Verwaltungsvorschrift zur Ausfiihrung von § 7 Satz 2

der Brandenburgischen Bauordnung
(VV Vorbereitung Grundstiicksteilung)

Gemeinsame Verwaltungsvorschrift
des Ministeriums flr Infrastruktur und Landesplanung
und des Ministeriums des Innern und fiir Kommunales (Az. 581-34)

vom 11. August 2022

1. Grundsatzliches

1.1 Die Verwaltungsvorschrift regelt das Zusammenwirken von Bauaufsichtsbehorden, Katasterbehdrden
sowie Offentlich bestellten Vermessungsingenieurinnen und —ingenieuren bei der Ausfilhrung des § 7
Satz 2 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO). Sie richtet sich daher an die Landkreise, kreisfreien
Stadte und die GrolRen kreisangehorigen Stadte, denen die Aufgabe der unteren Bauaufsichtsbehorde
(ibertragen ist, sowie an die Offentlich bestellten Vermessungsingenieurinnen und -ingenieure.

1.2 Fur die Durchflhrung von Liegenschaftsvermessungen im Sinne von § 7 Satz 2 BbgBO sind die
Offentlich bestellten Vermessungsingenieurinnen und -ingenieure sowie die Katasterbehdrden zusténdig.
Sie werden im Folgenden als Vermessungsstellen bezeichnet.

1.3 Die Regelung des § 7 Satz 2 BbgBO bewirkt, dass bei der beabsichtigten Teilung eines Grundstuicks,
das bebaut oder dessen Bebauung genehmigt ist, bereits im Rahmen der vorbereitenden Liegenschafts-
vermessung eine Uberpriifung erfolgt, die der Entstehung rechtswidriger Verhéltnisse entgegenwirkt.
Hiervon bleibt die Verantwortung der Grundstlckseigentimerin oder des Grundstiickseigentimers fir die
Einhaltung der baurechtlichen Bestimmungen unberthrt.

1.4 Zur abschlieRenden und rechtssicheren Beurteilung komplexer Sachverhalte bei beabsichtigten
Grundstticksteilungen, insbesondere bei Zerlegungsmessungen mit bereits bestehenden baurechtswid-
rigen Zustanden und Fragen des Brandschutzes, kénnen durch die Vermessungsstellen Anfragen an die
unteren Bauaufsichtsbehdrden gestellt werden. Die unteren Bauaufsichtsbehdrden tragen im Rahmen
ihrer Beratungsaufgaben zeitnah zu einer baurechtlichen Einschatzung des Sachverhalts bei.



2. Anwendungsbereich

2.1 § 7 Satz 2 BbgBO erstreckt sich ausschlieBlich auf Grundstiicke, die bebaut sind oder deren Bebau-
ung nach § 63 und § 64 BbgBO genehmigt ist. Bauanzeigeverfahren nach § 62 BbgBO werden von § 7
Satz 2 BbgBO nicht erfasst.

2.2 Bestehende baurechtswidrige Zustande auf einem Grundstuck stehen einer die Teilung vorbereiten-
den Liegenschaftsvermessung grundsatzlich nicht entgegen. Die Teilung muss vielmehr kausal fir das
(erstmalige) Entstehen eines baurechtswidrigen Zustandes sein. Der Teilung von seit langem bebauten
Grundstiicken, die nicht in Ubereinstimmung mit den aktuellen bauordnungsrechtlichen Vorschriften ste-
hen, stehen daher bauordnungswidrige Zustande nur entgegen, wenn diese durch die Teilung verscharft
bzw. verfestigt werden?.

2.3 Maogliche VerstoRe gegen andere oOffentlich-rechtliche Vorschriften (z.B. Denkmalschutz, Wasser-
recht) werden von § 7 BbgBO nicht erfasst. Erkennt die Vermessungsstelle solche méglichen VerstolRe,
informiert sie die Eigentimerin oder den Eigentimer darUber.

3. Bauordnungsrecht

3.1 § 7 Satz 1 BbgBO bestimmt, dass durch die Teilung eines Grundstlicks, das bebaut oder dessen
Bebauung genehmigt ist, keine Verhaltnisse geschaffen werden dlrfen, die den Vorschriften der BogBO
oder aufgrund der BbgBO widersprechen. Es sind insbesondere die folgenden Anforderungen zu beach-
ten:

— Bebauung des Grundstiicks mit Gebauden gemaR § 4 Absatz 1 und 2 BbgBO,

— Zufahrten nach § 5 Absatz 1 Satz 4 BbgBO,

— Abstandsflachen, Abstande gem. § 6 BbgBO und § 87 Absatz 2 BbgBO,

— Brandwande gem. § 30 BbgBO Absatz 2 Satz 1, sowie

— Bedachungen gem. § 32 BbgBO.

3.2 Die Anforderungen ergeben sich aus dem geltenden Bauordnungsrecht. Der Teilung von bebauten
Grundstiicken, die nicht in Ubereinstimmung mit den aktuellen bauordnungsrechtlichen Vorschriften ste-
hen, stehen bauordnungswidrige Zustande nur entgegen, wenn diese durch die Teilung verscharft bzw.
verfestigt werden (vgl. Nr. 2.2).

4. Bauplanungsrecht

4.1 § 19 Abs. 2 BauGB bestimmt nur fiir den Geltungsbereich eines Bebauungsplans, dass durch die
Teilung eines Grundstiicks keine Verhaltnisse eintreten dirfen, die gegen die Festsetzungen des
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Bebauungsplans verstoRen. Damit soll allgemein verhindert werden, dass durch die Teilung die neuen
Grundstticke kinftig nicht entsprechend der planungsrechtlichen Festsetzungen bebaut werden kénnen.
Die Anwendung des § 7 Satz 2 BbgBO ist jedoch auf bebaute Grundstiicke oder Grundstlicke, deren
Bebauung genehmigt ist, beschrankt. Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans sind flr diese Falle ins-
besondere die folgenden Anforderungen zu beachten:
— Festsetzungen zur Grundflachenzahl, Grundflache (§ 19 BauNVO)
— Festsetzungen zur Geschossflachenzahl, Geschossflache (§ 20 BauNVO)
— Festsetzungen zur Baumassenzahl, Baumasse (§ 21 BauNVO)
— Festsetzungen zur Bauweise (§ 22 BauNVO)
— Festsetzungen zu MindestmaRen fiir die GroRe, Breite und Tiefe von Grundstiicken (§ 9 Abs. 1
Nr. 3 BauGB)
— Festsetzungen zur Wohnflachenregelungen im besonderen Wohngebiet (§ 4a Abs. 4 Nr. 2
BauNVO) oder Kerngebiet (§ 7 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

4.2 Liegt ein Grundstiick im Geltungsbereich eines einfachen Bebauungsplans gemall § 30 Abs. 3
BauGB, beschrankt sich die Priifung auf die im Bebauungsplan geregelten Bestimmungen. Die Planer-
satzbestimmungen nach § 34 und § 35 BauGB bleiben auler Betracht.

5. Bedingungen fir die die Teilung vorbereitende Liegenschaftsvermes-
sung

5.1 Kbnnen durch die Eintragung einer Baulast (auch einer Vorratsbaulast) auf dem bestehenden Grund-
stiick oder auf einem Nachbargrundstiick rechtwidrige Zustande auf den neu entstehenden Grundstucks-
teilen vermieden werden, kann die die Teilung vorbereitende Liegenschaftsvermessung abgeschlossen
werden, sobald die Baulast in das Baulastenverzeichnis eingetragen ist.

5.2 Kdénnen durch die Eintragung einer Baulast auf dem bestehenden Grundstiick oder auf einem Nach-
bargrundsttick rechtwidrige Zustande auf den neu entstehenden Grundstlcksteilen nicht vermieden wer-
den, kann entsprechend § 7 Satz 2 BbgBO die die Teilung vorbereitende Liegenschaftsvermessung erst
abgeschlossen werden, wenn die erforderliche Abweichung nach § 67 Absatz 1 BbgBO zugelassen oder
die erforderliche Befreiung von den Festsetzungen eines Bebauungsplans nach § 31 Absatz 2 BauGB
erteilt wurde.

5.3 § 4 Abs. 2 BbgBO enthalt kein grundsatzliches Verbot, ein Gebaude auf mehreren Grundstlicken zu
errichten. Die Zuléssigkeit einer Uberbauung ergibt sich aus den dort getroffenen Bestimmungen. Zu
prufen sind insbesondere § 6 BbgBO und § 30 BbgBO.

5.4 Bei der die Teilung vorbereitenden Liegenschaftsvermessung sind zum Abriss bestimmte Gebaude
wie bestehende Gebaude zu behandeln. Wenn durch die Teilung durch ein zum Abriss bestimmtes Ge-
baude § 6 BbgBO, § 30 BbgBO oder eine andere bauordnungsrechtliche Vorschrift verletzt wird, ist flr
den Abschluss der die Teilung vorbereitenden Liegenschaftsvermessung eine offentlich-rechtliche Siche-
rung, z.B. eine (temporare) Vereinigungsbaulast erforderlich. Die Zusicherung der Eigentimerin oder des
Eigentlmers, dass das Gebaude abgerissen werden soll, reicht nicht aus.



5.5 Bei einer Teilung, durch die auch ein bestehendes Gebaude aufgeteilt werden soll, sind in der Regel
durch die Eigentimerin oder den Eigentlimer erst die bauordnungsrechtlichen, insbesondere brand-
schutzrechtlichen baulichen Voraussetzungen zu schaffen. Ggf. haben daher der Teilung bauordnungs-
rechtliche Verfahren (Nutzungséanderung, Baugenehmigung) vorauszugehen. Die die Teilung vorberei-
tende Liegenschaftsvermessung ist zuriickzustellen bis die entsprechenden bauordnungsrechtlichen Ver-
fahren abgeschlossen sind.

5.6 In die Grenzniederschrift sollen keine Aussagen zu baurechtlichen Tatbestanden aufgenommen wer-
den.

5.7 Die Anforderungen des § 7 Satz 2 BbgBO mussen zum Zeitpunkt des Einreichens der Vermessungs-
schriften bei der Katasterbehorde erflillt sein. Die Prifung der Vermessungsschriften, ob sie nach Form
und Inhalt zur Ubernahme in das Liegenschaftskataster geeignet sind, richtet sich nach der Verwaltungs-
vorschrift zur Qualitatskontrolle bei der Fortfuhrungsentscheidung uber die Vermessungsschriften.

6. Verfahren bei Abweichung, Ausnahme und Befreiung

6.1 Stellt die Vermessungsstelle bei der Liegenschaftsvermessung fest, dass durch die geplante
Teilung RechtsverstdRe entstehen konnten, informiert sie die Eigentlimerin oder den Eigentimer (iber die
grundsatzliche Maglichkeit der Zulassung von Abweichungen, Ausnahmen oder Befreiungen. Zur Erlan-
gung rechtsmittelfahiger Bescheide muss die Eigentimerin oder der Eigentlimer oder ein von ihr oder
ihm Bevollmachtigter einen schriftlichen entsprechenden Antrag bei der unteren Bauaufsichtsbehérde
bzw. im Ausnahmefall des § 67 Abs. 4 BbgBO bei der Gemeinde stellen.

6.2 Wird der Antrag auf Abweichung, Ausnahme oder Befreiung abgelehnt, kann die Antragstellerin oder
der Antragsteller Widerspruch einlegen und ggf. Klage erheben. Wahrend des Verwaltungsstreitverfah-
rens kann die Liegenschaftsvermessung nicht fortgeflihrt werden.

7. Verfahren bei der Begriindung einer Baulast

7.1 Besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, dass baurechtswidrige Zustande auf den neu entstehenden
Grundstticksteilen durch die Eintragung einer Baulast auf dem bestehenden Grundstlck oder den Nach-
bargrundstiicken vermieden werden kénnen, informiert die Vermessungsstelle die Eigentimerin oder den
Eigentimer Uber diese Mdglichkeit.

7.2 Das Verfahren richtet sich nach der Verwaltungsvorschrift zu § 84 der Brandenburgischen Bauord-
nung - Einrichtung und Filhrung des Baulastenverzeichnisses (VV-Baulasten). Wird die Verpflichtungser-
klarung von einer Vermessungsstelle vorbereitet, sollen die amtlichen Mustererklarungen der Anlage 2
zur VV-Baulasten verwendet werden. Nach Eintragung der Baulast Gbergibt die untere Bauaufsichtsbe-
hdrde der Eigentlimerin oder dem Eigentimer bzw. der Vermessungsstelle kurzfristig eine Kopie der Ein-
tragung, damit die die Teilung vorbereitende Liegenschaftsvermessung abgeschlossen werden kann.



7.3 Werden die rechtswidrigen Zustande durch die Eintragung einer Baulast auf dem noch zu teilenden
Grundstiick vermieden, werden im Baulastenblatt die Flursticksbezeichnung des noch ungeteilten
Grundsttlicks und die reservierten neuen Flursticksnummern angegeben.

8. Baulasterklarung - Beglaubigung der Unterschrift

8.1 Wird die Unterschrift der Eigentlimerin oder des Eigentimers nicht vor der unteren Bauaufsichtsbe-
horde geleistet oder vor ihr anerkannt, muss sie offentlich beglaubigt werden. Die Beglaubigung bestatigt,
dass die im Beglaubigungsvermerk namentlich aufgefiihrte Person und der Erklarende identisch sind. Ob
die Erklarung inhaltlich richtig ist und dem Willen der erkléarenden Person entspricht, ist nicht Gegenstand
der Beglaubigung.

8.2 Die Person, deren Unterschrift beglaubigt wird, muss der Vermessungsstelle bekannt sein oder sich

durch Ausweisdokumente ausgewiesen haben. Die Angabe der Ausweisnummer und Giltigkeitsdauer ist
nicht erforderlich.

9. Inkrafttreten, AuRerkrafttreten

Die Verwaltungsvorschrift tritt am 1. September 2022 in Kraft.

Fur das Ministerium far Fur das Ministerium far

Inneres und Kommunales Infrastruktur und Landesplanung
Im Auftrag Im Auftrag

11.08.2022 11.08.2022

gez. gez.

Andre Schonitz Jan-Dirk Forster



Anlage
Begriffserklarungen

Teilung: Die Teilung eines Grundstiicks ist die dem Grundbuchamt gegentber abgegebene oder sonst
wie erkennbar gemachte Erklarung des Eigentiimers, dass ein GrundstUcksteil grundbuchméaRig abge-
schrieben und als selbstandiges Grundstiick oder als ein Grundstiick zusammen mit anderen Grundsti-
cken oder mit Teilen anderer Grundstticke eingetragen werden soll (vgl. auch § 19 Abs. 1 Baugesetz-
buch -BauGB).

Keine Teilung ist:

- die vermessungstechnische Festlegung neuer Flurstiicksgrenzen und die Bildung neuer Flurstiicke im
Liegenschaftskataster (Zerlegung); hierdurch wird das im Grundbuch nachgewiesene Grundstiick
(Buchgrundstuck) nicht verandert.

- die Begriindung von Wohnungs-und Teileigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz. Hierbei han-
delt es sich nicht um eine Teilung des Grundstticks, sondern um eine Teilung des Eigentums.

- die Absicht, ein im Grundbuch nicht gebuchtes Grundstlick auBerhalb des Grundbuchs in mehrere
Grundstucke zu teilen.

Grundstiick: Das Buchgrundstlck ist ein begrenzter Teil der Erdoberflache, der im Bestandsverzeich-
nis des Grundbuchs unter einer laufenden Nummer verzeichnet ist. Ein Grundstlck kann aus einem o-
der mehreren im Liegenschaftskataster nachgewiesenen Flurstiicken bestehen. Grundstiicksgrenzen
sind immer auch Flurstlicksgrenzen.

Grundstiicksteil: Teil eines Buchgrundstlcks, der grundbuchmafig abgeschrieben werden soll. Sofern
fir den abzuschreibenden Grundsticksteil kein eigenes Flurstlick besteht, wird zur Vorbereitung der
Abschreibung fur den Grundsticksteil im Liegenschaftskataster ein eigenes Flurstlck gebildet. Das im
Bestandsverzeichnis des Grundbuches gefihrte Grundstiick besteht in diesen Fallen aus mindestens
zwei Flurstlcken.

Flurstiick: Ein Flurstlick ist ein begrenzter Teil der Erdoberflache, der im Liegenschaftskataster unter
einer besonderen Nummer, der Flurstlicksnummer, gefiihrt wird. Flurstlicke werden in der Regel auf-
grund einer ortlichen Liegenschaftsvermessung gebildet.

Vorratsbaulast: Baulast, die auf Vorrat ohne konkreten Anlass ibernommen wird, wenn nicht ausge-
schlossen ist, dass diese Baulast in naher Zukunft (z. B. durch die Teilung eines Grundstlcks) bau-
rechtliche Bedeutung erlangen kann (vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 1. Oktober 2004, 3 S
1743/03, Leitsatz).

bebaut/Bebauung: Ein Grundsttick gilt nach der BbgBO als bebaut, wenn sich auf ihm bauliche Anla-
gen befinden. Bauliche Anlagen sind in § 2 Absatz 1 BbgBO definiert.



