderungen des Satzes 1 oder des § 19 Absatz 2 des Baugesetzbuchs, so
darf eine die Teilung vorbereitende Liegenschaftsvermessung nur
vorgenommen werden, wenn die erforderliche Abweichung nach § 67
zugelassen oder die erforderliche Befreiung erteilt ist.

» Rundschreiben SenStadtWohn Il E Nr. 49/2016 zur Teilung von Grundstucken (§ 7
BauO BIn)
(https://www.stadtentwicklung.berlin.de/bauen/bauaufsicht/de/rundschreiben.shtml )
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é Ministerium des Innern und
fur Kommunales des

LAND
BRANDENBURG Landes Brandenburg

Problembereich bereits bestehender baurechtswidriger Zustande

- Teilungsvermessungen, bei denen baurechtswidrige Zustande bestehen
(Vermessung Brandenburg Heft 1/2013)

Gerd Groger
Zur Anwendung des § 4 Abs. 3 Satz 2 der
Brandenburgischen Bauordnung bei der
Teilung eines Baugrundstiicks

2.2 Bestehende baurechtswidrige Zustédnde auf einem Grundstiick
stehen einer die Teilung vorbereitenden Liegenschaftsvermessung
grundsétzlich nicht entgegen. Die Teilung muss vielmehr kausal fiir das
(erstmalige) Entstehen eines baurechtswidrigen Zustandes sein. Der Y
Teilung von seit langem bebauten Grundstiicken, die nicht in Uber- B e e p—
einstimmung mit den aktuellen bauordnungsrechtlichen Vorschriften
stehen, stehen daher bauordnungswidrige Zusténde nur entgegen,
wenn diese durch die Teilung verschérft bzw. verfestigt werden.

pruch Die untere Bauaufsichtsbehorde hat beim
des Grundstiicks A war erfolglos. Daraufhin er-  Oberverwaltungsgericht  Berlin-Brandenburg

2 | Vermessung Brandenburg 172013

https://geobasis-bb.de/lgb/de/geodaten/publikationen-
infomaterial/vermessung-brandenburg/
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Problembere

- Teilungsvermes
(Vermessung Bra

2.2 Bestehende baur
stehen einer die Teilu
grundsétzlich nicht er
(erstmalige) Entstehe
Teilung von seit lange
einstimmung mit den
stehen, stehen daher
wenn diese durch die

,Das Verwaltungsgericht Potsdam hat in der
Entscheidungssammlung im Internet zu
seinem Urteil 4 K 2197/09 folgenden Leitsatz
veroffentlicht:

,Der Teilung von seit langem bebauten
Grundstiicken, die nicht in Ubereinstimmung
mit den aktuellen bauordnungsrechtlichen
Vorschriften stehen, stehen bauordnungs-
widrige Zustande nur entgegen, wenn diese
durch die Teilung verscharft bzw. verfestigt
werden.”

In der Begrundung hat das Verwaltungs-
gericht Potsdam darauf hingewiesen, dass es
Zweck dieser Vorschrift sei, durch eine
Teilung neu entstehende rechtswidrige
Zustande zu verhindern. Die Vorschrift ziele
dagegen nicht darauf ab, bereits vor der
Teilung bestehende rechtswidrige Zustande
nachtraglich zu beseitigen. Die Vorschrift
wolle nur das Schaffen bauordnungs-
rechtswidriger Zustande verhindern, nicht
jedoch bestehende bestandsgeschiitzte
Gebaude den derzeitigen Rechts-
vorschriften anpassen.*

Landes Brandenburg

itswidriger Zustande

Ande bestehen

Gerd Groger
Zur Anwendung des § 4 Abs. 3 Satz 2 der
Brandenburgischen Bauordnung bei der
Teilung eines Baugrundstiicks

Di
Pot

bs://geobasis-bb.de/lgb/de/geodaten/publikationen-

infomaterial/vermessung-brandenburg/

9. September 2022
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BRANDENBURG

Ministerium des Innern und
fur Kommunales des
Landes Brandenburg

Problembereich bereits bestehender baurechtswidriger Zustande

,ourch die Teilung andert sich nichts daran,
dass sich die Abstandsflachen Uberdecken.
Durch die Teilung wird jedoch ein neuer
rechtswidriger Zustand (§ 6 Abs. 2 Satz 1
BbgBO) geschaffen, da die Abstandsflachen
nun teilweise auf das Nachbargrundstick
fallen. Da die Voraussetzungen des § 6 Abs.
2 Satz 4 BbgBO fur eine rechtliche
Sicherung nicht vorliegen, kommt nur

die Zulassung einer Abweichung von § 6
Abs. 2 Satz 1 BbgBO in Betracht. Die
Zulassung einer Abweichung von § 6 Abs. 3
BbgBO ist dagegen nicht erforderlich.®

Abb. 3: Teidung bei sich dGberdeckenden Abstandsfidchen

9. September 2022
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Problembereich bereits bestehender baurechtswidriger Zustande
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X Ministerium des Innern und
é fur Kommunales des
LAND Landes Brandenburg

BRANDENBURG

Problembereich neue Grenzen durch bestehende Gebaude

- Teilungsvermessungen, bei denen die neue Grenze durch ein Gebaude geht., das nach
Auskunft des Eigentliimers abgerissen werden soll (dabei werden in der Praxis geplante
Abrisse quasi als Gewahrleistung der Baurechtswidrigkeit gewertet)

B) Neue Grenzen

Die Lage der neuen Grenzen wurde so ermittelt, wie sie von den Beteiligten zu Nr. b2 ) L 3-) ‘ ‘*-), g_) . ) im Antrag
(die Teilung erfolgte entsprechend dem Teilungsentwurf 190156 Variante 3 vom 17.06.2019) angegeben worden ist.

Die Grenzniederschrift erlangt ihre Bestandskraft erst durch Einhaltung des Bauordnuﬁgsrechts bzgl. des in der Skizze dargestellten
Gebaudes (Schuppen/Garage), wenn dieses z.B. abgerissen wird.
Trotz der erlduterten Risiken wiinschen die Beteiligten schon jetzt den Vollzug der Grenzniederschrift

——

%messung BrandenburgT
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BRANDENBURG

Ministerium des Innern und
fur Kommunales des
Landes Brandenburg

Problembereich neue Grenzen
durch bestehende Gebaude

5.3 § 4 Abs. 2 BbgBO enthélt kein grundsétzliches Verbot, ein Geb&dude
auf mehreren Grundstiicken zu errichten. Die Zuléssigkeit einer
Uberbauung ergibt sich aus den dort getroffenen Bestimmungen. Zu
prtifen sind insbesondere § 6 BbgBO und § 30 BbgBO.

5.4 Bei der die Teilung vorbereitenden Liegenschaftsvermessung sind
zum Abriss bestimmte Geb&ude wie bestehende Geb&ude zu
behandeln. Wenn durch die Teilung durch ein zum Abriss bestimmtes
Gebéude § 6 BbgBO, § 30 BbgBO oder eine andere
bauordnungsrechtliche Vorschrift verletzt wird, ist fir

den Abschluss der die Teilung vorbereitenden
Liegenschaftsvermessung eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung,

z.B. eine (temporére) Vereinigungsbaulast erforderlich. Die Zusicherung
der Eigentiimerin oder des Eigentlimers, dass das Gebéude abgerissen
werden soll, reicht nicht aus.

BbgBO

84

Bebauung der Grundstiicke mit Geb3duden
(2) Ein Gebdude auf mehreren Grund-
sticken ist nur zuldssig, wenn offentlich-
rechtlich gesichert ist, dass dadurch keine
Verhaltnisse eintreten konnen, die Vor-
schriften dieses Gesetzes oder aufgrund
dieses Gesetzes widersprechen. Satz 1 gilt
bei bestehenden Gebaduden nicht fir eine
AuBenwand- und Dachdammung, die tber
die Bauteilanforderungen der Energie-
einsparverordnung vom 24. Juli 2007 ... in
der jeweils geltenden Fassung fir
bestehende Gebdude nicht hinausgeht. Satz
2 gilt entsprechend fiir die mit der
Warmedammung zusammenhangenden
notwendigen Anderungen von Bauteilen.

9. September 2022 MIK, Ref. 13, B. Ehlers
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Ministerium des Innern und

fur Kommunales des
Landes Brandenburg

BRANDENBURG
PrObIem be rGICh 5.6 In die Grenzniederschrift sollen keine Aussagen zu baurechtlichen
. . Tatbestdnden aufgenommen werden.
Grenzniederschrift
5.7 Die Anforderungen des § 7 Satz 2 BbgBO miissen zum Zeitpunkt
des Einreichens der Vermessungsschriften bei der Katasterbehérde
. erftillt sein.
VVLiegVerm
104 Im Grenztermin ist eine Grenzniederschrift aufzunehmen. Die Grenzniederschrift ist eine aus

10.5

Text und Skizze bestehende &ffentliche Urkunde, in der der Beurkundende das Ergebnis der
Grenzuntersuchung und die Erklarungen der Beteiligten in der vorgeschriebenen Form nieder-
legt. Fur die Grenzniederschrift soll die Anlage 5 verwendet werden.

Die Grenzniederschrift muss alle fir die Beteiligten entscheidungsrelevanten Informationen ins-
besondere in Bezug auf
den Hergang des Grenztermins,
das Ergebnis der Grenzuntersuchung,
den Umfang der Grenzfeststellung,
den Umfang vorgenommener Abmarkungen
beinhalten. Dartiber hinaus sind Aussagen zur Lage von Grenzeinrichtungen und grenznaher
baulicher Anlagen zu treffen. Auf Besonderheiten (z.B. fehlende Ubereinstimmung zwischen
Katasternachweis und ortlichem Grenzverlauf oder ortlichem Besitzstand, wasserrechtliche
Bestimmungen) ist hinzuweisen. Die Unterschrift des Beurkundenden unter Angabe seiner
Amts- bzw. Berufsbezeichnung bestétigt auch, dass die Grenzniederschrift den Beteiligten vor-
gelesen, von ihnen genehmigt und eigenhandig unterschrieben worden ist. Sie ist zu siegeln.
Fur die im Zusammenhang mit einer Grenzfeststellung erfolgte Abmarkung erhalten die Betei-
ligten eine Kopie der Grenzniederschrift.

9. September 2022 MIK, Ref. 13, B. Ehlers
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Bsp. Auszug aus der Grenzniederschrift

T2/ E':Ez;ﬂ T AT 3 oA o 3, CHZL g g o, o o e ——
; : S ; Y
p“dH@“’-”Lﬁ e Urk-;;{v;#jf}lji Abmarfuy {'J-‘) r’da:?d.f-v«"x-nﬂl- O Bettlry fes
\ an'des o formerts Sass elfre Ad standds _ﬂ!ﬂ,"cbcn sy
irofen &S0 2L / e

L abe ol sdech

Dammung angebracht wird. Aus diesem Grund 'erfol'gte gieb'elsemg die Bildung der neuen
Grenze von ,K“ nach ,L” im parallelen Abstand von ca. 12 cm, mit dem Ziel der zukinftigen
Grenzfihrung an der gedammten Giebelseite entlang. Zur Sicherung der notwendigen
Abstands- und Brandschutzflaichen gemal} der Brandenburgischen Bauordnung in der Fassung
vom 15.11.2018 wurde durch die Antragstellerin ein Antrag auf Eintragung der Baulasten bei
der zustandigen unteren Bauaufsichtsbehérde gestelit.

Die Lage der neuen Grenze(n) wurde(n) - so ermittelt wie sie - von den Beteiligten — im-Antrag— an Orl und Stelle —
angegeben worden ist - wie-felgt-ermitielt:” ) o i

Ex wind darouf binsewresen , Boss aic nwe renzZ/el?92g
J7: 4 ernee Fc/m cmy Jamer Frund wond e rc

Heftrand .

croreh C///?; . ‘
i 4 . . ) .
Bawlast gem ein same Basente ? cnforderlich ma cHrt ___/
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Flache Fir Baulast =
{Ubernahme der Abstandsflaehe)
F ca 16 mt 5

Fra 2m

F ca. 59 m®

Trennst. A
F ca. 876 m*

Flache for Baulast
(Brandschutzabstand)

Flache For Baulast
[Brandschutzabstand)

Trennst. B
Fca 1336 m*

daven Weg F ca. 150 m?

2270

Ministerium des Innern und
fur Kommunales des
Landes Brandenburg

§ 7 BauO BIn - Teilung von Grundstiicken Be rl | n

Im Rundschreiben SenStadtWohn Il E Nr. 49/2016 "Teilung von Grundstiicken” ist auf Seite 12,
Fall 5, als Baulast eine Tiefe von 2,50 m eingezeichnet. Ist nicht eine Tiefe von 5 m gem. § 30
Abs. 2 BauO Bin erforderlich?

Die Regelung in § 30 Abs. 2 BauO Bin zielt darauf ab, einen Abstand von 2,50 m zur Grundsticks-
grenze bzw. einen Abstand von 5 m zwischen Gebauden freizuhalten, sofern keine Gebaudeab-
schlusswand errichtet wird / ist.

Variante 1:

Entspricht die Breite des Hammerstiels der in der offenen Bauweise Ublichen Mindesttiefe der Ab-
standsflache von 3 m, werden in Richtung des Hammerstiels 2,5 m Abstand aus Grinden des
Brandschutzes zur Grundstiicksgrenze zum Nachbargrundstiick eingehalten. In diesem Fall ist
aus Grinden des Brandschuizes eine Baulast mit einer Tiefe von 2,5 m auf dem Hammerstil erfor-
derlich, sofern keine Geb&udeabschlusswand errichtet wird / ist.

Auch der Nachbar hat (im Falle einer Bebauung des Nachbargrundstlickes) die gesetzlichen
Brandschutzbestimmungen einzuhalten (z.B. definiert § 30 Abs. 2 BauO Bin, in welchen Fillen
Brandwande erforderlich sind). Halt der Nachbar ebenso die Mindesttiefe der Abstandsflache von
3 m ein, ist bei einer Gblichen Breite des Hammerstiels von 3 m insgesamt der Mindestabstand
von 5 m zwischen Geb&uden gewéhrleistet.

Nachbar- 3.0/
grundstiick
(L
0.: O
/ X
K
LI
& ()
Abbildung 1 zu § 7 BauO Bin Strale

9. September 2022
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit !

Kontakt: beate.ehlers@mik.brandenburqg.de
Tel. 0331 / 866 2131
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