Diisseldorf, 24.03.2000
MBW
IIA3-100

Dienstbesprechungen mit den Bauaufsichtsbehorden im Februar/Mirz 2000

Zu den zur Landesbauordnung in der ab dem 1. Juni 2000 geltenden Fassung gestellten Fra-
gen wurden, z.T. im Vorgriff auf die Verwaltungsvorschrift, die folgenden Erléduterungen

gegeben:

Zu § 3 BauO NRW

Bauabfille sind Abfille, die bei der Ausfiihrung von Baumafinahmen anfallen, dabei ist der

Abfallbegriff des § 3 KreislaufwirtschaftG zugrunde zu legen.

Zu § 4 Abs. 1 Nr. 2 BauO NRW

In der Regel kann die Bauaufsichtsbehorde bei der Priifung eines Bauantrags vorhersehen,
ob die erforderlichen Anlagen zur Versorgung mit Loschwasser bis zum Beginn der Benut-
zung des Gebédudes vorhanden und benutzbar sind, weil das Loschwasser in den meisten
Féllen iiber das kommunale Netz bezogen wird. Wird das Loschwasser nicht tiber das kom-

munale Netz bezogen, ist eine entsprechende Darstellung in den Bauvorlagen erforderlich.

Zu § 4 Abs.2 BauO NRW:

Eine Vereinigungsbaulast kommt nach wie vor nur in Betracht, wenn ein Gebéiude auf meh-
reren Grundstiicken errichtet ist, dies ist allerdings auch schon dann der Fall, wenn Teile des

Gebiudes (z.B. das Dach) auf ein anderes Grundstiick ragen.

Bereits mit Erlass vom 29.04.1996 wurde darauf hingewiesen, dass eine Vereinigungsbau-
last allein in der Regel nicht geeignet ist, sich aus § 31 BauO ergebende Bebauungshinder-
nisse zu beseitigen. Daran 4ndert auch die Anderung von § 4 Abs. 2 nichts, denn gemiB § 31

Abs. 1 Nr. 1 muss zuséatzlich ein Abstand von mindestens 5 m zu bestehenden oder nach



den baurechtlichen Vorschriften zuldssigen Gebduden 6ffentlich — rechtlich gesichert sein.
Diese offentlich — rechtliche Sicherung wird nicht bereits durch die Vereinigungsbaulast

erreicht.

In den fiir den Herbst 2000 vorgesehenen und weiteren Dienstbesprechungen sollen die unte-

ren Bauaufsichtsbehdrden tiber ihre Erfahrungen mit dem geénderten § 4 Abs. 2 berichten.

Zu § 6 Abs. 4 BauO NRW:

Eine Aullenwand besteht dann aus unterschiedlichen Wandteilen, wenn die Wandteile sich
entweder in ithrer Hohe klar voneinander unterscheiden oder durch Vor- oder Riickspriinge
deutlich erkennbar sind. In diesen Fallen kann davon ausgegangen werden, dass sie unter-
schiedlich auf Nachbargrenzen oder andere Gebdude einwirken. In der Regel ist bei Vor-
oder Riickspriingen von mehr als einem Meter davon auszugehen, dass unterschiedliche
Wandeteile vorliegen; Stufengiebel sind unter den v.g. Voraussetzungen z.B. einheitlich zu

betrachten.

Zu § 6 Abs. 5 Satz 2 BauO NRW

Die Abstande zu 6ffentlichen Verkehrsflachen gem. § 6 Abs. 5 Satz 2 kdnnen nicht gemif3
§ 6 Abs. 6 Satz 1 halbiert werden, weil sich dieser Satz nur auf die Abstandflichen gem. § 6
Abs. 5 Satz 1 bezieht. § 6 Abs. 2 ist dagegen auf Abstandflichen gem. § 6 Abs. 5 Satz 2 an-

wendbar.

Zu § 6 Abs. 6 Satz 2 BauO NRW:

§ 6 Abs. 6 Satz 2 fiihrt zu dem Schluss, dass das Schmalseitenprivileg nicht gilt, wenn ein
Gebdude mit mehr als einer Aulenwand an andere Gebdude oder Nachbargrenzen gebaut

wurde.

Zu § 6 Abs. 10 BauO NRW:

Auch von einer Aufschiittung mit einer Hohe von weniger als einem Meter konnen Wirkun-
gen wie von einem Gebdude ausgehen. Mallgeblich sind die dem zu entscheidenden Fall

zugrunde liegenden Umstédnde, z.B., ob der Boden in hingigem Gelidnde gegeniiber einem



tiefer gelegenen Grundstiick aufgeschiittet wird. Die VV kann die Besonderheiten der denk-
baren Félle nicht vereinheitlichend regeln. Die unteren Bauaufsichtsbehérden werden gebe-

ten, zu dieser Frage vorliegende Rechtsprechung an das MBW zu senden.

Zu § 6 Abs. 11 BauO NRW:

Die mittlere Wandhohe von Gebiduden mit Abstellraumen und Gewéchshéauser, die in einem
Abstand vom 1 bis zu 3 m von der Nachbargrenze gebaut werden, darf nicht mehr als 3.0 m
iiber der Gelidndeoberfliche an der Grenze betragen; diese Gebidude werden also beziiglich

threr Hohe so behandelt, als stiinden sie auf der Grenze.

Gebidude nach Absatz 11, die nicht grenzstdandig errichtet sind, sind mit einem Grenzabstand

von weniger als einem Meter nicht zuldssig.

Die in § 6 Abs. 11 Satz 1 genannten Gebdude mit Abstellrdumen und Gewéchshauser diirfen
innerhalb der Abstandfliche nicht groBer als 7,5 m? sein, insgesamt kénnen sie jedoch eine

groflere Grundflache aufweisen.

Zu § 6 Abs. 14 BauO NRW:

Die Bestimmung schlieft auch Ddmmungen, die iiber die Mindestanforderungen der Wir-
meschutzverordnung hinausgehen, nicht aus. Die Entscheidung ist von der Bauaufsichtsbe-
horde im Einzelfall unter Beriicksichtigung nachbarlicher Belange zu treffen. Es ist denkbar,
dass auch eine liber die Anforderungen der Warmeschutzverordnung hinausgehende Ddm-
mung zugelassen wird, wenn auf Grund der Bebauung des Nachbargrundstiicks davon aus-
gegangen werden kann, dass der Nachbar durch diese MaBBnahme nicht nachteilig betroffen
ist. Grundsitzlich soll jedoch weiterhin gelten, dass die den Nachbarn geringst beeintréchti-

gende Ausfiihrung zu wéhlen ist.

Zu § 6 Abs. 15 BauO NRW:

Entscheidungen gem. § 6 Abs. 15 sind nach der Rechtsprechung des OVG Nordrhein-
Westfalen keine Abweichungen gemal3 § 73 BauO NRW, sondern Ausnahmen sui generis.
Es ist daher keine formliche Nachbarbeteiligung gem. § 74 und erst recht keine Nachbarzu-

stimmung vorgeschrieben. Die Bauaufsichtsbehorde kann aber aus eigener Entscheidung



Nachbarn beteiligen, um zu ermitteln, welche nachbarlichen Belange konkret betroffen sind.
Die gednderte Nutzung darf fiir den Nachbarn insgesamt gegentiber der bisherigen Nutzung
nicht nachteilig sein. Unter diesem Gesichtspunkt stellen auch z. B. eine neue Zwischende-
cke oder der Einbau von neuen Fenstern lediglich eine geringfiigige bauliche Anderung dar,

da die Beeintrachtigung aus nachbarlicher Sicht nur als geringfiigig zu bewerten ist.

Zu § 8 Abs. 1 Satz 1 BauO NRW:

Ein Grundstiick ist als bebaut anzusehen, wenn sich auf ihm bauliche Anlagen, ausgenom-
men solche nach § 65 Abs. 1 Nummern 24 bis 49, befinden. Dies soll auch dann gelten,
wenn die baulichen Anlagen noch nicht fertiggestellt sind; bei Gebduden soll es ausreichen,

wenn der Keller vorhanden ist.

Zu § 8 Abs. 2 BauO NRW:

Es konnen nur Verstof3e gegen bauordnungsrechtliche Vorschriften, nicht jedoch Verstof3e
gegen bauplanungsrechtliche Vorschriften dazu fiihren, dass eine Teilungsgenehmigung ver-

sagt wird.

Zu § 9 Abs. 1 BauO NRW:

Zur Frage der wirtschaftlichen Zumutbarkeit fiihrt bereits die bestehende VV folgendes aus:
,Mallstab des fiir den Betroffenen wirtschaftlich Zumutbaren ist die durch die gesetzliche
Verpflichtung eintretende Verdnderung seiner wirtschaftlichen Verhiltnisse, gemessen an
seiner gesamten wirtschaftlichen Lage und seinen wirtschaftlichen Interessen. Diese Aussa-

ge wird weiterhin gelten.

Wenn keine Anhaltspunkte fiir eine andere Berechnung vorliegen, sind fiir Dachbegriinun-
gen und fiir Fassadenbegriinungen mit selbstklimmenden Pflanzen durchschnittliche Kosten
von 50,--DM/m?, fiir Fassadenbegriinungen mit an Geriisten kletternden Pflanzen 200,--

DM/m? zugrunde zu legen.

Es erscheint sinnvoll, die offensichtliche wirtschaftliche Unzumutbarkeit an objektive Krite-
rien zu kniipfen. So kann davon ausgegangen werden, dass die Begriinung einer baulichen

Anlage dann offensichtlich wirtschaftlich unzumutbar ist, wenn



e bei der Errichtung oder Anderung einer baulichen Anlage die Kosten ihrer Begrii-
nung voraussichtlich 10 v.H. der Kosten der BaumalBBnahme iibersteigen,

e bei der nachtraglichen Begriinung befestigter Flachen durch die erforderliche Ent-
siegelung zusitzliche Kosten entstehen, die um mehr als 20 v. H. {iber den fiir die

Begriinung anzusetzenden Kosten liegen.

Wird lediglich die Nutzung einer baulichen Anlage gedndert, so muss die bauliche Anlage
nicht begriint werden, wenn von der Bauherrin oder dem Bauherrn vorgetragen wird, dass

die Begriinung wirtschaftlich unzumutbar sei.

Zu § 16 BauO NRW

Baugenehmigungen fiir Sonderbauten nach § 68 Abs. 1 Satz 3, die Bauvorhaben mit nicht
unerheblichen Erdeingriffen in Kampfmittelverdachtsflachen betreffen, wird eine Nebenbe-
stimmung angefiigt, wonach mit dem Beginn der Bauarbeiten erst nach Ausrdumen des
Kampfmittelverdachts begonnen werden darf. Der feststellende Teil der Baugenehmigung,
der die Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit dem geltenden Recht bestitigt, bleibt unan-
getastet, der verfligende Teil, der die sogenannte ,,Baufreigabe‘ beinhaltet, wird damit auf-
schiebend bedingt.

Im vereinfachten Genehmigungsverfahren geméal § 68 wird § 16 von der Bauaufsichtsbe-
horde nicht gepriift. Die Gemeinde wird im Verfahren beteiligt und kann daher als allgemei-
ne Ordnungsbehdrde das Erforderliche veranlassen, um den Kampfmittelverdacht auszu-
rdaumen. Auf Wunsch der Gemeinde kann auch in diesem Verfahren die Baugenehmigung

mit einer Nebenbestimmung versehen werden.

Zu § 17 Abs. 3 BauO NRW
Ein Sicherheitstreppenraum ist ein Treppenraum, in den Feuer und Rauch nicht eindringen

konnen. Er muss tiber einen notwendigen Flur erreicht werden, der den Anforderungen des

§ 38 Abs. 3 und 4 entspricht.
Zu § 31 Abs. 3 BauO NRW:

Die Bestimmung ist auch anwendbar, wenn Gebaude versetzt angeordnet sind, die Au3en-
wand des Vorhaben sich also nicht in der Flucht der Auenwand des Nachbargebiudes be-

findet.



Ist das Bauvorhaben gegeniiber dem Nachbargebdude zuriickgesetzt, darf ein Vorbau bis zu
1,50 m iiber die AuBenwand des Nachbargebdudes hinausragen, ohne dass der Vorbau eine
Gebdudeabschlusswand benotigt.

Ist dagegen das Nachbargebdude gegeniiber dem Bauvorhaben zuriickgesetzt, reduziert sich
die zuldssige Tiefe des Vorbaus um das Mal}, um das die AuBBenwand des Nachbargebédudes
zuriickspringt; betrdgt der Versprung mehr als 1,50 m, wire ein Vorbau ohne Gebédudeab-
schlusswand unzuldssig. In solchen Fillen wird aber vielfach eine Abweichung gerechtfer-

tigt sein.

Zu § 37 Abs. 1 Satz 2 BauO NRW:

Nach § 37 Abs. 1 sind fiir die Verbindung von Geschossen innerhalb derselben Nutzungs-
einheit notwendige Treppen ohne Treppenraum zuldssig. Diese Regel gilt fiir die von den
materiellen Vorschriften der BauO NRW erfassten Wohnungen und Nutzungseinheiten, die
in ihrer Gréf3e Wohnungen vergleichbar sind, also fiir ca. 200 m? grof3e Nutzungseinheiten.
GroBere Nutzungseinheiten sind in aller Regel Sonderbauten im Sinne des § 54 Abs. 1, bei
denen in aller Regel Treppen ohne Treppenraum zur inneren Verbindung von Geschossen

unzuldssig sind.

Zu § 37 Abs. 8 BauO NRW:
Es muss zwischen Gebduden geringer Hohe und anderen Gebduden unterschieden werden:

Gemal § 37 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 miissen Wande notwendiger Treppenrdume in Gebduden,
die nicht geringer Hohe sind, in der Bauart von Brandwénden — also in F 90 A - errichtet
werden. Der obere Abschluss des Treppenraumes muss gemal3 § 37 Abs. 8 Nr. 2 in F 90

ausgebildet sein.

Bei Gebduden geringer Hohe wird fiir Treppenraumwénde keine Brandwandqualitét gefor-
dert, sondern F 90-AB. Der obere Abschluss des Treppenraumes muss gemél3 § 37 Abs. 8
Nr. 1 in F 30 ausgebildet sein.

Die iiber diesen Treppenrdumen zuldssigen Hohlrdume, in denen geméf § 2 Abs. 6 Satz 2
Aufenthaltsriume nicht moglich sein diirfen, sind aus Brandschutzgesichtspunkten unbe-
denklich, weil ein Brand im Hohlraum frither das Dach zerstéren wiirde als den Hohlraum-

boden und es auf diese Weise zu einer energetischen Entlastung nach oben kdme. Ein spéte-



res Durchbrennen des Hohlraumbodens kann als Restrisiko hingenommen werden. Es muss
hinzugefiigt werden, dass diese Bauausfiihrung nur fiir Treppenrdume in Betracht kommt,

die keine Sicherheitstreppenrdume sind.

Zu § 43 Abs. 1 Satz 4 BauO NRW:

Ursache fiir Waldbrande konnen Flugfeuer, Funkenflug oder unkontrollierte Ru3brénde in
den Schornsteinen sein.

Geeignete MaBBnahmen gegen Flugfeuer und Funkenflug sind in erster Linie die Ausstattung
der Feuerungsanlagen mit Funkenfédngern oder Rauchkammern vor dem Schornstein. Fun-
kenfénger sind z. B. trichterformige oder korbartige Drahtgeflechte mit einer Maschenweite
von 6 x 6 mm und einer Drahtdicke von 2.5 mm oder mehr in den Verbindungsstiicken.
Rauchkammern sind kammerartige Erweiterungen der Verbindungstiicke, in denen die Ab-
gasgeschwindigkeit durch die Querschnittsvergroflerung derartig sinkt, dass brennende Ab-
gasbestandteile sich absetzen.

Unkontrollierte RuBBbréande in den Schornsteinen kdnnen nur durch héufiges Reinigen der
Schornsteine verhindert werden; erforderlichenfalls sind dabei besondere Reinigungsverfah-
ren zu verwenden. Rechtsgrundlage hierfiir ist die Kehr- und Uberpriifungsordnung — KUO -
vom 29. Mérz 1999 (GV. NRW. S. 138 / SGV. NRW. 7125). In der Baugenehmigung soll-

ten die Bauherren auf die Reinigungspflichten nach der KUO hingewiesen werden.

Zu § 45 Abs. 4 und 5 BauO NRW:
Der Begriff ,,Anderung* in Absatz 5 meint Anderungen der Abwasserleitung.

Die Bestimmung wendet sich an Bauherr und Eigentiimer. Die Bescheinigung tiber die
Dichtheitspriifung bei Neubauten ist der Bauaufsichtsbehorde oder der Gemeinde nur auf
Verlangen vorzulegen. Die Bauaufsichtsbehorde ist nicht verpflichtet, ohne konkreten Ge-

fahrenverdacht zu iberwachen, ob Abwasserleitungen auf Dichtheit gepriift wurden.

Erfihrt die Bauaufsichtsbehorde, dass eine Abwasserleitung nicht innerhalb der vorgesehe-
nen Frist auf Dichtheit {iberpriift wurde, so veranlasst sie die Eigentiimerin oder den Eigen-
tiimer, die Priifung innerhalb einer angemessenen Frist durchfiihren zu lassen. Ist der 6ffent-
liche Kanal, dem das Abwasser zugeleitet werden soll, nach Auskunft der Gemeinde un-

dicht, so ist der Zeitpunkt, bis zu dem die Dichtheit gepriift sein muss, so festzusetzen, dass



die Priifung zeitgleich mit der von der Gemeinde geplanten Sanierung des 6ffentlichen Ka-

nals vorgenommen werden kann. Mit der Ordnungsverfiigung soll die Bauaufsichtsbehdrde
die Betroffenen darauf hinweisen, dass die Dichtheitspriifung kostengiinstiger durchgefiihrt
werden kann, wenn sie mit den von der Gemeinde im 6ffentlichen Kanal durchzufiihrenden
MaBnahmen koordiniert wird oder wenn Nachbarn gemeinsam ein Fachunternehmen beauf-

tragen.

Die BauO enthélt keine Regelung, dass die Eigentiimer bestehender Gebdude auf die Durch-
fiihrung der Dichtheitspriifungen hinzuweisen sind. Es ist jedoch sinnvoll, wenn die Ge-

meinden die Biirger auf die in § 45 Abs. 5 geregelten Fristen hinweisen.

Es ist nicht erforderlich, den Begriff ,,Wasserschutzgebiet™ in § 45 Abs. 5 Satz 2 in der VV

zu prézisieren. Der Oberbegriff ,,Wasserschutzgebiet* erfasst die Wasserschutzzonen 1 bis

3.

Zu § 46 Abs. 1 BauO NRW:

Die Vorschrift verpflichtet die Bauaufsichtsbehorde nicht, zu tiberpriifen, ob die Abfall-
schichte bis zum 31.12.2003 auBBer Betrieb genommen wurden. Sie wird i.d.R. erst dann

einschreiten, wenn ein Anlass dafiir vorliegt.

Zu § 49 Abs. 2 BauO NRW:

Die Wohnungen nach § 49 Abs. 2 miissen nicht rollstuhlgerecht im Sinne der DIN 18025,
Teil 1 sein, sondern lediglich barrierefrei erreichbar. Dies bedeutet, dass auf dem Grundstiick
entsprechende bauliche Vorkehrungen getroffen werden miissen, wie z.B. Rampen, erfor-
derliche Bewegungsflidchen, ggf. Aufziige, etc.. Da die wesentlichen Raume dieser Wohnun-
gen mit dem Rollstuhl zugédnglich sein miissen, miissen die erforderlichen Mindesttiirbreiten
und ggf. dafiir notwendige Bewegungsflachen vorhanden sein. Es ist nicht vorgesehen, die

DIN 18024 oder 18025 bauaufsichtlich einzufiihren.

Ein unverhédltnisméBiger Mehraufwand ist nicht bereits dann anzunehmen, wenn wegen der
Anforderungen gemal § 49 Abs. 2 zusitzliche Kosten entstehen. Vielmehr muss es wegen
der beabsichtigten Nutzung des Gebdudes entweder unmoglich sein, die Wohnungen im

Erdgeschoss zu errichten, oder, wegen der Grundstiicksverhiltnisse, die im Erdgeschoss



liegenden Wohnungen (auch {iber eine Rampe) zu erreichen, so dass ein Aufzug gebaut oder

auf vergleichbar aufwendige technische Losungen zuriickgegriffen werden miisste.

Der Begriff ,,Gebdude* ist in § 2 Abs. 2 BauO NRW definiert. Selbststindig benutzbare
Reihenhduser werden daher durch eine gemeinsame Tiefgarage nicht zu einem Gesamtge-

baude mit mehreren Eingéngen.

Zu § 49 Abs. 5 BauO NRW:

Es wird kein zusétzlicher Abstellraum fiir Rollstiihle, Gehwagen und dhnliche Hilfsmittel
gefordert. Zuldssig ist ein Abstellraum sowohl fiir Fahrréder als auch fiir Rollstiihle u. 4.. Als
leicht erreichbar und gut zuginglich konnen Abstellrdume fiir Kinderwagen und Fahrrader
im allgemeinen nur angesehen werden, wenn sie zu ebener Erde oder im Keller angeordnet
sind. Diese Abstellrdume konnen auch in Nebengebéduden oder als Gemeinschaftsanlage in
einem Gebdude fiir mehrere unmittelbar benachbarte Wohngebiude hergestellt werden.
Abstellrdume fiir Rollstiihle, Gehwagen und dhnliche Hilfsmittel diirfen nur im Erdgeschoss
oder in einem Geschoss, dass mithilfe eines Aufzuges erreicht werden kann, eingerichtet
werden. Auf gesonderte Abstellriume kann verzichtet werden, wenn die Grof3e des Abstell-
raums nach Absatz 3 unter Beriicksichtigung der Gro8e der Wohnung, fiir die er vorgesehen
ist, fiir die Aufnahme der in Absatz 5 genannten Gegenstdnde ausreichend bemessen ist.

§ 49 ist im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren nicht zu priifen. Bei bekannt geworde-
nen VerstoBen ist nach wie vor zu priifen, ob gem. § 61 BauO NRW einzuschreiten ist. Dies
gilt auch, wenn bei bauaufsichtlichen Priifungen festgestellt wird, dass die Bauvorlagen Ver-
stofe gegen im vereinfachten Genehmigungsverfahren nicht zu priifende Bestimmungen
aufweisen: Ordnungsbehordliches Einschreiten ist nicht erst dann gerechtfertigt, wenn eine
gegen Offentlich-rechtliche Vorschriften verstoBendes Baumalinahme ausgefiihrt wird, son-

dern bereits dann , wenn eine solche Bauausfiihrung konkret droht.
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Zu § 51 BauO NRW:

Grundsétzlich ist die Zahl der notwendigen Stellplitze jeweils im Einzelfall zu ermitteln.
Dabei sind auch die in der Gemeinde vorhandenen Erkenntnisse iiber die ortlichen Ver-
kehrsverhiltnisse zu beriicksichtigen. Fiir die Félle, in denen derartige Erkenntnisse nicht
vorliegen, wird die Verwaltungsvorschrift Tabellen enthalten, um die Zahl der herzustellen-
den Stellplitze unter Beriicksichtigung der drtlichen Verkehrsverhiltnisse und des OPNV zu

bestimmen.

Die unteren Bauaufsichtsbehdrden werden darauf hingewiesen, dass es nicht zuléssig ist, fiir
ein Stadtgebiet eigene ,,Richtzahlen* zu entwickeln und diese, ohne den Stellplatzbedarf

ermittelt zu haben, auf die zu entscheidenden Bauantrige anzuwenden.

Die VV zu § 51 wird sog. ,,Call-Center* nicht gesondert auffiihren, da es sich hierbei um

Biironutzung handelt.

Die Verwaltungsvorschrift wird keine Ausfithrungen zu der Verwendung der Ablosebetrige
gem. § 51 Abs. 6 enthalten, da die Verwendung durch die Gemeinde erfolgt; die VV kann
nur das Verwaltungshandeln der Bauaufsichtsbehdrden regeln. Die in Absatz 6 Satz 2 ent-
haltene Vorteilsklausel basiert auf der Rechtsprechung des BVerwG zur gruppenniitzigen
Verwendung von Sonderabgaben und war daher auch schon bisher zu beachten. Zum Zeit-
punkt der Erteilung der Baugenehmigung muss noch nicht abschlieend iiber die genaue
Verwendung des Abldsebetrages entschieden sein. Ob z.B. zusitzliche Parkeinrichtungen
nur in der Néhe eines Bauvorhabens als ,,gruppenniitzig® angesehen werden kénnen oder ob
sie auch am Stadtrand errichtet werden diirfen, hingt davon ab, wie das Bauvorhaben ge-
nutzt werden soll, ob z.B. seine Nutzer und Besucher iiberwiegend von aullerhalb des Stadt-

gebietes anreisen 0.4..

Aufgrund von § 51 Abs. 8 haben Mieter keinen Anspruch darauf, dass ihnen ein bestimmter
Stellplatz zugewiesen wird. Wenn der Eigentiimer notwendige Stellpldtze nach Absatz 8
Satz 2 vermietet oder sonst liberldsst, muss er darlegen und ggfl. nachweisen, dass sie zur
Zeit nicht bendtigt werden. Auflerdem hat er sicherzustellen, dass sie dem Bauvorhaben bei

Bedarf unverziiglich zur Verfiigung stehen
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Zu § 54 BauO NRW

,GroBe Sonderbauten* gem. § 68 Abs. 1 Satz 3 BauO NRW unterliegen dem normalen Ge-
nehmigungsverfahren; ein Brandschutzkonzept ist zwingend vorgeschrieben. Die librigen
Sonderbauten unterliegen dem vereinfachten Genehmigungsverfahren; die Bauaufsichtsbe-

horde kann nach pflichtgemiBen Ermessen ein Brandschutzkonzept verlangen.

§ 9 BaupriifVO regelt den Inhalt von Brandschutzkonzepten; nach den Umstidnden des Ein-

zelfalls kann die Bauaufsichtsbehorde von der dort getroffenen Aufzdhlung abweichen.

Zu § 58 Abs. 3 BauO NRW:

Nach dieser Vorschrift sollen Brandschutzkonzepte von staatlich anerkannten Sachverstan-
digen fiir die Priifung des Brandschutzes aufgestellt werden. Durch § 9 Abs. 1 Satz 3 des
Entwurfs der BauPriif VO werden die nach § 36 der Gewerbeordnung 6ffentlich bestellten
und vereidigten Sachversténdigen fiir den baulichen Brandschutz den staatlich anerkannten
Sachverstindigen gleichgestellt, soweit es um das Aufstellen von Brandschutzkonzepten
geht. Die Verwaltungsvorschrift zu § 58 Abs. 3 wird zusétzlich klarstellen, dass neben den
Brandschutzkonzepten, die die vorgenannten Sachverstindigen aufstellen, auch solche von
den Bauaufsichtsbehorden akzeptiert werden, die von anderen Personen erarbeitet wurden.
Es muss sich um Personen handeln, die zu dem Zeitpunkt, an dem die Anderung der Lan-
desbauordnung in Kraft tritt, bereits als Sachverstindige auf diesem Gebiet titig waren und
deren jeweilige Ausbildung und berufliche Erfahrung sie daher als hinreichend qualifiziert
im Sinne des Regelungsziels des § 58 Abs. 3 erscheinen ldsst. Hierdurch soll erreicht wer-
den, dass der Personenkreis, der schon bisher Brandschutzkonzepte aufstellte, nicht aus dem

Baugenehmigungsverfahren herausgedriangt wird.

Zu § 59 a BauO NRW:

§ 59 a BauO NRW regelt keine Mindestqualifikation fiir den Bauleiter; eine Bauvorlagebe-

rechtigung wird nicht gefordert. Er muss jedoch iiber die fiir die Aufgabe erforderliche Sach-
kunde und Erfahrung verfiigen. Sofern die Bauaufsichtsbehdrde im Einzelfall hieran Zweifel
hat, kann sie verlangen, dass ein anderer Bauleiter bestellt wird. Die BauO NRW sieht nicht

vor, dass der Bauherr eine Bescheinigung tliber die Bestellung eines Bauleiters vorlegt.
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Zu § 65 Abs 1, Ziffer 9a:

Die Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen, die dem Fernmeldewesen dienen, bedarf
keiner Baugenehmigung. In der VV ist klarzustellen, ob hierunter auch Mobilfunkstationen

fallen.

Zu § 60 Abs. 3

Die Vorschrift ist eine Mindestanforderung an die personelle Ausstattung der Bauaufsichts-
behorden. Die dariiber hinaus gehende Besetzung der Behorde und deren Organisation unter-
fallt der Organisations- und Personalhoheit der Gemeinde oder des Kreises. § 60 Abs. 3 ent-

hilt aus diesem Grund auch keine Aussage iiber die Person des Amtsleiters.

Zu § 65 Abs. 1 Nr. 12 d und Nr. 33 a BauO NRW:

Unter ,,Fiillanlagen flir Kraftfahrzeuge an Tankstellen fallen die Zapfsdulen, nicht dagegen
die Fahrbahnflachen im Bereich der Zapfsdulen. Der Erlass vom 06.04.1998 betr. Fahrbahn-

flachen im Bereich von Tankstellen gilt weiterhin.

Werbeanlagen nach Nr. 33 a der Vorschrift diirfen nicht in die freie Landschaft wirken. Un-
ter dieser Voraussetzung sind sie auch auf Flachen auflerhalb der in der Nummer genannten

baulich Anlagen, z. B deren Parkplitzen, zuléssig.

Der Begriff ,,Ausstellungsgelédnde® meint nicht die Flachen, auf denen Waren oder Dienst-
leistungen einzelner Betriebe priasentiert werden (z. B. Abstellflache eines Kfz-Héandlers),

sondern ist im Zusammenhang mit dem Begriff ,,Messegeldnde* zu verstehen.

Zu § 66 Nr. 2a und 2b
Die Einschriankung ,,in Serie hergestellte® bedeutet, dass lediglich die Aggregate, nicht aber

ihre Einhausungen freigestellt sind.

Zu § 67 Abs. 1 BauO NRW
Wohngebdude mittlerer und geringer Hohe einschlieBlich ihrer Nebengebaude und Neben-
anlagen diirfen nicht im Wege des Freistellungsverfahren errichtet werden, wenn zuvor eine

Befreiung nach § 31 BauGB erteilt wurde.
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Zu § 67 Abs. 5 BauO NRW:

Bei genehmigungsfreien Vorhaben nach § 67 hat der Bauherr die Namen des Bauleiters, der
Fachbauleiter und der staatlich anerkannten Sachverstidndigen, die die Nachweise nach § 67
Abs. 4 aufstellen oder priifen und stichprobenhafte Kontrollen nach Absatz 5 Satz 7 durch-

fiihren, mitzuteilen. Der Bauaufsichtsbehorde sind nicht die Nachweise nach Absatz 4 und 5

vorzulegen. Diese sind aber auf der Baustelle von Baubeginn an vorzuhalten.

Zu § 68 Abs. 1 Satz 4 BauO NRW:

Satz 4 formuliert nunmehr positiv, was von der Bauaufsichtsbehorde im vereinfachten Ge-
nehmigungsverfahren gepriift wird. Der Priifumfang wird gegeniiber dem bisherigen Recht
nur in Bezug auf § 16 BauO geéndert. Die untere Bauaufsichtsbehorde priift also nicht préa-
ventiv, ob das Grundstiick gem. § 16 Satz 2 BauO NRW fiir bauliche Anlagen geeignet ist.
Die notwendige Information anderer Behorden findet weiterhin statt! Sofern z.B. der
Verdacht besteht, dass das Baugrundstiick mit Altlasten belastet ist, wird die Abfallwirt-
schaftsbehorde beteiligt. Erklart diese, dass der Altlastenverdacht nicht ausgerdumt ist, kann
die Baugenehmigung nicht erteilt werden. Es wird auf die Nr. 5 des gemeinsamen Runder-

lasses von MURL und MBW (MBI. 1992, S. 883) hingewiesen.

Zu § 68 Abs. 1 Satz 4 Nr. BauO NRW:

Gemal § 75 Abs. Satz 1 sind auch andere 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften au3erhalb des
Baurechts fiir die bauaufsichtliche Entscheidung relevant. Es war auch bislang schon selbst-
verstindlich, dass diese Vorschriften von der Bauaufsichtsbehorde nicht zu priifen waren,
wenn sie Gegenstand des Zulassungsverfahrens einer anderen Behdrde waren. Demgegen-
iiber bestimmt § 9 Abs. 2 FStrG, dass die Baugenehmigung unter bestimmten Voraussetzun-
gen nur mit Zustimmung der obersten StraBenbaubehorde erteilt werden darf. Damit wird

diese gewissermallen zum Bestandteil auch des vereinfachten Baugenehmigungsverfahrens.
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Zu § 68 Abs. 1 BauO NRW:

Die in Absatz 1 Satz 3 Nr. 4 genannten Verkaufsflaichen beziehen sich auf die Flachen der
einzelnen Verkaufsstitten und sind nicht durch Addition der Fldachen einzelner Verkaufs-

stitten in einem Einkaufszentrum zu ermitteln.

Auch die Erweiterung bestehender Sonderbauten fillt unter § 68 Abs. 1 Satz 3 BauO NRW,
wenn das nach der Erweiterung entstehende Bauwerk die in dieser Bestimmung genannten
Male iiberschreitet und zwar auch dann, wenn sowohl der Bestand als auch die Erweiterung

fiir sich allein betrachtet jeweils unter diesen Mallen bleibt.

Geschossfldche im Sinne des § 68 Abs. 1 Satz 3 Nr. 6 ist nicht die planungsrechtliche Ge-
schossflache nach der Baunutzungsverordnung, sondern ein eigenstdndiger, unter bauord-
nungsrechtlichen Gesichtspunkten zu verstehender Begriff. Danach ist die Geschossfldche
die Summe der Grundfliche aller Geschosse iiber der Geldndeoberfldche (siehe § 2 Abs. 6),

unabhingig davon, ob es sich um Vollgeschosse handelt.

Das vereinfachte Genehmigungsverfahren gilt gema3 Absatz 1 Satz 5 dann auch fiir Nut-
zungsdnderungen, wenn durch diese bauliche Anlagen entstehen, die, wenn sie errichtet oder

gedndert wiirden, im vereinfachten Genehmigungsverfahren zu behandeln wéren.

Zu § 68 Abs. 8 BauO NRW:

Gem. § 68 Abs. 8 Satz 2 kann die Bauaufsichtsbehorde die Frist fiir die Entscheidung tiber
den Bauantrag aus wichtigen Griinden bis zu 6 Wochen verldngern. Die BauO NRW
schreibt zwar nicht vor, dem Bauherrn einen Zwischenbescheid unter Angabe von Griinden

zu erteilen, es empfiehlt sich jedoch, den Bauherrn entsprechend zu benachrichtigen.

Das MBW weist aus gegebenem Anlass darauf hin, dass es unzuléissig ist, das Bauge-
nehmigungsverfahren wegen der Beteilung kommunaler Ausschiisse zu verzégern. Die
Baugenehmigung ist zu erteilen, wenn dem Vorhaben 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
nicht entgegenstehen. Es handelt sich hierbei um einen gebundenen Verwaltungsakt, der
nicht Gegenstand einer politischen Entscheidung sein kann. Es kommt daher auch nicht in
Betracht, wegen der Beteiligung eines Ausschusses die Bearbeitungsfrist nach § 68

Abs. 8 Satz 2 zu verlangern.

Zu § 70 Abs. 3 BauO NRW:
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Die Bauvorlageberechtigung von Bauingenieuren wird nach Absatz 3 Satz 1 Nr. 2 kiinftig
nur noch durch eine Bescheinigung der Ingenieurkammer-Bau NRW nachgewiesen. Be-

scheinigungen, die bislang von Bauaufsichtsbehdrden ausgestellt wurden, gelten weiter.

Zu § 75 BauO NRW:

Die bisher in Nr. 75.13 eingerdumte Moglichkeit, ,,ausnahmsweise* Teile des Standsicher-
heitsnachweises nachtréaglich einzureichen, wurde von einigen Bauaufsichtsbehorden vor
allem gegeniiber staatlich anerkannten Sachverstdndigen zu restriktiv gehandhabt und fiihrte
zu Verfahrensverzogerungen. Die Mdoglichkeit, Einzelnachweise des Standsicherheitsnach-
weises, (z.B. Schalungs- und Bewehrungspline), nachtraglich einzureichen, wird kiinftig in
§ 8 Abs. 3 BauPriifVO ausdriicklich eroffnet. Hiernach konnen Einzelnachweise, die nach
ihrem Inhalt erst vorgelegt werden konnen, wenn die Ausfiithrungsplanung erstellt ist, nach
Erteilung der Baugenehmigung, jedoch rechtzeitig vor der Bauausfithrung zur Priifung ein-

gereicht werden.

Zu § 81 und § 82 BauO NRW

Es entspricht bauaufsichtlicher Praxis, Bauliberwachung und Bauzustandsbesichtigungen
stichprobenhaft durchzufiihren. Keinesfalls bedeutet dies, bei stichprobenhaft durchgefiihrter
abschlieBender Bauzustandsbesichtigung festgestellte Méngel blieben bestehen, weil die
Bauzustandsbesichtigung ,,beschrankt* durchgefiihrt wurde. Werden Méngel festgestellt, so

bietet dies vielmehr Anlass, den Umfang der Bauzustandsbesichtigung auszudehnen.

Die §§ 81 und 82 unterscheiden zwischen Bauvorhaben, die im ,,normalen* Genehmigungs-
verfahren behandelt wurden (Sonderbauten nach § 68 Abs. 1 Satz 3) und solchen, die dem
vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 68 unterfielen. Bei den Vorhaben nach § 68
Abs. 1 Satz 3 miissen Bauiliberwachung und Bauzustandsbesichtigung durchgefiihrt, konnen
aber auf Stichproben beschriankt werden. Bei den anderen Vorhaben kann die Bauaufsichts-

behorde auf Bauiiberwachung und Bauzustandsbesichtigung verzichten.

Beide Vorschriften gehen davon aus, dass von der Bauaufsichtsbehorde nicht gepriift wird,
ob eine Bauausfiihrung bautechnischen Nachweisen entspricht, die von staatlich anerkannten

Sachverstindigen aufgestellt oder gepriift wurden. Anstelle der Bauiiberwachung sind inso-
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weit stichprobenhafte Kontrollen der staatlich anerkannten Sachverstandigen vorgesehen

(siehe § 81 Abs. 1 Satz 3).

Zu § 81 Abs. 2 BauO NRW:

Satz 1 regelt fiir ,,normale* Grundstiicksverhéltnisse nicht, dass der Nachweis iiber die Ein-
haltung der Grundrissflichen und Hohenlagen der baulichen Anlagen nur von fachlich be-
sonders qualifizierten Personen (z.B. ObVI ) erbracht werden darf. Entscheidend ist die
Qualitdt des Nachweises. Bei genehmigungsfreien Vorhaben nach § 67 ist die Einhaltung der
Grundrissflachen und Hohenlage der bauliche Anlage nicht gegeniiber der Bauaufsichtsbe-
horde nachzuweisen, da bei diesen Vorhaben keine Bauiiberwachung durch die Bauauf-
sichtsbehorde stattfindet. Der Nachweis muss gem. § 67 Abs. 5 Satz 9 dem Bauherrn vorlie-

gen.



