Merkblatt fiir Grundstiicksteilungen
und fiir den Kauf von Grundstiicksteilen

Nach § 19 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) ist die Teilung eines Grundstiicks
eine, gegenuber dem Grundbuchamt abgegebene oder sonst wie erkennbar
gemachte Erklarung des Grundstiickseigentimers, dass ein Grundsticksteil
grundbuchméafig abgeschrieben und als selbstandiges Grundstiick oder als ein
Grundstick zusammen mit anderen Grundstiicken oder mit Teilen anderer
Grundstlicke, eingetragen werden soll.

Eine Genehmigungspflicht fiir Teilungen nach § 19 BauGB besteht nicht mehr.
Durch die Grundstucksteilung dirrfen keine baurechtswidrigen Zustinde entstehen.

Die haufigsten baurechtswidrigen Zustéande entstehen bei Teilungen z.B. durch

¢+ Uberschreitung des MaBes der baulichen Nutzung
(mit der Bebauung auf dem Restgrundstiick werden die in Bebauungsplanen
festgesetzten oder sich nach § 34 BauGB ergebenden Ho&chstmaRe der
Grundflachen- und Geschossflachenzahl tiberschritten),

¢ Anderung der Art der baulichen Nutzung
(z.B. Wegtrennen des Wohngebaudes eines Betriebsleiters vom Grundstick eines

Gewerbebetriebes),

¢+ Wegfall der ErschlieBung nach Art. 4 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
fiir ein bebautes Grundstiick oder fiir die neugebildeten Grundstiicke
(durch die Bildung von Hinterliegergrundstiicken fehlt es oft daran, dass das
Hinterliegergrundstiick in  ausreichender Breite an einer o6ffentlichen

Verkehrsflache liegt),

¢ Wegfall der ausreichenden Tiefe von Abstandsflichen (Art. 6 BayBO),
¢ Wegfall der nachgewiesenen Stellplatze (Art. 47 BayBO),

¢+ Wegfall des notwendigen Kinderspielplatzes (Art. 7 BayBO).

Die Verantwortung fiir die Beachtung der baurechtlichen Bestimmungen liegt beim
Bauherrn bzw. Grundstiickseigentiimer.

Das fiir die Vorbereitung der Teilung des Grundstiicks zustindige
Vermessungsamt kann fiir das Entstehen von baurechtswidrigen Zustinden

nicht haftbar gemacht werden.

Die Bebaubarkeit eines Grundstiicks und die Beibehaltung baurechtlich rechtmaBiger
Zustande auf bereits bebauten Teilgrundstiicken kénnen nur durch die Untere
Bauaufsichtsbehdrde verbindlich geprift werden. Weiter wird darauf hingewiesen,
dass die Untere Bauaufsichtsbehérde bei der Feststellung neu geschaffener



baurechtswidriger Zusténde auf einem bebauten Restgrundstiick die notwendigen
MaRnahmen ergreifen muss, um rechtméaBige Zustande wiederherzustellen.

Dies kann im Extremfall dazu fiihren, dass die Bauaufsichtsbehérde gegen eine jetzt
baurechtswidrige Nutzung bis hin zur Baubeseitigung oder zur Nutzungsuntersagung
vorgehen muss. Jedenfalls verlieren vorhandene Gebaude ihren Bestandschutz beim
Eintritt von baurechtswidrigen Zustanden mit der Folge, dass spatere Anderungen
dieser Geb&ude nicht mehr genehmigungsfahig sein kénnen. Bei noch unbebauten
Grundstlicken, die durch solche Teilungen entstanden sind, kann es dazu filhren,
dass eine Baugenehmigung nicht oder nicht wie beantragt erteilt werden kann.

Achtung!

In den Fallen, in denen

¢+ in einem Gebiet, fur das ein Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren mit
Veranderungssperre eingeleitet ist;

¢+ in einem férmlich festgelegten Umlegungsgebiet;
¢ in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet;
eine Grundstlcksteilung vorgenommen werden soll, kann eine Unzuléssigkeit nach

§ 14 Abs. 1 BauGB gegeben sein bzw. ist auch weiterhin eine Genehmigungspflicht
gegeben (§ 51 Abs. 1 Nr. 1 bzw. § 144 Abs. 2 Nr. 5 BauGB).



