Merkblatt zur Erklarung von Baulasten nach der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)

Stand: Februar 2026

Allgemeines:

Eine Baulast ist ein Instrument des Bauordnungsrechts, das dazu dient, baurechtswid-
rige Genehmigungshindernisse zu beseitigen oder zusatzliche Rechte zu vergeben.

Baulasten sind gemal § 81 Absatz 1 Satz 1 NBauO o6ffentlich-rechtliche Verpflichtun-
gen eines Grundstuckseigentimers zu einem sein Grundstuck betreffendes Tun, Dul-
den oder Unterlassen, das sich nicht schon aus dem o6ffentlichen Baurecht ergibt. Der
Grundstuckseigentumer bzw. die Grundstiickeigentimerin kann sich demnach ver-
pflichten selbst eine Handlung zu vollziehen, eine Handlung nicht zu vollziehen oder
eine Handlung durch einen Dritten (z. B. Bauherren oder Bauherrin) hinzunehmen und
nicht zu behindern. Es wird damit die Bau- bzw. Nutzungserweiterung eines anderen
Grundstickes ermdglicht.

Durch das Eintragen einer Baulast entstehen keine privatrechtlichen Anspriche, sie
wirkt nur 6ffentlich-rechtlich. Die Bauaufsichtsbehérde Gberwacht die Einhaltungen der
Verpflichtungen und kann diese mit offentlich-rechtlichen Mitteln wie etwa einer Ord-
nungsverfugung durchsetzen.

Eine Baulast dient nicht dazu, privatrechtliche Vereinbarungen zwischen Nachbarn zu
regeln. Es wird allerdings empfohlen, neben der Baulast einen privatrechtlichen Nut-
zungsvertrag zu schlieRen und eine dingliche Absicherung durch Eintragung einer
Dienstbarkeit in das Grundbuch durchzufuhren.

Baulasten werden dazu verwendet, geplanten Bauvorhaben Baurechtskonformitat zu
verleihen.

Wirksam werden die Baulasten unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in
das Baulastenverzeichnis. Baulasten bleiben auch bei Verau3erung des Grundstickes
bestehen, wirken also auch gegenuber Rechtsnachfolgern und Rechtsnachfolgerin-
nen.

Anwendungsbereiche:

Baulasten koénnen fir unterschiedliche Anwendungsbereiche erklart und eingetragen
werden. Die gangigsten sind:

Vereinigungsbaulast, § 2 Absatz 12 NBauO

Bei einer Vereinigungsbaulast werden mehrere Flursticke zu einem Baugrund-
stiick im bauordnungsrechtlichen Sinne erklart, d. h. sie sind in Bezug auf
Brandschutz, Kfz-Einstellplatze, Grenzabstande und Zuwegung als ein



Grundstuick zu betrachten. Mit dieser Baulast kann sich eine Baumalnahme auf
mehrere Grundstulicke erstrecken.

Eine Vereinigungsbaulast kann jedoch niemals planungsrechtliche Probleme 16-
sen. So kann durch eine Vereinigung mit einem unbebauten Grundstlck die
Grundflachenzahl nicht verringert werden.

Zuwegungsbaulast, § 4 Absatz 2 NBauO

Grundsticke, die nicht ausreichend Zugang oder Zufahrt zu einer befahrbaren
offentlichen Verkehrsflache haben (z. B. Hinterliegergrundstliicke) bendtigen
eine offentlich-rechtliche Absicherung durch Eintragung einer Zuwegungs- und
Zufahrtsbaulast auf dem angrenzenden Grundstick. Dies ist erforderlich um
eine gesicherte ErschlieBung vorweisen zu kénnen. Bei Wohngebauden der
Gebaudeklasse 1 und 2 genugt die Sicherung durch eine Grunddienstbarkeit.

Anbaubaulast, § 5 Absatz 5 NBauO

Wenn eine bauliche Anlage auf der Grundstlicksgrenze hinaus errichtet werden
soll, bedarf es der Eintragung einer Anbaubaulast zu Lasten des betroffenen
Nachbargrundstlickes. Der Nachbar oder die Nachbarin verpflichtet sich, direkt
an die Grundstlcksgrenze ,in gleicher Art und Weise“ an das Gebaude auf dem
begunstigten Nachbargrundstick anzubauen (z. B. Doppelhaus).

Abstandsbaulast, § 6 Absatz 2 NBauO

Wird bei einem geplanten Vorhaben der vorgeschriebene Grenzabstand nicht
eingehalten, kann zu Lasten des angrenzenden Grundstlickes eine Abstands-
baulast eingetragen werden. Dabei wird dem Baugrundsttick eine Teilflache (die
fehlende Abstandsflache) des Nachbargrundstlickes bei der Bemessung zuge-
rechnet. Das Gebaude auf dem Nachbargrundstick muss dabei mehr als den
gesetzlichen Grenzabstand zur Verfugung stellen. Der Eigentimer oder die Ei-
gentimerin des Nachbargrundstlckes verpflichtet sich dazu, von dieser Teilfla-
che den vorgeschriebenen Grenzabstand bei zukunftiger Errichtung baulicher
Anlagen einzuhalten.

Leitungsbaulast, § 41 NBauO

Um eine gesicherte Erschliellung vorweisen zu kdnnen, ist der Anschluss von
Ver- und Entsorgungsleitungen an das offentliche Leitungsnetz notwendig. Ist
dies nur Uber angrenzende Grundsticke mdglich, kann auf dem angrenzenden
Grundstulck eine Baulast zur Sicherung der Ver- und Entsorgungsleitungen und
damit auch die Ausfuhrung der erforderlichen Reparatur- und Erhaltungsarbei-
ten eingetragen werden.



Einstellplatzbaulast, § 47 Absatz 4 NBauO

Bei baulichen Anlagen mit einem zu erwartenden Zu- und Abgangsverkehr mit
Kraftfahrzeugen missen eine bestimmte Anzahl an Einstellplatzen vorgewiesen
werden. Wenn diese notwendigen Einstellplatze nicht auf dem eigenen Grund-
stlick errichtet werden kénnen, so besteht die Mdglichkeit diese auf einem in
der Nahe befindlichen Grundstick zu errichten und durch Eintragung einer Bau-
last diese Einstellplatze an das begunstigende Grundstuck zu binden.

Es handelt sich um keine abschliefende Aufzahlung.

Baulasten kdénnen im Einzelfall auch zur Einhaltung weiterer 6ffentlichen Baurechts-
vorschriften eingetragen werden, z. B. zur Sicherung von Ersatz- und Ausgleichsmal}-
nahmen.

Beantragung:
Die Baulasten werden in das Baulastenverzeichnis der Stadt Walsrode eingetragen.

Vor der Eintragung einer Baulast ist eine Baulastenverpflichtungserklarung durch
samtliche Eigentimer und Eigentimerinnen und ggf. Personen mit Eigentumsrechten
(Auflassungsvormerkung, Erbbau- oder Niel3brauchrecht) des belasteten Grundstu-
ckes zu unterschreiben.

Die Unterschrift muss 6ffentlich durch einen Notar oder einer Notarin, von einer Ge-
meinde oder einer Vermessungsstelle beglaubigt sein oder vor der Bauaufsichtsbe-
horde personlich geleistet werden.

Folgende Unterlagen sind fur die Beantragung erforderlich:

e Schriftlich begrindeter Antrag (formlos)

e Lageplan mit Eintragung der Baulastflache

o Weitere Anforderungen von Unterlagen, wie zum Beispiel Bauzeichnungen er-
folgen im Rahmen des Verfahrens.

Loschung:

Eine Baulast kann nach § 81 Absatz 3 NBauO geldscht werden, wenn kein offentliches
und privates Interesse an der Baulast mehr besteht. Ein 6ffentliches Interesse ist nicht
mehr gegeben, wenn durch die Loschung keine baurechtswidrigen Zustande entste-
hen.

Einsicht in das Baulastenverzeichnis:

In das Baulastenverzeichnis werden alle Baulasten, welche sich im Gebiet der Stadt
Walsrode befinden eingetragen.

Eine Einsichtnahme in das Baulastenverzeichnis wird den EigentUmern und Eigentu-
merinnen des Grundstiickes aber auch anderen Personen gewahrt, welche ein



berechtigtes Interesse vorweisen. Dazu gehoren z. B. Kaufinteressenten und Kaufin-
teressentinnen sowie Notare und Notarinnen.

Gebiuhren:

Die Eintragung und die Loschung einer Baulast sowie andere Eintragungen in das
Baulastenverzeichnis sind geblhrenpflichtige Leistungen der Bauaufsichtsbehoérde.

Ebenfalls gebuhrenpflichtig sind Auskinfte aus dem Baulastenverzeichnis.

Die Gebuhrenhdhe richtet sich nach der Baugebuhrenordnung (BauGO) BauGO,NI -
Baugebihrenordnung | Niedersachsisches Vorschrifteninformationssystem (NI-VO-

RIS).

Ansprechpartner/innen:

Die Antragsunterlagen senden Sie bitte per Mail an bauaufsicht@walsrode.de.

Haben Sie darUber hinaus Fragen, wenden Sie sich bitte an eine der folgenden Sach-
bearbeiterinnen:

Baulasteneintragungen/-l6schungen:

Frau Rose, Tel. 05161 / 977-286 oder per Mail an bauaufsicht@walsrode.de

Einsicht in das Baulastenverzeichnis (Baulastenauskunft):

Frau Dietrich, Tel. 05161 / 977-294 oder per Mail an bauaufsicht@walsrode.de
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