Niederschrift iiber die Dienstbesprechung mit den Bauaufsichtshehérden im November

und Dezember 2003

A.) Planungsrecht

1.) § 11 Abs. 3 BauNVO, Einzelhandelserlass

Die Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben ist auch dann nur im von § 11 Abs. 3 BauNVO
gesetzten Rahmen zulédssig, wenn die Erweiterung zur Aufstellung von Riicknahmeautomaten

fiir Pfandverpackungen dienen soll.

Derartige Erweiterungen sind auch hinsichtlich der Vorlagepflicht bei der Bezirksregierung

(Nr. 5.6 des Einzelhandelserlasses) nicht anders zu behandeln als andere Erweiterungen.

Auch die Flachen in Einzelhandelsbetrieben, die ausschlieBlich der Riicknahme von Pfand-

verpackungen dienen, sind Verkaufsflichen.

2.) § 13 BauNvVO

Internet-Reisebiiros fallen unter die gewerblichen Tétigkeiten, die im Sinne von

§ 13 BauNVO einer freiberuflichen Téatigkeit dhnlich sind. § 13 BauNVO ist offen formuliert;
es muss daher jeweils fiir die betreffende gewerbliche Titigkeit die Ahnlichkeit mit einer frei-
beruflichen Tétigkeit festgestellt werden. Gerade die in Verbindung mit der Nutzung elektro-
nischer Medien neu entstehenden Dienstleistungen diirften hdufig von § 13 BauNVO erfasst

werden.

3.) § 35 BauGB

Genehmigungsfihigkeit von gewerblichen Tierhaltungsbetrieben nach § 35 Abs. 1 Nr. 4
BauGB

Der Privilegierungstatbestand stellt einen Auffangtatbestand fiir solche privilegierten Vorha-
ben dar, die von den Nrn. 1 bis 3, 5 und 6 nicht erfasst werden und die auf einen Standort im
AuBenbereich angewiesen sind. Dieser Umstand fiihrt zu einer tatbestandlichen Weite des §
35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, die durch erhohte Anforderungen an die Voraussetzungen dieses Pri-
vilegierungstatbestands wieder ausgeglichen werden muss, um zu vermeiden, dass § 35 Abs.
1 Nr. 4 BauGB zu einem Einfallstor fiir eine unerwiinschte Bebauung des Au3enbereichs

wird.



Daher konnen nach § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB nur Vorhaben zugelassen werden, fiir die im
Innenbereich kein geeigneter Standort vorhanden ist und die daher nur im Auf3enbereich er-
richtet werden konnen. Es reicht demnach nicht aus, dass es blof3 zweckmiBig oder sinnvoll
ist, ein Vorhaben im AuBlenbereich zu verwirklichen. Vorraussetzung fiir eine Privilegierung
ist vielmehr, dass die Errichtung eines derartigen Vorhabens in dem Innenbereich der jeweili-

gen Gemeinde unméglich ist.

Das Merkmal ,,nachteilige Wirkung auf die Umgebung* des § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB wiire
zu bejahen, wenn der gewerbliche Tierhaltungsbetrieb auch bei Einhaltung der nach dem
Stand der Technik moglichen Begrenzungen wegen seiner nachteiligen Wirkungen auf die
Umgebung kaum in Einklang mit stadtebaulichen Grundsétzen in zusammenhingend bebau-
ten Ortslagen oder in einem der nach der Baunutzungsverordnung planbaren allgemeinen
Baugebiete unterzubringen ist (vgl. BVerwG, Beschluss v. 27.6.1983 - 4 B 206.82 - NVwZ
1984, 169). In dem vom BVerwG zu entscheidenden Fall wies die Gemeinde keinen Innenbe-
reich auf, in dem der Gefliigelmaststall als gewerblicher Betrieb hitte gemif3 § 30 oder § 34
BauGB zugelassen werden konnen. Dariiber hinaus gab es auch keinen entsprechenden zu-
kiinftigen Planbereich im Sinne des § 33 BauGB. Deshalb fiel in dem konkreten Fall der Ge-
fliigelmaststall unter den Privilegierungstatbestand. Folglich konnen gewerbliche Tierhal-
tungsbetriebe in bestimmten Einzelfillen trotz Einhaltens der nach dem Stand der Technik

moglichen Begrenzungen im Auflenbereich zugelassen werden.

Als Weiteres kiime die Erfiillung der Voraussetzung der ,,besonderen Zweckbestimmung* in
Betracht. Vorhaben, die wegen ihrer ,,besonderen Zweckbestimmung* auf den AuBenbereich
angewiesen sind, miissen eine besondere Beziehung zum Auflenbereich haben. Dieses kann
bei gewerblichen Tierhaltungsbetrieben der Fall sein, wenn z. B. die dort produzierte Giille
auf eigene oder angepachtete angrenzende Landwirtschaftsflachen verteilt wird, so dass von

einer kologisch-gewerblichen Bewirtschaftung gesprochen werden kann.

Genehmigungsfihigkeit von Wohnungen fiir Familienangehorige im Aulenbereich nach
§ 35 Abs. 4 S. 1 Nr. 5 BauGB

Eine Erweiterung eines ehemals landwirtschaftlichen Betriebswohnhauses (Altenteiler) gem.
§ 35 Abs. 4 S. 1 Nr. 5 BauGB ist moglich, wenn erstens die urspriingliche Nutzungsinderung
(Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebes und Umwandlung in Wohnraum) zu dem dama-
ligen Zeitpunkt genehmigungsfahig war. Denn die Entprivilegierung eines Altenteilerhauses

ist eine Nutzungsinderung im Sinne des § 29 Abs. 1 BauGB, d. h. Anderung von der privile-



gierten Nutzung zu Wohnzwecken in eine allgemeine Wohnnutzung (vgl. Ernst/Zinkahn/ Bie-
lenberg, BauGB § 35 Rd. 44). Denkbar ist die Zuléssigkeit dieser Nutzungsdnderung bei Vor-
liegen der Voraussetzungen der Begiinstigungstatbestand des § 35 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 BauGB.

Zudem miissen die weiteren Voraussetzungen des § 35 Abs. 4 S. 1 Nr. 5 BauGB erfiillt sein.
So ldsst dieser es nicht zu, dass ein Gebdude aufgekauft wird und dann darin zwei Wohnun-
gen fiir den Eigenbedarf des neuen Eigentiimers errichtet werden. Denn die Vorschrift spricht
von dem bisherigen Eigentiimer, woraus zu schlieen ist, dass das Gebdude schon vor der
Nutzungsidnderung bzw. der Erweiterung im Eigentum des Bauherrn gestanden haben muss
und zwar fiir einen nicht unbedeutenden Zeitraum (vgl. Briigelmann, BauGB § 35 Rd. 158).
Die Nutzungsidnderung zu Wohnraum nach Nr. 1 (unter Wahrung der dufleren Gestalt ) darf
mit der Erweiterung nach Nr. 5 nicht zusammenfallen. Einen Orientierungsmafstab fiir den
frithesten Zeitpunkt der Erweiterung nach Umnutzung kann die 7-Jahres-Frist nach § 35 Abs.

4 S. 1 Nr. 1 Buchst. c) bieten.

Genehmigungsfihigkeit von ungenehmigt errichteten Wohneinheiten

Abzustellen ist auf den Zeitpunkt der Umnutzung und nicht auf den der Antragstellung. Vor-
aussetzung ist, dass die Umnutzung zu dem damaligen Zeitpunkt formell und materiell ge-
nehmigungsfahig gewesen sein muss. Allerdings muss darauf geachtet werden, welche Frist
anwendbar war (s. 5-Jahres-Frist bis 1998 im BauGB-MalinG, die vor der 7-Jahres-Frist galt).
Bei anderer Handhabung ldge eine unzumutbare Hirte im Vergleich zu herkdmmlichen

Schwarzbauten vor.

Genehmigungsfihigkeit in einem tatsiichlichen Uberschwemmungsgebiet im AuBenbe-

reich und Verlust der Privilegierung nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die Tatsache, dass eine landwirtschaftliche Hofstelle in einem faktischen, aber noch nicht
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet liegt, kann nicht zu einem Verlust der Privilegierung
nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB fiihren. Grundsitzlich konnen der Privilegierung zwar offentli-
che Belange entgegenstehen, wie z. B. § 35 Abs. 3 Nr. 6 BauGB. Das konnte u. a. der Fall
sein bei einer bestehenden Gefahr fiir die Trinkwasserversorgung oder bei einem landwirt-
schaftlichen Betrieb im Wasserschutzgebiet. Da im vorliegenden Fall das Uberschwem-
mungsgebiet gem. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) noch nicht festgesetzt worden ist, kann die

Privilegierung nicht verloren gegangen sein. Auch wenn bereits Planungen beziiglich der



Festsetzung bestehen sollten, kann kein allgemeiner Rechtsgrundsatz dergestalt hergeleitet
werden, dass jegliche Planung - sofern sie nur formell und materiell einen gewissen Stand
erreicht hat — als 6ffentlicher Belang im Rahmen des § 35 Beachtung finden muss. Eine sol-
che Verallgemeinerung wire angesichts der Unterschiedlichkeit 6ffentlicher Planungen und
der Vielschichtigkeit der vorgegebenen Situationen, in die hineingeplant wird, untunlich (vgl.
OVG NRW Urteil v. 3.8.2000 Az: 7 A 3871/99 BauR 2001, 223). Im Bereich der Wasser-
wirtschaft lassen sich Planungen durch eine Veridnderungssperre nach § 36 a Abs. 1 S. 1
WHG sichern. Angesichts dieses dem Planungstriger zu Gebote stehenden formlichen was-
serrechtlichen Verfahrens besteht keine Notwendigkeit, die Sicherung einer wasserrechtlichen
Fachplanung iiber den Umweg des Bauplanungsrechts dadurch zu gewihrleisten, dass ihr
bereits vor Abschluss des Planungsprozesses der Rang eines 6ffentlichen Belangs im Rahmen

des § 35 BauGB zuerkannt wird.

B.) Bauordnungsrecht:

Zu § 2 BauO NRW:

In der Niederschrift vom 06.02.2003 iiber die Dienstbesprechungen 2002 wurde zu § 48 BauO
NRW ausgefiihrt, dass hinsichtlich des Begriffs des Vollgeschosses bei Bebauungsplidnen, die
vor 1984 rechtsverbindlich geworden sind, die statische Verweisung auf den damals gelten-
den Vollgeschossbegriff gelte. Von einer Bauaufsichtsbehdrde wurde vorgetragen, bisher sei
entsprechend den Kommentierungen zur Landesbauordnung von einer dynamischen Verwei-
sung (d.h. auch auf alte Bebauungspléne findet jeweils der neue giiltige Vollgeschossbegriff
der Landesbauordnung Anwendung) ausgegangen worden. Probleme hitten sich z.B. im fol-
genden Fall ergeben: In einem &ltern Bebauungsplan sei eine eingeschossige Bauweise mit
Flachdach festgesetzt. Vor 1984 war der Begriff des Staffelgeschosses nicht bekannt. Bei ei-
ner dynamischen Verweisung miissten aufgrund der Festsetzung im Bebauungsplan heute

Staffelgeschosse zugelassen werden.

Wihrend der VGH Baden-Wiirttemberg in seinem Urteil vom 15.02.1984, BauR 1985, 289
die Auffassung vertritt, es sei jeweils der Vollgeschossbegriff statisch anzuwenden, geht der
Hess. VGH (Beschluss vom 26.07.1984, BauR 1985, 293) von einer dynamischen Verwei-
sung aus. Nach der Rechtsprechung sind beide Moglichkeiten denkbar und fithren bei konse-



quenter Anwendung kaum zu nennenswerten Unterschieden in der Anwendung ( so auch
Boeddinghaus/Hahn/Schulte, zu § 2 BauO NRW, Rnr. 96). Das MSWKS sieht angesichts der
in der Rechtsprechung diskutierten Moglichkeiten keinen Anlass, einer bestimmten Verwei-

sungsart den Vorzug zu geben.

§ 4 Abs. 1 BauO NRW:

Zwar bezieht sich § 4 Abs. 1 BauO NRW nach seinem Wortlauf auf den Fall der Errichtung
eines Gebdudes, die Formulierung, wonach die geforderte ErschlieBung spitestens bis zum
Beginn der Nutzung der baulichen Anlage gesichert sein muss, weist jedoch darauf hin, dass
die Regelung darauf abzielt, dass die bauliche Anlage im Hinblick auf ihre spitere Nutzung
erschlossen sein soll. Daraus ergibt sich, dass das ErschlieBungsgebot iiber den Wortlaut der
Vorschrift hinaus auch bei Anderungen und Nutzungsinderungen einer baulichen Anlage zu
beachten ist (so auch OVG Liineburg in seinem Urteil vom 28. Februar 1979, BRS 35, Nr.
103).

§ 5 Abs. 2 BauO NRW:

Die generelle Forderung einiger Berufsfeuerwehren, bei Sonderbauten abweichend von § 5
Abs. 2 BauO NRW bei Zu- oder Durchfahrten wegen der Hohe einzelner Einsatzfahrzeuge
unter Bezug auf § 54 (1) BauO NRW eine lichte Hohe von mind. 4,00 m zu fordern, ist im
Regelfall nicht haltbar. Es trifft zwar zu, dass es einzelne, meist édltere Fahrzeuge gibt, die eine
hohere Durchfahrtshohe als 3,50 m bendtigen. Es ist aber zumutbar, dass die Feuerwehren
ihre Ziige so organisieren, dass neben diesen Fahrzeugen auch solche Fahrzeuge zum Brand-

ort ausriicken, die eine Zu- oder Durchfahrt mit 3,50 m Hohe durchfahren konnen.

Eine Forderung iiber die 3,50 m lichte Hohe hinaus ist somit nur in besonderen Einzelféllen

denkbar.

Die Antwort ist mit dem Innenministerium abgestimmt.

§ 6 BauO NRW:

Gegenwirtig wird ein Feldversuch zu § 6 Musterbauordnung (MBO) durchgefiihrt, in dem die
Auswirkungen und die Anwendbarkeit eines vereinfachten Abstandfldchenrechtes untersucht

werden sollen. Daran beteiligen sich Bauaufsichtsbehorden, die die Vorschriften des § 6



MBO auf Fille aus der Praxis versuchsweise anwenden. Nach Auswertung der Ergebnisse

soll ggf. eine Novellierung des § 6 vorbereitet werden.

§ 6 Abs. 5 Satz 2 BauO NRW:

Offentliche Verkehrsflichen im Sinne des § 6 Abs. 5 Satz 2 sind alle Flichen, die nach dem
jeweiligen Fachplanungsrecht als offentliche Verkehrsflachen gewidmet sind. Hierzu konnen

grundsitzlich auch SchifffahrtsstraBen und Gleisanlagen zéihlen.

Wenn ein Gebidude an einer Gebdudeseite zu zwei Grundstiicksgrenzen Abstandfldchen aus-
16st, (hier: Nachbargrenze 0,8 H und 6ffentliche Verkehrsfliche 0,4 H), miissen beide Ab-

standfldchen separat ermittelt werden.

§ 6 Abs. 5 Satz 4 BauO NRW:

Nach Satz 4 gilt zu angrenzenden anderen Baugebieten die jeweils grolere Tiefe der Abstand-
flache. Damit wird klargestellt, dass die Reduzierung der Tiefe der Abstandfliche fiir die in
Abs. 5 Satz 1 aufgefiihrten Baugebiete nur innerhalb der jeweiligen Baugebiete gilt. Liegt
eine Offentliche Verkehrsflache zwischen zwei unterschiedlichen Baugebieten, liegen die
Voraussetzungen zur Anwendung des Satzes 4 nicht vor, zumal eine 6ffentliche Verkehrsfla-
che kein Baugebiet ist. Die Abstandfliche zur 6ffentlichen Verkehrsfliche ist grundsétzlich

nach § 6 Abs. 5 Satz 2 zu ermitteln.

§ 6 Abs. 6 BauO NRW (Schmalseitenprivileg):

Nach einem Urteil des VG Gelsenkirchen vom 27.02.2002 — 10 L 135/02 — kann das Schmal-
seitenprivileg regelmifig nicht in Anspruch genommen werden, wenn vor den Auflenwinden
des Gebiudes nicht wenigstens zu zwei Grundstiicksgrenzen hin die vollen Abstandfldchen
liegen. Die vom VG bei einer Nachfrage vertretene Auffassung, bei Ubernahme einer Ab-
standflidche auf ein benachbartes Grundstiick gem. § 7 Abs. 1 BauO NRW sei die erforderli-
che Abstandfldche nicht in vollem Umfang auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen und
das Schmalseitenprivileg konne nur eingeschrinkt angewendet werden, ist nicht nachvoll-
ziehbar.

Nach der Rechtsprechung einiger Oberverwaltungsgerichte ( Vgl. Beschluss OVG NRW vom
10.Juli 2000, - 7 B 869/00 -,BRS 63, Nr. 140 und Urteil OVG Saarland vom 3.5.1994 — 2 R



13/92 -, BRS 56, Nr. 104) ist Voraussetzung fiir die Anwendung des Schmalseitenprivilegs an
2 Aullenwinden, dass vor den AuBBenwénden eines Gebdudes mindestens in Richtung auf 2
Grundstiicksgrenzen die vollen Abstandfldchen liegen miissen. Auch im Falle einer Abstand-
flachenbaulast wird die Abstandfldche ,,voll* eingehalten, in diesem Fall liegt sie teilweise auf
den Nachbargrundstiick. Eine Abstandflachenbaulast schrinkt daher die Anwendbarkeit des
Schmalseitenprivilegs nicht ein (Vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern, Beschluss vom

27.01.1998 —3 M 163/97, BRS 60, Nr. 112 ).

§ 6 Abs. 7 BauO NRW:

In dem von der Stadt Ibbenbiiren vorgetragenen Fall geht es um die Errichtung eines Vorbau-
es (Erkers) und einer angegliederten Auf3entreppe.

Der Erker allein konnte gem. § 6 Abs. 7 bei der Bemessung zwar auler Betracht bleiben, die
AuBentreppe hingegen stellt keinen Vorbau im Sinne der Vorschrift dar, da sie mehr als 2,00
m vor die Aulenwand vortritt. Von der Aullentreppe gehen gem. § 6 Abs. 10 Wirkungen wie
von einem Gebdude aus. Durch die bauliche und funktionelle Verbindung von Erker und Au-
Bentreppe, ist die Anlage insgesamt zu betrachten; sie 16st Abstandfldchen aus. Hinsichtlich
der Anwendbarkeit des Schmalseitenprivilegs ist nach der natiirlichen Betrachtungsweise

nicht von einer gegliederten Wand, sondern von zwei Winden auszugehen.

§ 6 Abs. 10 BauO NRW:

Gem. § 6 Abs. 10 Satz 3 bemisst sich bei Windenergieanlagen die Tiefe der Abstandfliche
nach der Hilfte ihrer grof3ten Hohe, bei Mobilfunkanlagen dagegen nach § 6 Abs. 4 (i.d.R.
0,8 x H). Wird an eine Windenergieanlage eine Mobilfunkanlage angebracht, stellt sich die
Frage, ob fiir die Mobilfunkanlage die Abstandfldche separat ermittelt werden muss. Nach der
Rechtsprechung des OVG NRW ist bei baulichen Anlagen, von denen Wirkungen wie von
Gebiuden ausgehen, auf den optischen Eindruck des gesamten Erscheinungsbild der Anlage
auszugehen. Wenn sich die Mobilfunkanlage der Windenergieanlage in ihrem Erscheinungs-
bild unterordnet, wovon 1.d.R. auszugehen ist, ist bei der Ermittlung der Abstandfléchen folg-
lich von einer Windenergieanlage auszugehen. Die getrennte Berechnung der Abstandflidche
fiir die Mobilfunkanlage mit 0,8 H wiirde im Ubrigen nicht zu einem nennenswert anderem

Ergebnis fiihren.



§ 6 Abs. 11 BauO NRW:

Wenn eine bauliche Anlage nach § 6 Abs. 11 BauO NRW (hier: Carport), abweichend von
der Genehmigung statt auf der Grenze in einem Abstand von 65 cm zur Nachbargrenze er-
richtet wurde, widerspricht die Ausfithrung damit § 6 Abs. 11 Satz 3, wonach nur solche bau-
lichen Anlagen keine Abstandflichen ausl6sen, die einen Abstand von 1,0 bis 3,0 m zur
Grenze einhalten. Da Abweichungen von den Vorschriften des § 6 BauO NRW nur in beson-
deren Einzelfillen in Betracht kommen, kann diese Bauausfiihrung nicht nachtréglich legali-

siert werden. In Frage kiime allenfalls eine Duldung.

Uberdachte, aber nicht allseitig geschlossene Flichen sind nach DIN 277 bei der Ermittlung
der Grundflidche eines Gebdudes einzubeziehen. Integrierte iiberdachte Freisitze sind daher

Bestandteil der Grundfliache eines Gartenhauses.

§ 15 BauO NRW:

Gem. § 15 Abs. 2 ist die Verwendung gemeinsamer Bauteile fiir mehrere Anlagen zulissig,
wenn offentlich-rechtlich gesichert ist, dass die gemeinsamen Bauteile beim Abbruch einer
der Anlagen bestehen bleiben. Die Vorschrift unterscheidet nicht danach, auf welchen
Grundstiicken sich die Anlagen befinden. Die 6ffentlich-rechtliche Sicherung ist daher in je-
dem Fall erforderlich, unabhéingig davon, ob sich die Gebdude auf einem oder mehreren
Grundstiicken befinden. Auf das Eigentum an dem Grundstiick kommt es hierbei nicht an.
Das Gesetz geht in den genannten Fillen von einer vorherigen offentlich-rechtlichen Siche-
rung aus. Einige Bauaufsichtsbehorden tragen vor, dass bei der Errichtung mehrerer Anlagen
auf einem Grundstiick zunichst auf eine offentlich-rechtliche Sicherung verzichtet werde. Erst
bei einer spiteren Teilung des Grundstiickes werde die offentlich-rechtliche Sicherung nach-

geholt.

§ 17 BauO NRW:

Mit der Verabschiedung des FSHG NRW 1998 sind die Gemeinden gem. § 22 verpflichtet
worden Brandschutzbedarfspline aufzustellen und fortzuschreiben. Der Rat der jeweiligen
Gemeinde beschlieBt in eigener Zustidndigkeit iiber die im eigenen Brandschutzbedarfplan
festzulegenden Qualitétskriterien (z.B. Hilfsfristen, Erreichungsgrade, Sollstirken), das FSHG
NRW enthilt hierzu keine Vorgaben.



Eine Gemeinde kann demnach auch in ihrem Brandschutzbedarfsplan feststellen, dass bauli-
che Anlagen aufgrund ihrer ,,ungiinstigen Lage‘ nicht innerhalb der von der Gemeinde gene-
rell angestrebten Hilfsfrist — sondern nur in einem geringeren Prozentanteil als 100 — im
Brandfalle erreicht werden konnen. Dies hat aber keine unmittelbaren Auswirkungen auf die
materielle Anforderung des 2. Rettungsweges gem. § 17 Abs. 3 BauO NRW (z. B. Rettungs-
gerite der Feuerwehr). Danach hat die Bauaufsichtsbehorde nur zu priifen, ob die ortliche
Feuerwehr iiber geeignete Rettungsgerite verfiigt, um gegebenenfalls alle Nutzungseinheiten

mit Aufenthaltsriumen erreichen zu konnen.

Wie ich bereits in meinem Erlass vom August 2000 — I A 5 — 100/17.3 — ausgefiihrt habe
kann ,,allenfalls bei baulichen Anlagen, die im planungsrechtlichen Aullenbereich gemal3 § 35
BauGB errichtet werden, d. h., bei baulichen Anlagen, die auB3erhalb einer von der Gemeinde
beeinflussbaren stiddtebaulichen Entwicklung liegen, es fiir eine Bauaufsichtsbehorde in Be-
tracht kommen, einen zweiten baulichen Rettungsweg deswegen zu verlangen, weil die Feu-
erwehr nicht innerhalb eines zur Rettung erforderlichen Zeitraumes am Brandort eintreffen
kann®. Dies wird nur dann anzunehmen sein, wenn der Zeitraum erheblich und planmiBig von

der von der Gemeinde festgelegten Hilfsfrist abweicht.

Allerdings ist die Gemeinde gehalten auf dem Wege der interkommunalen Zusammenarbeit
zu priifen, ob nicht durch eine Nachbargemeinde einen entsprechende Erreichbarkeit der bau-
lichen Anlagen durch die Feuerwehr sichergestellt werden konnte und dadurch der zweite

Rettungsweg dargestellt werden kann.

Die Antwort ist mit dem Innenministerium abgestimmt.

§ 31 BauO NRW:

Gebiudeabschlusswinde sind immer dann herzustellen, wenn die Gebédude aneinandergebaut

sind oder mit einem Grenzabstand von weniger als 2,50 m errichtet werden sollen.

Fiir Grenzgaragen, die nach § 6 Abs. 11 BauO NRW in den Abstandflichen eines anderen
Gebidudes und unmittelbar an der Nachbargrenze zuléssig sind, gelten in Verbindung mit § 8

GarVO besondere Bestimmungen (siehe hierzu Protokoll der Dienstbesprechung von 2002).



§ 45 Abs. S BauO NRW:

§ 45 BauO NRW bezieht sich auf private Abwasserleitungen. Die Pflicht zur Dichtheitsprii-
fung setzt voraus, dass der Pflichtige zum Einen die Verantwortung fiir den Zustand der An-
schlussleitungen tridgt und zum Anderen die uneingeschrinkte Verfiigungsbefugnis iiber die
Anlagen innehat und daher imstande ist, notwendige Untersuchungen oder Reparaturen jeder-
zeit durchzufiihren. Diese Verfiigungsbefugnis eines Grundstiickseigentiimers endet jedoch an
der privaten Grundstiicksgrenze. Veranlasst daher eine Gemeinde den Eigentiimer eines priva-
ten Grundstiicks, sich das Kanalstiick zwischen Grundstiicksgrenze und 6ffentlichem Abwas-
sersammler ,,schenken* zu lassen, so ist dieser gleichwohl weder verpflichtet, die Dichtheits-
priifung noch eine etwaige Sanierung dieses Kanalstiicks auf seine Kosten durchfiihren zu
lassen. Einerseits diirfte bereits die ,,Schenkung* nicht ernst gemeint sein, weil die privaten
Grundstiickseigentiimer gerade nicht die iiblicherweise mit dem Eigentum verbundene Verfii-
gungsbefugnis, sondern nur die Kostenlast erhalten sollen. Andererseits wire es unbillig, dem
privaten Grundstiickseigentiimer kostentrdchtige Risiken aufzuerlegen, die er nicht zu ver-
antworten hat, wie z.B. Beschddigungen des Kanals durch Erdarbeiten im Straenraum, durch

Schwerlastverkehr 0.4..

Fiir den so genannten Grundstiicksanschluss, d.h. die Leitungsstrecke zwischen dem offentli-
chen Hauptsammler in der Strae und der privaten Grundstiicksgrenze wird eine weitere Kla-
rung - auch im Hinblick auf § 10 KAG NRW - zwischen den kommunalen Spitzenverbianden

und dem MUNLYV erfolgen.

Zur VV zu § 45 (Nr. 45.41):

Der in der DIN EN 12056-1 (Ersatz fiir DIN 1986-1) definierte Begriff ,,Grundleitungen®
schlieft auch zugédngliche Sammelleitungen ein. Insofern wurde eine zusétzliche Definition in
der DIN 1986-Teil 100: 2002-03 aufgenommen, die sich mit den ,,Grundleitungen‘ im Sinne
der Bauordnung deckt. Die aktuelle Version der DIN 1986-30: 2003-02 verweist beziiglich
Dichtheitspriifungen mit Wasser oder Luft auf die DIN EN 1610: 1997-10 und legt damit ge-
geniiber der Version DIN 1986-30: 1995-01 keine eigene Wasserdichtheitspriifung mehr fest.

Die in Nummer 45.41 Abs. 1 enthaltenen Verweise auf DIN-Normen sind daher entsprechend

zu aktualisieren.



§ 46 BauO NRW:

§ 46 BauO NRW verpflichtet die Bauaufsichtsbehorden nicht, flichendeckend nachzufor-
schen, wo in der Vergangenheit Abfallschéchte installiert wurden, die kiinftig dauerhaft zu
verschlieBen sind. Wenn in konkreten Féllen Anlass zur Annahme besteht, gegen diese Be-
stimmung werde verstoBen, sind die Bauaufsichtsbehorden gehalten, entsprechende Ermitt-
lungen anzustellen. Werden VerstoBe festgestellt, hat die Bauaufsichtsbehorde nach pflicht-

gemdfBem Ermessen zu entscheiden, ob und wie sie einschreitet.

Abfallschichte konnen nicht durch Abweichung gem. § 73 BauO NRW zugelassen werden.
Die Bauaufsichtsbehorde kann allerdings im Rahmen des ihr zustehenden Ermessens auf ein
Einschreiten gegen vorhandene Abfallschichte verzichten, wenn im Einzelfall eine andere
Form der Abfallentsorgung nur mit unverhéltnisméaBigem Aufwand moglich ist (z. B. weil
eine Flache fiir die Aufstellung von Abfallsammelbehiltern nicht zur Verfiigung steht) und
der Betreiber des Abfallschachtes auf andere Weise sicherstellt, dass Abfille und Wertstoffe

getrennt werden.

§ 51 BauO NRW (Stellplatzablosesatzungen):

Gemail § 51 Abs. 5 Satz 1 kann die Bauaufsichtsbehorde in bestimmten Féllen auf die Her-
stellung von Stellplidtzen verzichten, wenn die zur Herstellung Verpflichteten an die Gemein-

de einen Geldbetrag nach Mallgabe einer Satzung zahlen.

Der Ablosebetrag ersetzt die Pflicht, einen Stellplatz herzustellen. Fiir die Hohe des Ablose-
betrages ist der Gleichheitsgrundsatz von wesentlicher Bedeutung. Zum einen diirfen die Bau-
herrinnen und Bauherren, die die Stellplatzpflicht ablosen, nicht besser gestellt werden, als
diejenigen, die einen Stellplatz errichten. Allerdings ist bei der Hohe des Betrages zu beriick-
sichtigen, dass die Personen, die die Stellplatzpflicht ablosen, fiir den Geldbetrag nicht das
Recht erwerben, etwa einen von der Gemeinde ersatzweise hergestellten Stellplatz ausschliel3-
lich zu nutzen. § 51 Abs. 5 Satz 4 bestimmt daher, dass der Geldbetrag 80 v. H. der durch-
schnittlichen Herstellungskosten von Parkeinrichtungen einschlieflich der Kosten des Grund-
erwerbs im Gemeindegebiet oder in bestimmten Teilen des Gemeindegebiets nicht iiber-
schreiten darf. Die Rechtsprechung hat es allerdings auch schon fiir zulissig gehalten, den

Ablosebetrag auf 60 % der Herstellungskosten zu begrenzen.

Der Gleichheitsgrundsatz zwingt auch dazu, Unterschiede bei der Hohe des Ablosebetrages

zu machen, wenn sich auch die Voraussetzungen fiir die Herstellung von Stellplidtzen unter-



scheiden. So hat das OVG Niedersachsen entschieden, dass, wenn die Herstellungskosten fiir
Stellplitze je nach Gemeindegebiet unterschiedlich hoch sind, in der Stellplatzablésesatzung
fiir die jeweiligen Gebiete unterschiedliche Betrige festgelegt werden miissten, von denen

sodann der in der Satzung vorgesehene v. H. — Satz festzusetzen sei.

Da Grundlage fiir die Ablosebetrige die Pflicht ist, einen Stellplatz (eigentlich) herzustellen,
kommt eine unterschiedliche Behandlung der entweder zur Herstellung oder zur Zahlung ver-
pflichteten Personen aus Griinden, die mit der eigentlichen Stellplatzpflicht nichts zu tun ha-
ben, nicht in Betracht. Satzungsregelungen, die aus stidtebaulichen Griinden, aus Griinden
kommunaler Wirtschaftsforderung oder anderen Erwédgungen die Ablosebetrige in bestimm-
ten Fillen oder fiir bestimmte Gebiete mindern, sind daher wegen Verstof3es gegen den
Gleichheitsgrundsatz rechtswidrig und fiihren in der Regel zur (teilweisen) Nichtigkeit der
Ablosesatzung. Die Bauaufsichtsbehorde, die gem. § 51 Abs. 5 Satz 1 auf die Herstellung von
Stellplitzen verzichten kann, ist daher gehalten, rechtswidrige Satzungsregelungen nicht als

geeigneten Ersatz fiir die Stellplatzpflicht zu akzeptieren.

§ 54 BauO NRW (Verhiiltnis zu § 73 BauO NRW):

Die Vorschriften der BauO NRW sind auf einen gedachten ,,Normalfall* zugeschnitten, in der
Regel ein Wohngebiude iiber rechteckigem Grundriss. Fiir bestimmte Fallkategorien erdffnet
die BauO Abweichungsmoglichkeiten (s. z.B. § 6 Abs. 5 Satz 3). AuBlerhalb dieser gesetzlich
vorgezeichneten Moglichkeiten konnen Abweichungen im Einzelfall gemiB § 73 zugelassen
werden. Dies gilt fiir alle Vorhaben, die grundsétzlich dem Regelungssystem der BauO unter-
fallen.

Dem gegeniiber geht § 54 BauO NRW davon aus, dass es bauliche Anlagen gibt, denen we-
gen ihrer besonderen Art oder Nutzung das Anforderungssystem der Landesbauordnung nicht
gerecht wird. Daher erdffnet § 54 Abs. 1 der Bauaufsichtsbehorde auch die Moglichkeit, fle-
xibel auf die Besonderheiten des jeweiligen Vorhabens zu reagieren. Erleichterungen nach
dieser Bestimmung sind keine Abweichungen nach § 73 BauO NRW. Daher konnen fiir sie

auch nicht die fiir Abweichungen vorgesehenen Gebiihren erhoben werden.

Sonderbauverordnungen enthalten ein Regelungssystem fiir bestimmte Typen von Sonderbau-
ten. Soll daher bei einem Bauvorhaben, fiir das eine Sonderbauverordnung einschligig ist, im
Einzelfall von dieser abgewichen werden, so handelt es sich nicht um eine Erleichterung nach

§ 54 BauO NRW, sondern um eine Abweichung nach § 73 BauO NRW.



Auch bei Abweichungen von Sonderbauverordnungen kann nicht unabhéngig vom Einzelfall

unterstellt werden, dass die hochstmogliche Gebiihr angemessen ist.

In Brandschutzkonzepten ist auch darzulegen, ob fiir das Vorhaben Abweichungen gem. § 73
BauO NRW erforderlich sind. Eines dariiber hinaus gehenden Antrags auf Zulassung einer
Abweichung bedarf es nicht, da § 73 Abs. 2 BauO NRW ein eigenstdndiges Antragserforder-

nis nur bei Bauvorhaben vorsieht, die keiner Baugenehmigung bediirfen.

§ 55 BauO NRW:

Die Vorschrift bezweckt, dass in 6ffentlich zugénglichen baulichen Anlagen in den Teilen,
die einem allgemeinen Besucherverkehr dienen, Menschen mit Behinderungen, alte Men-
schen und Personen mit Kleinkindern gegeniiber den sonstigen Besucherinnen und Besuchern
nicht benachteiligt werden.

§ 55 Abs. 4 Satz 9 BauO NRW verlangt daher lediglich, dass, wenn Toilettenrdume vorhan-
den sind, ein Toilettenraum fiir Benutzerinnen und Benutzer von Rollstiihlen geeignet sein
muss. Das Erfordernis, Besuchertoiletten einzurichten, ergibt sich auch nicht aus § 50 Abs. 2
BauO NRW. Nach dieser Vorschrift ist u.a. fiir jede Nutzungseinheit (z.B. selbstindige Biiro-
einheiten, Betriebs- und Arbeitsstitten) mit Aufenthaltsrazumen mindestens eine Toilette ein-
zurichten. Diese Toiletten sind jedoch nicht fiir Besucher, sondern fiir die Personen, die dort
arbeiten, gedacht. In welchen Fillen Besuchertoiletten erforderlich sind, ergibt sich ggf. aus

Sonderbauvorschriften.

§ 59a BauO NRW:

Wann ein Bauleiter geméf § 59a Abs. 3 nach Sachkunde und Erfahrung fiir seine Aufgabe
geeignet ist, ldsst sich nicht allgemein feststellen, da die erforderliche Qualifikation je nach
auszufithrendem Vorhaben unterschiedlich ist. Gemill § 57 Abs. 3 kann die Bauaufsichtsbe-
horde vor und wihrend der Bauarbeiten verlangen, dass ein ungeeigneter Bauleiter ersetzt
wird. Eine Ablehnung im Vorfeld kann in Betracht kommen, wenn die Ungeeignetheit aus

voran gegangenem Tun bei vergleichbaren oder schwierigeren Bauvorhaben bekannt ist.



§ 65 Abs. 1 Nr. 18 BauO NRW:

Die Vorschrift gilt fiir Parabolantennen und sonstige Antennenanlagen mit einer Hohe von bis
zu 10,0 Metern. Der Wortlaut der Regelung stellt auf das MaBl der Anlage von ihrem Ful3-
punkt bis zu ihrer Spitze ab, unabhingig davon, auf welchem Dach die Anlage errichtet wird
bzw. an welcher Stelle sie aus der Dachhaut tritt. Damit wird beriicksichtigt, dass die Hohen-
begrenzung dieser genehmigungsfreien Anlagen nicht nur aus stiadtebaurechtlichen Griinden

sondern auch aus statisch-konstruktiven Erwédgungen erfolgt ist.

§ 65 Abs. 1 Nr. 33 bis 35 BauO NRW (Werbeanlagen):

Die Moglichkeit, Werbeanlagen genehmigungsfrei zu errichten ist mit der letzten Novellie-
rung der BauO deutlich erweitert worden. Es ist nicht vorgesehen, die Genehmigungsfreiheit
iber die in § 65 Abs. 1 Nr. 33 bis 35 BauO NRW geregelten Fille auszudehnen. Dies ist auch
nicht etwa deshalb erforderlich, weil die Anderung einer Werbeanlage grundsitzlich keiner
Baugenehmigung bediirfte.

Bei der Genehmigung von Werbeanlagen ist § 13 BauO zu priifen. Dabei bestimmt der Bau-
herr durch seinen Antrag, ob die Werbeanlage nur eine bestimmte Beschriftung erhalten oder
als Tréger fiir Wechselwerbung dienen soll. Dies konnte bei der Priifung gemal § 13 Abs. 2
Satz 1, ob die Sicherheit und Ordnung des 6ffentlichen Verkehrs gefihrdet ist, durchaus zu
unterschiedlichen Ergebnissen fithren. Wird nur eine Baugenehmigung fiir eine ganz be-
stimmte Werbeanlage erteilt, so ist eine Anderung der Werbeaussage ebenfalls genehmi-
gungspflichtig. Dies gilt auch fiir Werbung an der Stitte der Leistung. Hier konnte z.B. statt
einer Genehmigung fiir eine Werbeanlage fiir ein bestimmtes Unternehmen die Genehmigung
einer Anlage fiir Werbung des in der zugehorigen Betriebsstitte jeweils ansédssigen Unter-

nehmens beantragt werden.

§ 67 BauO NRW:

Wird von einem Doppelhaus zuniichst nur eine Gebiudehilfte beantragt, ist die Uberfiihrung
in das vereinfachte Genehmigungsverfahren nach § 68 BauO NRW gerechtfertigt, sofern der
Bauherr diese Moglichkeit bei seiner Anzeige ausdriicklich vermerkt hat. Ansonsten sind die
Unterlagen dem Bauherrn zuriickzugeben. Im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren kann

die bei Doppelhédusern bestehende Anbauverpflichtung per Baulast gesichert werden. Die



Gemeinde kann ein derartiges Vorhaben im Wege der Freistellung nach § 67 BauO NRW nur

dann zulassen, wenn zunéchst die Baulast eingetragen wurde.

§ 68 Abs. 1 BauO NRW:

Anlagen (z.B. zum Halten von Gefliigel oder Schweinen), die am O1. Januar 1997 in der vier-
ten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes enthalten waren,
unterliegen gemill § 68 Abs. 1 Satz 3 Nr. 15 BauO NRW nicht dem vereinfachten Genehmi-

gungsverfahren.

Brandschutzkonzept

Gem. § 69 Abs. 1 Satz 2 BauO NRW i.V.m. § 1 Abs. 2 Satz 4 BauPriif VO kann bei Bauvor-
haben nach § 68 Abs. 1 Satz 3 BauO NRW auf die Vorlage eines Brandschutzkonzeptes nicht
verzichtet werden. Es ist daher nicht moglich, im Wege einer Erleichterung nach § 54 Abs. 2
Nr. 19 BauO NRW auf die Vorlage eines Brandschutzkonzeptes zu verzichten. In der Nieder-
schrift vom 23.01.2001 iiber die Dienstbesprechungen in 2000 wurde aber bereits ausgefiihrt,
dass bei der Anderung oder Nutzungsinderung von ,,groen* Sonderbauvorhaben in den dort
genannten Fillen auf das Brandschutzkonzept teilweise bis ,,auf null gehend* verzichtet wer-

den kann.

Zur Frage, wie zu verfahren ist, wenn ein Bauvorhaben zum Teil als Sonderbau anzuse-

hen ist (Beispiel: Wohngebiude mittlerer Hohe auf Tiefgarage):

Fiir das Genehmigungsverfahren ist von dem beantragten Bauvorhaben auszugehen. Soll z.B.
ein Wohngebiude mit einer darunter befindlichen Garage errichtet werden, so sind die beiden
Teile der baulichen Anlage nicht von einander zu trennen, weil sie u.a. auch statisch- kon-
struktiv mit einander verbunden sind, aber auch, weil sie bauplanungs- und bauordnungsrecht-
lich gemeinsame Wirkungen entfalten (sollen). Ist ein Teil der baulichen Anlage ein Sonder-

bau, dann gilt dies — verfahrensméBig — fiir die gesamte bauliche Anlage.

Dem gegeniiber macht § 54 BauO deutlich, dass materielle Anforderungen bzw. Erleichterun-
gen auch auf Teile einer baulichen Anlage ("Riume") bezogen werden kénnen. Der Priifum-
fang @ndert sich allenfalls in Bezug auf den Brandschutz (s. § 68 Abs. 1 Satz 4 Nr. 2,

2.Halbsatz), dies ist jedoch vertretbar, zumal sich der Priifaufwand fiir den ,,Wohnteil* in ii-



berschaubarem Rahmen halten diirfte. Dies gilt auch dann, wenn wegen einer Gro3garage

gem. § 68 Abs. 1 Satz 3 Nr. 16 das ,,normale* Genehmigungsverfahren durchzufiihren ist.

§ 69 Abs. 1 Satz 2 verlangt zwar bei "grof8en" Sonderbauten die Vorlage eines Brandschutz-
konzeptes, Nr. 9.21 VV BauPriif VO i.V.m. § 1 Abs. 2 Baupriif VO ist aber zu entnehmen,
dass ein Brandschutzkonzept nur zu fordern ist, soweit es fiir die Beurteilung des Brandschut-
zes benotigt wird. Gerade dies ist aber fiir Wohngebdude nicht der Fall, zumal dann, wenn sie

- wie iiblich - von der Garage durch eine Sicherheitsschleuse abgetrennt sind.
Gebiihrenrechtlich gilt Folgendes:

Die Wohngebdude unterfielen in dem vorgenannten Fall ebenfalls der Tarifstelle 2.4.1.3 mit
der Folge, dass auch fiir sie ein Gebiihrensatz von 13 v.T. der Rohbausumme (statt 6 v.T.
gem. TS 2.4.1.1) zu erheben ist. Zwar konnen die Rohbauwerte bei gemischt genutzten bauli-
chen Anlagen gemdB TS 2.1.2, 4. Absatz fiir die jeweiligen Gebdudeteile anteilig ermittelt
werden, dies dndert jedoch nichts daran, dass eine grundsitzlich hohere Gebiihr fiir den

, Wohnteil* entsteht. Dies ist jedoch berechtigt, weil durch die Kombination von Wohngebiu-
den mit Sonderbauten erst im Verlauf der Priifung sicher gestellt werden kann, dass gerade
keine Gefahren fiir die Sicherheit der Wohngebédude durch die Verkniipfung mit der Garage

entstehen.

§ 74 a BauO NRW (hier: Mobilfunkanlagen):

Das Einvernehmen der Gemeinde muss ungeachtet der 6-Wochenfrist eingeholt werden, be-
vor eine Entscheidung nach § 74 a BauO NRW getroffen wird. Kann iiber den Antrag nach
§ 74 a Satz 1 BauO NRW nicht innerhalb der 6-Wochenfrist entschieden werden, hat dies
nicht zur Folge, dass die Ausnahme oder Befreiung als erteilt gilt. Der Ablauf der Frist be-

rechtigt den Antragsteller allenfalls zur Erhebung der Untétigkeitsklage nach § 75 VwGO.

Es ist gesetzlich nicht abschlieBend geregelt, welche Bauvorlagen Antrigen nach § 74 a BauO
NRW beizufiigen sind. Es konnen aber nur die Unterlagen verlangt werden, die fiir die in die-
sem Verfahren zu treffende Beurteilung erforderlich sind. Bezogen auf Antennenanlagen des

Mobilfunks sind vollstindige Bauzeichnungen in diesem Verfahren im Regelfall entbehrlich.

In § 74 a BauO NRW geht es im Wesentlichen um die planungsrechtliche Zulédssigkeit von
nach § 65 Abs. 1 Nr. 18 BauO NRW genehmigungsfreien Mobilfunkanlagen hinsichtlich der
Art der baulichen Nutzung. Um die planungsrechtliche Zuléssigkeit priifen zu konnen, reichen

in der Regel folgende Unterlagen aus:



- Nachweis iiber die Hohe der Antennenanlage,

- Nachweis iiber die Netzstruktur (Plotkarte); es muss nachgewiesen werden, dass die
Anlage an dem vorgesehenen Standort errichtet werden muss, um ihren Zweck zu er-

fiillen.

- Katasterauszug, amtlicher Lageplan ist nicht erforderlich; Vorschlag: Auszug aus der

Deutschen Grundkarte

Die Frage, ob eine Mobilfunkanlage die Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse erfiillt,
ist nicht Gegenstand des Verfahrens nach § 74 a BauO NRW. Um diesen Nachweis zu erbrin-
gen, ist vor Inbetriebnahme der Anlage eine Standortbescheinigung der Regulierungsbehorde

fiir Telekommunikation und Post vorzulegen.

§ 74 a BauO NRW ist eine Verfahrensvorschrift. Die Vorschrift findet auch bei sonstigen
genehmigungsfreien baulichen Anlagen nach § 65 BauO NRW Anwendung. Die Vorausset-
zungen fiir das Verfahren nach § 67 BauO NRW haben sich hierdurch nicht gedndert. Nach

§ 67 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauO NRW ist es erforderlich, dass ein Vorhaben den Festsetzungen
des Bebauungsplanes nicht widerspricht. Ist diese Voraussetzung nicht erfiillt, kann das Vor-
haben nicht nach § 67 BauO NRW genehmigungsfrei erstellt werden. Eine Entscheidung nach
§ 74 a BauO NRW kommt in diesen Fillen nicht in Betracht.

Eine spezielle Regelung hinsichtlich der fiir Entscheidungen nach § 74 a BauO NRW zu er-
hebenden Gebiihren ist in Vorbereitung. Derzeit bemessen sich die Gebiihren nach Nr. 30.4
und 30.5 des Allgemeinen Gebiihrentarifs zur Verwaltungsgebiihrenordnung. Sofern Antrige
vor einer Bescheidung zuriickgezogen werden, ist die Gebiihr nach § 15 Abs. 2 GebG um ein
Viertel zu reduzieren. In Einzelféllen kann aus Griinden der Billigkeit auch ganz auf eine Ge-

biihr verzichtet werden.

Die in der Mobilfunkvereinbarung vorgesehene Regelanfrage der Betreiber, ob es sich um ein
Baugebiet handelt, fiir das eine Ausnahme oder Befreiung erforderlich ist, ist zwar fiir die
Unterzeichner verpflichtend, bleibt aber bei Nichteinhalten bauordnungsrechtlich sanktions-
los, wenn das weitere Verfahren den baurechtlichen Vorschriften entspricht (z.B. in einem

WA - Gebiet ein Antrag nach § 74a BauO NRW gestellt wird.

Befreiungen von Festsetzungen in Bebauungsplédnen iiber die Art der Nutzung sind fiir Mobil-
funkanlagen nicht nur in reinen und allgemeinen Wohngebieten erforderlich, sondern immer

dann, wenn die Anlagen nach der jeweiligen Festsetzung weder allgemein noch ausnahms-



weise zuldssig sind (also z. B. in bestimmten Sondergebieten oder auf Gemeinbedarfsfla-

chen).

§ 75 BauO NRW
Schlusspunkttheorie:

Mit Urteil vom 11.09.2003 (Az.: 10 A 4694/01, s. Anlage) hat das OVG NRW entschieden,
dass die Baugenehmigung der Schlusspunkt der fiir genehmigungsbediirftige Bauvorhaben
durchzufithrenden 6ffentlich-rechtlichen Zuldssigkeitspriifung ist und die 6ffentlich-rechtliche
Zuldssigkeit eines Vorhabens unfassend feststellt. Wird eine Baugenehmigung erteilt, ohne
dass die fiir das Vorhaben ggf. weiter erforderlichen 6ffentlich-rechtlichen Genehmigungen
(z. B. nach dem Landschafts-, Stralen-, Sanierungs- und Wasserrecht) vorliegen, so ist sie
rechtswidrig. Ein Einschreiten gegen das rechtswidrig genehmigte Vorhaben setzt die vorhe-
rige Aufhebung der Baugenehmigung voraus.

Eine Umfrage unter den Bauaufsichtsbehorden ergab, dass die abweichende Rechtsauffassung
des 7. Senats des OVG (Urt. v. 14.9.2001. 7 A 620/00) in der bauaufsichtlichen Praxis keinen
Niederschlag gefunden hat.

§ 83 BauO NRW:

Nach § 83 Abs. 1 Satz 11.V.m. § § 83 Abs. 3 Satz 2 BauO NRW kommt die Eintragung einer
Baulast nur dann in Betracht, wenn ein 6ffentliches Interesse besteht. Es handelt sich hierbei
um eine gebundene Entscheidung der unteren Bauaufsichtsbehorde. Besteht an der Eintragung

der Baulast ein offentliches Interesse, muss die Baulast eingetragen werden.

§ 87 BauO NRW:

Die Anpassung bestandsgeschiitzter Gebdaude an die Vorschriften der BauO NRW setzt vor-
aus, dass sich gegeniiber dem Zeitpunkt der Genehmigung die BauO NRW oder aufgrund der
BauO NRW erlassene Vorschriften gedndert haben und eine konkrete Gefahr vorliegt.

Zwar kann ein Anpassungsverlangen auch nach § 61 Abs. 2 ausgesprochen werden. Danach
konnen auch nach Erteilung der Baugenehmigung Anforderungen bei nicht voraussehbaren
Gefahren oder unzumutbaren Beldstigungen der Allgemeinheit (Vgl. 61.2 VV BauO NRW)

gestellt werden. Allerdings kann ein Anpassungsverlangen nach § 61 Abs. 2 nur bis zur Inbe-



triecbnahme der baulichen Anlage ausgesprochen werden, danach ist ein Anpassungsverlangen

wiederum auf § 87 BauO NRW zu stiitzen.

Aufgrund einer Anderung der Verwaltungsvorschrift zur BauO NRW kann jedenfalls keine
nachtrigliche Anforderung gem. § 87 BauO NRW begriindet werden, da dies keine Anderung
der Rechtslage i.S.v. § 87 BauO NRW ist.

Etwas anderes gilt bei Vorliegen von allgemein anerkannten Regeln der Technik, wie DIN-

Vorschriften oder eingefiihrten bauaufsichtlichen Richtlinien (SchulBauR, IndBauR).

Gemail § 3 Abs. 1 BauO NRW sind bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtun-
gen i.S. von § 1 Abs. 1 Satz 2 so anzuordnen, zu errichten, zu dndern und instand zu halten,
dass die offentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben, Gesundheit oder die natiir-
lichen Lebensgrundlagen, nicht gefihrdet wird. Die der Wahrung dieser Belange dienenden
allgemein anerkannten Regeln der Technik sind zu beachten. Gemé8 § 17 Abs. 1 BauO NRW
miissen bauliche Anlagen unter Beriicksichtigung der dort ndher bestimmten Anforderungen
so beschaffen sein, dass der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und
Rauch vorgebeugt wird und bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie
wirksame Loscharbeiten moglich sind. Welche Vorkehrungen zum Brandschutz im allgemei-
nen und zur wirksamen Ermoglichung der Rettung von Menschen im besonderen erforderlich
sind, kann sich, in Abhéngigkeit von der konkreten Nutzung des Gebdudes, aus DIN- Vor-
schriften, bauaufsichtlich eingefiihrten Richtlinien oder sonstigen allgemein anerkannten Re-

geln der Technik ergeben.

Insofern kann ein Anpassungsverlangen in Bezug auf fehlende Alarmierungseinrichtungen in
Schulen, die vor 1976 (Einfiihrung der ersten SchulBauR) errichtet wurden, auf § 87 i.V.m.

§ 17 BauO NRW gestiitzt werden. Die Schulbaurichtlinie legt fiir ihren Anwendungsbereich
die Anforderungen fiir Schulen fest, die sich aus den Schutzzielen des § 17 BauO NRW erge-
ben. Die Einfiihrung der jeweiligen Schulbaurichtlinien 1976 bzw. 2000 dokumentiert, dass
sich die a.a.R.d.T. und damit die Anforderungen des § 17 fiir Schulen geédndert haben, so dass
bei einer konkreten Gefahr fiir Leben oder Gesundheit die Anwendungsvoraussetzungen des
§ 87 Abs. 1 BauO NRW vorliegen.

In der Regel ist allerdings davon auszugehen, dass von baulichen Anlagen, die den zuvor gel-
tenden a.a.R.d.T. entsprachen, auch nach Anderung dieser Regeln keine konkrete Gefahr fiir

Leben oder Gesundheit ausgeht.



Verwaltungsvorschrift zur Bauordnung (VV BauO NRW)
Nr. 75.4 VV BauO NRW

Die Bauaufsichtsbehorde ist verpflichtet, der Katasterbehorde die Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen erstmalig zum Zeitpunkt der Baugenehmigung (§§ 63 u. 68 BauO NRW)
oder Anzeige (§ 67 BauO NR) zu melden. Eine zweite Mitteilung ist nach der abschlieBenden

Fertigstellung erforderlich.

Sonderbauverordnungen:
Verkaufsstittenverordnung (VKVO)

§ 2 Abs. 3 VKVO

Der Begriff Verkaufsraum setzt nicht voraus, dass dieser durchgiingig baulich abgetrennt sein
muss. § 5 Abs. 2 ist demnach auch anwendbar, wenn zwischen Ladenstrale und Verkaufs-

raum keine bauliche Abtrennung besteht.
§ 8 Abs. 3, § 14 Abs. 1 VKVO

Im Gegensatz zur VStattVO (Vgl. § 16 VStittVO) enthélt die VKVO keine Bemessungsvor-
schrift fiir Rauchabzugsanlagen in Verkaufsstitten. Insofern muss die Bemessung von Rauch-
abzugsanlagen schutzzielorientiert im Brandschutzkonzept erfolgen (Vgl. § 9 Abs. 2 Nr. 9
BauPriifVO). Die Anforderungen an Rauchabzugsanlagen in Verkaufstitten dienen der
Brandbekdampfung der Feuerwehr, in den Fillen des § 8 Abs. 3 zusitzlich dem Personen-
schutz. Im Regelfall sind die Rauchabzugsanlagen so zu bemessen, dass sie eine raucharme
Schicht von 2,50 m Hohe ermoglichen. Dazu sind die einschlédgigen technischen Regelwerke

oder die Methoden des Brandschutzingenieurwesens heran zu ziehen.

Versammlungsstittenverordnung (VStiattVO)
§ 1 Abs. 2 VStittVO

Die Bemessung der erforderlichen Breite der Rettungswege ist nach der gro3tmoglichen Per-
sonenzahl (Besucher und Beschiftigte) festzulegen (Vgl. § 7 Abs.4 VStittVO). Die mallgeb-
liche Besucherzahl ist nach § 1 Abs.2 von der fiir Besucher zugénglichen Grundflache der
Versammlungsrdume abhéngig. Die Ermittlung der Besucher iiber die Fliche des Versamm-
lungsraumes ermoglicht die Feststellung, ob eine Versammlungsstitte unter den in § 1 Abs. 1

definierten Anwendungsbereich der VStittVO fillt und erlaubt den Planern schon friihzeitig,



die in Abhingigkeit der Personen- oder Besucherzahl zu ermittelnden Anforderungen der

VStittVO zu beriicksichtigen, wie z.B. die Bemessung der lichten Breite der Rettungswege,
die Anzahl der vorzuhaltenden Besucher- und Parkplitze fiir Menschen mit Behinderungen,
die Ermittlung der erforderlichen Mindestanzahl der Toilettenrdaume, die Anwendbarkeit der

besonderen Bauvorschriften fiir Versammlungsstitten fiir mehr als 5000 Besucher.

Abweichend von § 1 Abs.2 kann die maximal zulédssige Besucherzahl in einem Bestuhlungs-
und Rettungswegplan nach § 32 festgelegt werden, wenn dieser Gegenstand der Bauvorlagen
ist. In diesem Fall kann durch die Genehmigung des Bestuhlungs- und Rettungswegplanes
durch die Bauaufsichtsbehorde die zuldssige Besucherzahl geringer sein als nach Ermittlung
iber die Bemessungsformel des § 1 Abs.2. Da der Bestuhlungs- und Rettungswegplan nur im
Geltungsbereich der VStittVO (Anwendung des § 32 VStittVO) fiir die Ermittlung der Besu-
cherzahl herangezogen werden kann, ist die Frage, ob eine Versammlungsstitte in den Gel-

tungsbereich der VStittVO fillt, somit ausschlieBlich nach § 1 Abs.2 zu ermitteln.

Die Berechnung der maximal zuldssigen Besucherzahlen fiir Versammlungsstitten in beste-
henden Gebiuden, wird auf der Basis der tatsidchlich vorhandenen lichten Breiten der Ret-
tungswege ermittelt. Dies kann zur Folge haben, dass die zulédssige Besucherzahl in einem
Versammlungsraum geringer ist, als sie es nach der Bemessungsformel des § 1 Abs. 2 wiire.
Allerdings muss der Antragsteller in den Bauvorlagen nachvollziehbar darlegen, wie er die
Zahl der Besucher nachhaltig auf das den Rettungswegen entsprechende Maf3 begrenzt. Eine
solche Begrenzung kann nicht nur durch bauliche Vorkehrungen, sondern auch durch wirk-

same organisatorische MaBBnahmen erfolgen.
§ 8 Abs. 5 VStittVO

Diese Bestimmung gilt auch fiir Treppen bei Messestanden. Wenn nach den Umstinden des
Einzelfalls geschlossene Setzstufen zur Vermeidung von Unféllen nicht erforderlich sind,

konnte eine Abweichung zugelassen werden.
§ 45 Abs. 2 VStittVO

Nach § 45 Abs. 2 sind auf bestehende Versammlungsstitten die Betriebsvorschriften anzu-
wenden. Damit ist nicht nur der Teil 4 der VO (§§ 31 — 43 VStittVO) gemeint, sondern auch

die in den Bauvorschriften ,,versteckten* Betriebsvorschriften:

§ 10 Abs. 1, § 14 Abs. 3, § 19 Abs. 8.



Krankenhausbauverordnung (KhBauVO)
§ 10 Abs. 4 KhBauVO

Die KhBauVO geht zwar davon aus, dass ein Krankenhaus im Brandfall nicht vollstindig
gerdumt wird, sondern, soweit sich die Kranken nicht selbst iiber die Rettungswege retten
konnen, sie aus dem vom Brand betroffenen Brandabschnitt in einen anderen Brandabschnitt
im selben Geschoss gebracht werden. Durch die im § 10 Abs. 4 geforderten Vorraume soll
gleichwohl sichergestellt werden, dass auch eine geschossiibergreifende Evakuierung von
Kranken moglich bleibt. Sie sollen im Brandfall als Staurdume fiir Betten dienen und Aufziige
und zugehorige Treppenrdume abschotten. Zugehorige Treppenrdume i. S. dieser Vorschrift

sind nur solche, die in unmittelbarem rdumlichen Zusammenhang mit dem Aufzug stehen.

Garagenverordnung (GarVO)
§ 17 Abs. 2 GarVO

Nach einem Erlass des MBW vom August 1992 (Il A 6 — 122) zu § 17 Abs. 2 GarVO kann
die Bauaufsichtsbehorde bei eingeschossigen unterirdischen Grof3garagen auf den Einbau
selbsttitiger Feuerloschanlagen verzichten, sofern diese von Geschossen mit anderen Nutzun-
gen durch eine Sicherheitsschleuse (Vgl. § 12 Abs.1 Nr. 1 GarVO) mit zweimal T 30 RS-
Tiiren getrennt sind. Es bestehen nach wie vor keine Bedenken, wenn unter den o.a. Voraus-
setzungen eine Abweichung von der Anforderung des § 17 Abs.2 nach selbsttitigen Feuer-

loschanlagen fiir eingeschossige unterirdische Gro3garagen erteilt werden.

Diese Auffassung ist mit dem Innenministerium abgestimmt.

Bauvorlagen von technischen Einrichtungen

In Brandschutzkonzepten muss die Dimensionierung von technischen Einrichtungen erkenn-
bar und priifbar sein (Vgl. § 9 Abs. 2 Nr. 9, 11, 12). Fiir die Bemessung der Anlage reicht ein
Verweis im Brandschutzkonzept auf die a.a.R.d.T. folglich nicht aus. Es ist Aufgabe der Bau-
aufsichtsbehorde, die Bemessung der technischen Einrichtungen, z.B. der Rauchabzugsanla-
ge, im Baugenehmigungsverfahren zu priifen (Vieraugenprinzip). Die Sachverstindigen nach
TPriif VO priifen demgegeniiber, ob die technischen Einrichtungen entsprechend der Bauge-

nehmigung errichtet wurden und ob sie wirksam und betriebssicher sind.



Baupriifverordnung (BauPriifVO)
§ 7 BauPrufVO

Die Ingenieurkammer Bau sagt zu, ithre Mitglieder kiinftig dahingehend zu informieren, dass
wihrend eines laufenden Baugenehmigungsverfahrens geinderte Bauvorlagen wegen der U-

bereinstimmungserkldrung iiber den Bauherrn bei der Bauaufsichtsbehorde einzureichen sind.
§§ 17 und 18 BauPrifVO

Es ist sachgerecht, dass im Regelfall die Vorlage amtlicher Lageplédne als Grundlage fiir die
Eintragung von Baulasten und die Genehmigung von Grundstiicksteilungen verlangt werden.
Soweit diese Bauvorlage im Einzelfall entbehrlich ist, kann die Bauaufsichtsbehorde gem. § 1

Abs. 2 BauPriif VO hierauf verzichten.

C. Allgemeine Verwaltungsgebiihrenordnung (AVerwGebO NRW)
Tarifstelle 2.5.3.2

Nach einer OVG-Entscheidung ist fiir Nachbarbeteiligungen im Baugenehmigungsverfahren
eine Gebiihr von 150,00 € je Beteiligter zusitzlich zur Gebiihr fiir eine Befreiung oder eine

Abweichung zu erheben.

Die Gebiihr ist auch zu erheben, wenn der Bauherr selbst die Beteiligung der Angrenzer
durchgefiihrt hat. Bei Abweichungen nach § 73 BauO NRW sind die Angrenzer nach § 74
Abs. 1 BauO NRW immer zu beteiligen. Insofern fillt die Gebiihr auch regelmif3ig an.

Bei Befreiungen nach § 31 BauGB kann von einer Anhorung nach § 28 VwV{G abgesehen
werden, wenn sie nach den Umsténden des Einzelfalls nicht geboten ist. In diesen Fillen sind

auch keine Gebiihren nach Tarifstelle 2.5.3.2 zu erheben.

Sofern die Hohe der Gebiihren im Einzelfall zu unverhéltnisméfBigen Forderungen oder zu
sozialen Hirten fithren wiirde, kann aus Griinden der Billigkeit die Gebiihr nach § 6 GebG

ermaligt oder ganz erlassen werden.

D. Sonstiges:
Tierschutzrechtliche Anforderungen an Schweinemastanlagen:

Fiir die Errichtung und Inbetriebnahme von Anlagen zur Haltung von Schweinen liegt inzwi-

schen ein neuer Erlass des Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und



Verbraucherschutz vom 04.10.2002 vor, der als Anlage der Niederschrift beigefiigt ist. Auf
diesen Erlass ist in der Baugenehmigung fiir Schweinemastanlagen im Sinne von zu beach-

tenden Betriebsvorschriften hinzuweisen.

Nutzung von Wohnraum zur Unterbringung von auslindischen Arbeitnehmern:

Zu der Frage, unter welchen Voraussetzungen bei der Unterbringung von ausléandischen Ar-
beitnehmern eine Nutzungsinderung von Wohnraum zur bloen Schlafstitte als sozialer Ein-
richtung vorliegt, die einer Genehmigung bedarf, hat das OVG NRW in einem einstweiligen
Rechtschutzverfahren mit Beschluss vom 28.04.1999 Az.: 11 B 238/99 (s.Anlage) Kriterien
aufgestellt, bei deren Erfiillung eine Wohnnutzung gegeben ist. Dies sind eine auf Dauer an-
gelegte Hiuslichkeit, Eigengestaltung der Haushaltsfithrung und des héduslichen Wirkungs-
kreises sowie Freiwilligkeit des Aufenthalts. Dabei ist das Nutzungskonzept und seine grund-
siatzliche Verwirklichung maf3geblich. Da in dem vorliegenden Fall die einzelnen Rdume von
zwei Personen bewohnt wurden und diese sich dorthin au3erhalb ihrer Arbeitszeit zuriickzie-
hen konnten, um sich z. B. zu erholen und eine private Atmosphére aufzubauen, wurde die
Riumlichkeit erkennbar als einfache Heimstatt genutzt. An diesen Kriterien sollten sich die
Bauaufsichtsbehorden bei der Entscheidung, ob eine unzulidssige Nutzung vorliegt, orientie-
ren. Bei Storungen durch die Bewohner (etwa durch unzumutbaren Lirm) bleibt es der Ge-
meinde unbenommen, gegebenenfalls mit den Mitteln des allgemeinen Ordnungsrechts gegen

die Verantwortlichen einzuschreiten.

Energieeinsparverordnung

Ist es zulissig, bei der nachtriglichen Genehmigung formell illegal ausgefiihrter Vorha-
ben Wirmeschutzanforderungen unterhalb des Niveaus der EnEV (z.B. nach der Wiir-

meschutzVO) zu stellen ?

Gemil § 17 EnEV kann von den Anforderungen dieser Verordnung nur abgewichen werden,
wenn ansonsten eine unbillige Hirte eintreten wiirde, d.h., wenn die Aufwendungen nicht
innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden konnten. Die Befreiung kann erteilt wer-
den, d.h. sie kann damit verkniipft werden, dass der Bauherr zumutbare Wiarmeschutzmaf-

nahmen, z.B. auf dem Niveau der ehemaligen WirmeschutzVO, durchfiihrt.
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In dem verwaltungsgerlcht lchen Verfahrenj

1. ‘des Herrn Trieto R © |,
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_-Das Verfahren W1rd elngestel

s die’ Antragstellerln zu, 7. 1hreanntrag‘
zuriickgenommen und die Antragsteller zZu
3. bis. 6. und der Antragsgégner es
iibereinstimmend in der Hauptsache fiir

des Verwaltungsgerichts Minden vOom
13. Januar 1999 lSL insoweit unwirksam.

Im Ubrigen wird die Beschwerde zuruck-
gewiesen.

Die Kosten des Verfahrens  jerster. In-
stanz und des Beschwerdeverfahrens tra-
gen. die Antragstellerin zu 7. zu .einem
Achtel und’ der. Antragsgegner zu sieben

. Achtel . : SN

Der Streitwert wird fiir beide Instanzen
auf jeweils 10.200,-- DM festgesetzt. &

L e B P

NDer’ Tenor soll den BeteLngten vorab
fernmundllch bekannt gegeben werdenh

L

Soweit der Antrag zurﬁckgenommén bzw. das Verfahren UbereinF

stimmend in der Hauptsache fiir erledlgt erklart worden ist, Lst

das Verfahren in entsprechender_ Anwendung, von § 92 Abs. 3.

Satz 1 VwGO einzustellen; der Beschluf des_Ve;Waltungsgerichts
ist insoweit unwirksam. B '

I'm ubrigen ist die 2ugelassene'8eschwerdé des Antragsgegners
nicht begriindet. Das Verwaltungsgericht hat dem vorléufigen

Rechtsschutzbegehren der Antragsteller zu” 1

. 2. und 8. zu
Recht enksprochen Die "im Verfahren nach’ §.80 Abs. 5 Satz 1

_VwGO vorzunehmende Abwagung ZWLSChen den_Wlderstreltenden Tn—@f

“erled lgt' ‘erklart” “haben "_""”_Derﬁ%ﬂégéhl 197 5 2

avisHd

F

Suaa i T
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'Dle Voraussetzungen fur. den Erlﬁﬂ des in den OrdnungsverfugunA

gen ausgesprochenen Nutzungsverbots gegen die Antragsteller rAVE
la,—2. und 8. ]Legen mit - grofler Wahrschelnllchkelt nicht vor.

PUE e

Nach § 61 Abs. | Satz 2 Bauordnung NW darf eine Nutzunguntersa-

gung in der Regel schon bei formellerfIllegalitﬁt einer Nut-

zungsaufnahme erfolgen. Die Baugenehmigung des Antragsgegners
vom 7. Juni 1996 léBt‘eine\Nutzuﬁg der in den Bauvorlagen mit
Nr. 5 gekennzeichneten Riume im Hinterhaus des Grundstiicks Lu-
cestraBe 3 zu Wohnzwecken zu. Es ist nicht iliberwiegend wahr—
scheinlich, daﬁ‘die Antragsteller zu L., 2. und 8. diese Raume |,
in einer Weisé nutzen, die niCht mehr dem Begriff des WOhnens

————a e A e e,

im RechtSSLnne entsprlcht

Die mafigeblichen Kriterien zur'Beurteilung der Frage, ob. eine

Wohnnutzung gegeben lst sinds Eine auf Dauer angelegte Haus - .
llChke]t Elgengestaltung der HaushalLs[uhrung und des hausll—
Lhen erkungskrelses sowxe FreLW1llxgkeLL des Aufenthalts. Die-
se’ Krlterlen dienen lnsbesondere der Abgrenzung von anderen_
Nutzungsfoxmnn,_ eLwa der UnteLerngung, des Verwahrens unter
glelchzeltlger Betreuung, der blofen- Schiafstitte oden anderer
Etnrlchtungen, die dann nicht als Wohngebaude, sondern als‘so—
ziale Elnrlchtungen elnzustufen sind. Mahgeblich fUr'dieIErfUl;

lung des Wohnbegriffs ist im {ibrigen das Nutzungskonzept und

seine grundsétz}iéhe'Verwirklichung, nicht das individuelle und

mehr oder weniger spontane Verhalten einzelner Bewohner, ' ,43)

Bundesverwaltungsgerlcht Beschlull vom
25. Mdrz -1996 - 4 B 302.95 -, BRS 58
Nr. 56; Senatsbeschluﬁ,vom'15. August
1995 - 11 A 850/92° -, BRS 57 Nr. 258.

Nach diesen Grundsatzen Sercht “hier S0 gut wie ‘alles dafur,

daB dle tatsachllche'Nutzung der Wohnung Nr. 5 dle einer Wohn—




‘Das,zugrundelaegende

1ese Raume als - wenn auch beschel

'fdenfalls zweL,Personen zu nutzen, ln dle 51ch dle Bewohner au-f

Berhalb lhrer Arbettszelt zuruck21ehen konnen, um 51ch zu erho-"

‘?len, 24 zerstreupn und eine perate Atmosphare aufzubauen. Da-

Fir sprechen die vnrgefundenen AusstaLtungsgegenstande wie Ein- |

baukuche Tisch mit SLtzmobeLgarnLLup, Schranke, Fernseher,
Badezimmer mit Dusche und WC, Waschmaschine und Trockner. Nach

dem Ergebnis der Augenscheinseinnahme werden die Rdume auch er-

‘

kéﬁﬁbar als einfache Heimstatt genutzt;

. e e e T o Y

Es schadet auch nicht, wie der Antrégsgegnerfmeint, dall die
Ragmlichkeit den Bewohnern nur 'vorﬁbergehend als Untérkﬁnft
dient. Das Kriterium der Dauerhaftigkeit des Wohnens verlaﬁgt
ﬂlCht dal der LebensmLLtelpunkt auf unabsehbare Zeit an dem

betreffenden Ort begrindet w1rd laft es vlelmehr durchaus zu,

'wenn-der Haushalt' dort von- vornhereln_erkEnnbaE nur fiir be--

grenzte Zeit gefuhrL wxrd

v

Senatsbeschluﬁ vom 15. 'August.1995; '

Nacﬁ"dem zugrundel iegenden Nutzungskonzept ist in der WOhnung "
Nrf 5 mit hinreichénder Wahrscheinlichkeit ebanfalls eine EI—_

'gengestaltung der Haushaltsfiihrung und des haulechen Wirkungs-

kre15es realisierbar. Soweit der Antragsgeygner dem 1in seinen

Ordnungsverfugungen entgegenhalt hn_Hinbliék auf die Gesamt-

7ah1 der dort lebenden Personen sei eine'selbstbestimmte‘Ge‘

staltung in diesem Sinne nicht mogllch und eine Nutzung als

bloBe Schlafstdtte annimmt, - vermag dies nicht zu uberzeugen.
Nach den von den Antragstellern Vorgelegten Mletvertragen ist

d;g,Wohnung Nr. 5 wvon den Antragstellern zu 5, und 6., einem

_ Ehéﬁaar angemietet Die Wohnung hat, wie im Ortstermln £estqe—‘
ste 1t worden ist, eine ausrelchende Groﬁe,‘um ELHE selbstbe-'

s"lmmfe Lebensfuhrung durch zwel Personen zu ermogllchenh DaB

<.-‘;;‘ '

.d".‘.'
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.stellt auch nach dem_Ergebnls der gerlchtllchen Augenscheln—

seinnahme sind entspxechende Feststellungen nicht mogllch

.

Von einer nicht mehr thnzwecken dlenenden Nutzung der thnung

Nr. 5 kann hlet auch nicht deshalb gesprochen werden, weil ein
abweichend von der Baugenehmtgung errichteter Raum, wie, die
Feststellungen im OrLstermln vom 20. April 1999'ergebén haben,
als kleines SchlaIZmeer filr zwei Personen genutzt wird, obwohl
er mange€ls notwendiger Fenster (§ 48 Abs. 2 Satz 1 Bauordnung
NW) nicht die bauotdnungsreéhtlicﬁen  Erfordernlsse an einen

Aufenthaltsraum erfiillt. Die Wohnung weist auch ohne Einbezie-

“hung der Grundfléche dieses Raumes die ausreichende Gréﬂe'aUE

um nach dem zugrundeliegenden Nutzungskonzept bel einer Bele-

gung durch zwei Personen noch einen elgenstalteten hausllchen
e ————

erkungskrels zZu reallsleren..Der Antragsgegner hat im ubrtgen‘

in der Begrundung selner Ordungsverfugungen selbst nlcht auf
dlesen Umstand abgesLellt Ihm bleth es’ unbenommen,'dle Nut—

zung dieses Raumes fur Aufenthaltszwecke wegen Verstoﬁes gegen
'§ 48 Abs. 2 Bauordnung NW, zu untersagen o 31[3,\

SchlieBlich ist fiir dle Beantwortung dEL Frage, ob in den Rau—

men des Hinterhauses Lucestralle 3 eine Wohnnutzung stattflndet
das Votbangen des Antragsgegnets erelevant die Bewohner wur-

den. dort (als Siideuropder) in einer Weise zusammenleben, die

51ch von hiesigen Gepflogenhelten unterschelde und ' deshalb: von.'

der Nachbarschaft als Ltorung:emp[unden wurdeu'Der Antragsgeg—

ner stellt damit unzuléésigerweise'aufwdas indiyiduelle Verhal- .

ten der einzelnen Bewohner ab, wdhrend es fir dié_ErfUllung des

Wohnbegriffs allein auf die grundsatzliche Verwirklichung des

(WOhn-)Nutzungskon?epLs ankommt, welche hier nach den’ oblgen'

Ausfuhrungen mit ubeIWLegender Wahrschelnllchkeltf gesxchert

Dles bedputet nlcht daB Storungen {etwa

Il




Die Kostenentscheldung béfuht auf §§ 154 Abs 2, 155 Abs. 2 und

lél Abs. 2 VwGO. BLI]Lgem Ermessen spricht es, dem Antragsgeg-
ner die Kosten des Verfahrens insoweit aufzuerlegen, als es die.
Antragsteller zu 3. bis 6. betrtfft ~da er die gegen sie ergan-
genen Ordnungsverfugungen aufgehoben und 51ch insoweit selbst
in die Rolle des Unterlegenen begeben hat Die Streitwertfest-
setzung beruht auf §§ 20 Abs. 3, 13 Abs. 1 Satz 1 und 25 Abs. 2
GKG. In Fallen der Nutzungsuntersagung bemifit der Senat in

stdndiger Rechtsprechung den Streitwert im Hauptsacheverfahren

in Anlehnung an den_"Strelpwer;katalogﬁ-nach dem Nutzwert der
betroffenen ‘baulichen Anlége,‘”Di0=“hiér" streitigen 'Wohnungen
Nr. 4'uﬁdrf haben nach den vorg@legtpn MletverLragen einen Jah-
resnutzwert .von | tnsgesamt . ?O 400 - DM . (8.400,-- DM v
12a000,~— DM) DLESEC wert - LSt wegen des vorlauflgen Charakters
déS'VérEahrgn auf dLe Halfte Zu. vermxndern.

Dieser BeschluBf ist unanfechtbar.

Noll Dr. Timmler ‘ Marwinski




1. Nach nordrhein-westfalischem Landesrecht ist die Baugenehmigung der
Schlusspunkt der fiir genehmigungsbedurftige Bauvorhaben durchzufiihren-
den offentlich-rechtlichen Zulassigkeitspriifung und stelit die offent-
lich-rechtliche Zuléssigkeit eines Vorhabens umfassend fest (entgegen OVG
NRW, Urteil vom 14.9.2001 - 7 A 620/00 -, BRS 64 Nr. 163).

2. Die Erteilung einer Baugenehmigung ohne Vorliegen der fir ihre Erteilung vor
ausgesetzten weiteren dffentlich-rechtlichen Genehmigungen (z.B. nach dem
Landschafts-, Stralken-, Sanierungs- und Wasserrecht) ist rechtswidrig. Ein
Einschreiten gegen das rechtswidrig genehmigte Vorhaben setzt die vorherige
Aufhebung der Baugenehmigung voraus.

BauONRW §§ 63, 68, 71, 72 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2, Abs. 3, 75 Abs. 1 Satz 1

OVG NRW, Urteil vom 11.9.2003 - 10 A 4694/01 -;

l. Instanz: VG Diusseldorf —4 K 1727/01 -.

Die Kiager beantragten die Erteilung einer Bebauungsgenehmigung fir die Er-
richtung eines Doppelhauses im Aullenbereich. Der Beklagte iehnte die Erteilung
der Bebauungsgenehmigung u.a. mit der Begrindung ab, das Vorhaben liege im
Landschaftsschutzgebiet. Das VG wies die nach erfolglosem Widerspruchsver-
fahren erhobene Klage ab. Die Berufung hatte Erfolg.

Aus den Grinden:

Das Prifprogramm der Bauaufsichtsbehdrden bei der Erteilung baurechtlicher
Genehmigungen und damit auch bei der Erteilung von Bauvorbescheiden wird

durch die einschldgigen Vorschriften der Landesbauordnung vorgegeben.

Vgl. BVerw(, Beschluss vom 25.10.1995
- -4 B 216.95 -, BRS 57 Nr. 186, und Urteil vom
20.11.1995 -4 C 10.95 -, BRS 57 Nr. 188.



Der Prifungsrahmen der Bauaufsichtsbehérde bei der Entscheidung Gber die Er-
teilung eines Vorbescheids nach § 71 BauO NRW wird mitbestimmt durch die
Vorschrift des § 75 BauO NRW (ber die Voraussetzungen fiir die Erteilung einer
Baugenehmigung.

So im Ansatz auch OVG NRW, Urteil vom
16.11.2001 - 7 A 3625/00 -, BRS 64 Nr. 164.

Die Baugenehmigung ist namlich der Regeltyp baurechtlicher Genehmigungen,
auf dessen Ausgestaltung § 71 BauO NRW hinsichtlich des Bauvorbescheides
weitgehend verweist. MalRgeblich fir die Bestimmung des Prifungsrahmens der
Bauaufsichtsbehdrde ist bei einer Klage auf Erteilung eines Bauvorbescheides

- wie sie hier vorliegt - die Sach- und Rechtslage zum Zeitpunkt der mindlichen
Verhandiung durch den Senat.

Vgl. Boeddinghaus/Hahn/Schulte, a.a.0., § 75
Rn. 175 m.w.N.

Einschlagig ist damit die Landesbauordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 1.3.2000 (GV. NRW. 2000, 256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.7.2003 (GV. NRW. 2003, 434).

Gemal § 75 Abs. 1 Satz 1 BauO NRW ist die Baugenehmigung zu erteilen, wenn
dem Baﬁvorhaben offentlich-rechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen. Der
Begriff der &ffentlich-rechtlichen Vorschriften ist entsprechend dem Gesetzes-
wortlaut, der keine Einschrankungen enthalt, in einem umfassenden - (iber das
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht hinausreichenden — Sinne zu verstehen.
Die Baugenehmigungsbehdrde hat damit grundséatzlich die Prifungskompetenz
hinsichtlich samtticher &ffentlich-rechtlicher Zulassigkeitsvoraussetzungen des
Bauvorhabens und ist nicht im Wesentlichen auf bauplanungs- und bauordnungs-
rechtliche Fragen beschranki.

Vgl. OVG NRW, Urteile vom 21.4.1953
- VII A77/53 -, BBauBI. 1954, 340, 341, vom
23.11.1954 - VIi A 238/54 - OVGE 9, 181, vom



20.5.1985 - 11 A 2364/83 -, vom 4.10.1987
-11 A 47/86 —und vom 20.03.1992 - 11 A
610/90 -, BRS 54 Nr. 135; Boedding-
haus/Hahn/Schulte, a.a.0., § 75 Rn. 71 ff;
Heintz, in: Gadtke/Temme/Heintz, BauO NRW —
Kommentar, 10. Aufl. 2003, § 75 Rn. 81.; Upmei-
er, Entscheidungskonkurrenz bei Zustandigkeit
mehrerer Behdrden unter Berlicksichtigung des
Bau- und Landschaftsschutzrechts, NuR 1986,
309, 312; Ortloff, Inhalt und Bindungswirkung der
Baugenehmigung, NJW 1987, 1665, 1667 ff. A.
_ A. OVG NRW, Urteile vom 14.9.2001 - 7 A
620/00 -, BRS 64 Nr. 163, und vom 16.11.2001,
a.a.0.; kritisch zur abweichenden Auffassung des
7. Senats des OVG NRW Mampel, Baugenehmi-
gung — Schiuss mit der Schiusspunkitheorie?,
BauR 2002, 719 und Waschki, OVG Minster:
Aufgabe der Schlusspunkttheorie?, KOPO 2003,
68.

Soweit der Beschluss des Senats vom 15.2.2000 — 10 B 208/00 -, BRS 63
Nr. 177, als Beleg fiur die gegenteilige Auffassung angefiihrt worden ist,

so vom 7. Senat des OVG NRW, Urteil vom
14.9 2001, a.a.0.,

- wird der Standpunkt des erkennenden Senats hiermit klargestellt.

Allerdings hat die Baugenehmigung - wie aus § 75 Abs. 3 Satz 2 BauO NRW
folgt - keine Konzentrationswirkung. '

Vgl. Boeddinghaus/Hahn/Schulte, a.a.0.,§ 75
Rn. 74.

Sie l8sst nach § 75 Abs. 3 Satz 2 BauO NRW die aufgrund anderer Vorschriften
bestehende Verpflichtungen zum Einholen von Genehmigungen, Bewilligungen,
Erlaubnissen und Zustimmungen (im Folgenden wird aus Vereinfachungsgriin-
den nur der Begriff Genehmigungen verwandt, ohne dass damit sachlich eine
Einschrénkung verbunden ware) unberthrt. Dies bedeutet, dass die Baugeneh-
migung die nach anderen Vorschriften erfordertichen Genehmigungen (z.B. nach
dem Landschafts-, Straflen-, Sanierungs- und Wasserrecht) nicht ersetzt. Ob die



Voraussetzungen fir deren Erteilung vorliegen, darf die Baugenehmigungsbe-
horde nicht priifen. Die materielle Prifungskompetenz hinsichtlich des Vorliegens
der Voraussetzungen fiir die Erteilung der jeweiligen Genehmigung und die
Kompetenz zu deren Erteilung verbieibt ausschliefllich bei der hierfir zustandi-
gen Stelle. Eine weitergehende Aussagekraft kommt § 75 Abs. 3 Satz 2 BauO
NRW allerdings nicht zu.

A. A. OVG NRW, Urteil vom 14.9.2001, a.a.0.

Insbesondere kann § 75 Abs. 3 Satz 2 BauO NRW nicht entnommen werden,
dass die nach anderen Vorschriften erforderlichen Genehmigungen im Bauge-
nehmigungsverfahren keinerlei Bedeutung hatten. Denn § 75 Abs. 3 Satz 2 BauQ
NRW regelt iediglich das Verhaltnis dieser Genehmigungen zur bereits erteiiten
Baugenehmigung. Fur das Verhaltnis dieser Genehmigungen zu der zu erteilen-
den Baugenehmigung im laufenden Baugenehmigungsverfahren kommt dagegen
§ 72 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauO NRW zentrale Bedeutung zu.

Vgl. Heintz, in: Gadtke/Temme/Heintz, a.a.0.,
§ 75 Rn. 81. A.A. der 7. Senat des OVG NRW,
Urteil vom 14.9.2001, a.a.0.

§ 72 Abs. 1 BauO NRW verdeutlicht den Prlfungsauftrag der Bauaufsichts-
‘behdrde. Nach § 72 Abs. 1 Satz 1 Nr, 2 BauO NRW hat die Bauaufsichtsbehdrde
innerhalb einer Woche nach Eingang des Bauantrags zu prifen, ob die Erteilung
der Baugenehmigung von der Erteilung einer weiteren Genehmigung oder Er-
laubnis einer anderen Behorde abhangig ist. Damit'bringt der Gesetzgeber zum

- Ausdruck, dass die Baugenehmigung und die fir die Realisierung des Vorhabens
nach anderen Vorschriften erforderlichen weiteren Genehmigungen im Bauge-
nehmigungsverfahren gerade nicht beziehungslos nebeneinander stehen. Viei-
mehr lasst er erkennen, dass etwaige weitere erforderliche Genehmigungen
rechtliche Voraussetzungen fir die Erteilung der Baugenehmigungen sind. Damit
geht der Gesetzgeber von einer zeitlichen Abfolge der Erteilung samtlicher erfor-
derlicher Genehmigungen in dem Sinne aus, dass die Baugenehmigung nur er-

teilt werden darf, wenn zuvor die weiteren erforderlichen Genehmigungen erteilt
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worden sind. Deshalb ist die durch § 72 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauO NRW vorge-
schriebene Prifung nicht nur nobile officium der Bauaufsichtsbehorde, sondern
zwingende Rechtspflicht. § 72 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauO NRW hat sowohl verfah-
rensrechtliche ais auch materiell-rechiliche Bedeutung. Die Bauaufsichtsbehdrde
hat nach § 72 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauO NRW die verfahrensrechtliche Pflicht, zu
prafen, ob fir die Erteilung der Baugenehmigung weitere — zeitlich vorrangig zu
erteilende — Genehmigungen erforderlich sind und ggf., ob diese Genehmigun-
gen vorliegen. Liegen die Genehmigungen, von denen die Erteilung der Bauge-
nehm@ung abhangig ist, nicht vor, so darf die Baugenehmigung — materiell-
rechtlich - nicht erteilt werden, weil dem Vorhaben &ffentlich-rechtliche Vorschrif-
ten, namlich die, welche das Erfordernis weiterer zeitlich vorrangiger Genehmi-
gungen begrinden, entgegenstehen.

Das Landesrecht sieht damit gerade keine verfahrensrechtliche Trennung zwi-
schen dem Baugenehmigungsverfahren und méglichen weiteren — fiir die Ertei-
lung der Baugenehmigung vorgreiflichen — Genehmigungsverfahren vor. Es hat
sich zwar nicht fiir ein Konzentrationsmodeli, aber ebenso wenig fir ein Separati-

‘onsmodelt entschieden, sondern — als Mittelweg — ein Koordinationsmodell ge-

wéhlt, nach dem die Koordinierungsfunktion bei der Baugenehmigungsbehdrde
liegt.

Vgl. Boeddinghaus/Hahn/Schulte, a.a.0.,§ 75
Rn. 76; Mampel, a.a.0., 721 f.

Dies folgt auch aus § 72 Abs. 3 BauO NRW, der die Koordinierungsfunktion der
Bauaufsichtsbehdrde konkretisiert. Danach solien Entscheidungen und Stellung-
nahmen anderer zu beteiligender Stellen nach § 72 Abs. 2 BauO NRW gleich-
zeitig eingeholt werden sollen. Ferner wird hierin bestimmt, dass eine gemein-
same Besprechung der nach § 72 Abs. 2 BauO NRW zu beteiligenden Stellen
(Antragskonferenz) einberufen werden soll, wenn dies der beschleunigten Ab-
wickiung des Baugenehmigungsverfahrens dienlich ist. Aus der Gesetzesbe-
grindung zuf insoweit inhaltsgleichen Fassung des § 72 BauO NRW 1995 (GV.
NRW. 1995, S. 218) folgt, dass die Begrenzung auf Entscheidungen und Stel-
lungnahmen nach § 72 Abs. 2 ein Redaktionsversehen darstellt, weil in § 72
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Abs. 3 BauO NRW alle "in Absatz 1 genannten Entscheidungen" gemeint sein

sollen und nicht nur die Zustimmung, das Einvernehmen oder das Benehmen
nach Absatz 2,

vgl. LT-Drs. 11/7153, S. 194.

Der so verstandene § 72 Abs. 3 bestatigt somit, dass auch weitere flir die Bau-
genehmigung erforderliche Genehmigungen und Erlaubnisse, fur die andere Stel-
len alsdie Bauaufsichtsbehdrden zustandig sind, vor Erteilung der Baugenehmi-
gung im Baugenehmigungsverfahren eingeholt werden miissen. Gemeint sind
damit vorhabenbezogene Genehmigungen und Erlaubnisse, also nicht solche,

die — wie die Gaststattenerlaubnis — die persdnliche Zuverlassigkeit der Betreiber
betreffen.

Vgl. hierzu Boeddinghaus/Hahn/Schulte, a.a.0.,
§ 75 Rn. 94 ff.

Hiervon ausgehend hat die Bauaufsichtsbehdérde die Einholung der weiteren er-
forderlichen Genehmigungen zu veranlassen, was im Interesse des Bauherrn zu
einer Straffung des Baugenehmigungsverfahrens beitrégt. Durch die Einfihrung
dieses sog. "Sternverfahrens” soll ausgeschlossen werden, dass der Bauantrag
von einer Stelle zur anderen weitergereicht wird.

Boeddinghaus/Hahn/Schulte, 2.a.0., § 72 Rn. 26
f.

Nach der Konzeption der Landesbauordnung ist die Baugenehmigung damit der
Schlusspunkt der flir genehmigungsbedirftige Bauvorhaben durchzufGhrenden
offentlich-rechtlichen Zulassigkeitsprifung.

Vgl. OVG NRW, Urteite vom 20.5.1985, a.a.0.,
vom 4.10.1987, a.a.0., und vom 20.3.1992,
a.a.0.; Mampel, a.a.0., Hahn, a.a.O., Gaentzsch,
Konkurrenz paralleler Anfagengenehmigungen,
NJW 1986, 2787 ff.; Boeddinghaus/Hahn/
Schulte, a.a.0., § 75 Rn. 76 Heintz, in: Gadt-
ke/Temme/Heintz, a.a.0., § 75 Rn. 81; Upmeier,



a.a.0.; Ortloff, a.a.0.; ders., Die Entwicklung des
Bauordnungsrechts, NVwZ 1984, 229, 232. A A,
der 7. Senat des OVG NRW, Urteil vom
14.9.2001, a.a.0.

Mit dieser Vorgabe ist es grundsatzlich nicht vereinbar, die Baugenehmigung un-
ter dem beispielsweise in Form einer aufschiebenden Bedingung gefassten Vor-
behalt einer gesetzlich vorgeschriebenen weiteren Genehmigung zu erteilen. Die
Landesbauordnung lasst damit eine Ldsung im Sinne einer modifizierten
Schiusspunkttheorie, |

vgl. dazu Boeddinghaus/Hahn/Schulte, a.a.0.,
§ 75 Rn. 78 m.w.N.,

nicht zu. Auch § 36 VWVIG NRW, der die Zulassigkeit von Nebenbestimmungen
zum Verwaltungsakt regelt, ermdglicht entsprechende Vorbehalte in aller Regel
nicht. Nach § 36 Abs. 1 VWVIG NRW darf ein Verwaltungsakt, auf den ein An-
spruch besteht, mit einer Nebenbestimmung.nur versehen werden, wenn sie
durch Rechtsvorschrift zugelassen ist (Alt. 1) oder wenn sie sicherstellen soll,
dass die gesetzlichen Voraussetzungen des Verwaltungsaktes erfillt sind (Alt. 2).
§ 36 Abs. 1 Alt. 2 VWVIG NRW stellt eine Generalerméchtigung der Behorde dar,
einen Verwaltungsakt im Be'reich der gebundenen gewahrenden bzw. Leistungs-
verwaltung bereits im "Vorfeld" der Entstehung eines Anspruchs zU erlassen, so-

weit sich aus dem speziellen Fachrecht nichts anderes ergibt.

Vgl. Stelkens, in: Stelkens/Bonk/Sachs, Verwal-
tungsverfahrensgesetz-Kommentar, 6. Aufl.
2001, § 36 Rn. 67 a.

Abgesehen von der Méglichkeit, dass spezielle Rechtsvarschriften abweichend
von den allgemeinen Bestimmungen der Landesbauordnung ausnahmsweise
den Erlass einer Baugenehmigung unter dem Vorbehalt weiterer Genehmigun-
gen vorsehen kdnnen, ist ein solcher Vorbehalt zur Sicherstellung der gesetzli-
chen Voraussetzungen der Baugenehmigung jedenfalls nicht zuléssig, weil das
Fachrecht dem entgegensteht. Denn danach soll die Baugenehmigung - wie be-

reits ausgeflhrt - die éffentlich-rechtliche Zulassigkeit genehmigungsbeddirftiger
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Anlagen abschiiellend feststellen und den Bau f'reigeben. Mit diesem Charakter
der Baugenehmigung ware eine Nebenbestimmung nicht vereinbar, aufgrund
derer die dffentlich-rechtliche Zulassigkeit des Vorhabens in wesentlicher Hinsicht
ungepruft bliebe und eine Baufreigabe gerade nicht erfolgte. Fir die Zutassigkeit
einer dementsprechenden Nebenbestimmung besteht auch kein Bedlrfnis, weil
ein Bauvorbescheid gemall § 71 BauO NRW beantragt weraen kann, wenn eine
gesetzlich vorgeschriebene weitere Genehmigung flr die Erteilung einer Bauge-
nehmigung fehlt und der Bauwillige ein Interesse an einer verbindlichen Ent-
scheidung hat, dass - abgesehen von der fehlenden weiteren Genehmigung -
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften dem Bauvorhaben nicht entgegenste-
hen.

Die Zweckbestimmung der Baugenehmigung als Schlusspunkt der offent-
lich-rechtlichen Zulassigkeitspriifung genehmigungshedirftiger Bauvorhaben &n-
dert allerdings nichts daran, dass gemafR § 75 Abs. 3 Satz 2 BauO NRW die auf-
grund anderer Vorschriften bestehende Verpflichtung zur Einholung von Geneh-
migungen unberihrt bleibt, wenn die Bauaufsichtsbehdrde die Baugenehmigung
erteilt hat, ohne dass die andere erforderliche Genehmigung zuvor vorgelegén
hat. Dieser Umstand wirft die Frage auf, welche Rechtswirkungen die — fehlerhaft
erteilte — Baugenehmigung in diesem Fall hat.

Mit einer Baugenehmigung ist neben der Baufreigabe und damit der Befugnis, mit
.dem Bauen beginnen zu dirfen, die Feststellung verbunden, dass das geneh-
migte Vorhaben mit dem im Zeitpunkt der Erteilung der Genehmigung geltenden
offentlichen Recht Gbereinstimmt, soweit dies nach dem jeweils mageblichen
Landesrecht Prufungsgegenstand im bauordnungsrechtlichen Genehmigungs-
verfahren ist.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 25.10.1967 — IV

786.66 -, BVerwGE 28, 145, 147, und vom
8.6.1979 -4 C 23.77 -, BVerwGE 58, 124, 127
Beschilisse vom 11.5.1998 - 4 B 45.98 -, BRS 60
Nr. 182, und vom 30.1.1997 - 4 B 172.96 -, BRS
59 Nr. 81.



Die Baufreigabe als verfliigender Teil der Baugenehmigung ist allerdings ver-
braucht, wenn das Vorhaben in Ubereinstimmung mit der erteitten Genehmigung
ausgefihrt ist. Die Baugenehmigung kann danach nicht noch einmal in Anspruch

genommen werden, sie rechtfertigt somit nur einmal den Bau.

Vgl Boeddlnghaus/HahnISchulte a.a.0.,875
Rn. 50 m.w.N.

Nach Realisierung des Bauvorhabens — also nach Verbrauch der verfugenden
Wirkung der Baugenehmigung — entfaltet aber die feststellende Wirkung der
Baugenehmigung eine Legalisierungswirkung mit der Folge, dass im Umfang der
Feststellungswirkung die Legalitat des Vorhabens nicht in Frage steht, solange
die erteilte Genehmigung nicht aufgehoben worden ist.

Vgl. BGH, Urteit vom 3.2.2000 - [li ZR 296/98 -,
NVwZ 2000, 1206, 1207; Boedding-
haus/Hahn/Schuilte, a.a.0., § 75 Rn. 38 m.w.N.

Weil die Erforderlichkeit weiterer Genehmigungen nach § 72 Abs. 1 Nr. 2 BauO
NRW von der Baugenehmigungsbehorde zu priifen ist, erstreckt sich die Fest-
stellungswirkung der Baugenehmigung auch hierauf. § 72 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauO NRW bestimmt damit das Verhaltnis der Baugenehmigung zu weiteren
erforderlichen Genehmigungen nicht nur fur das laufende Baugenehmigungs-
verfahren, sondern — neben § 75 Abs. 3 Satz 2 BauO NRW — auch nach Entei-
lung der Baugenehmigung. Auch wenn die Baugenehmigung gemaf § 75 Abs. 3
Satz 2 BauO NRW weitere erforderiiche Genehmigungen nicht ersetzt, so bein-
haitet sie entsprechend der diesbeziiglichen Priifungspflicht der Bauaufsichtsbe-
horde dennoch die Feststellung, dass flr ihre Erteilung weitere Genehmigungen

nicht erforderlich sind bzw. dass diese vorliegen.

Mampel, a.a.0., 722; Ortloff, a.a2.0., 1668 f.

Die Baugenehmigung ist somit rechtswidrig, wenn eine fir ihre Erteilung erforder-
liche weitere Genehmigung fehlt. In einer solchen Konsteltation stehen dem Bau-

vorhaben - wie oben bereits ausgeflhrt - éffentlich-rechtliche Vorschriften entge-
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gen, namlich die, welche das Erfordernis weiterer zeitlich vorrangig zu erteilender
Genehmigungen begriinden. Aus § 75 Abs. 3 Satz 2 BauO NRW lasst sich nichts
Gegenteiliges mit der Begriindung ableiten, die Baugenehmigung sei rechtmafiig,
weil sie die nach anderen Vorschriften erforderlichen Genehmigungen nicht er-
setze.

So aber OVG NRW, Urteile vom 19.2.2001

- 11 A 5502/99 -, BauR 2001, 1296, und vom
27.7.1998 - 7 A 872/96 - Beschluss vom
23.8.2001 - 11 A 1084/96 -, BauR 2002, 457 1.

Wie der Senat bereits ausgefiihrt hat, folgt aus § 75 Abs. 3 Satz 2 BauO NRW
lediglich, dass die Baugenehmigung keinel Konzentrationswirkung hat. Dagegen
ist § 75 Abs. 3 Satz 2 BauO NRW nichts daflir zu entnehmen, inwieweit die
rechtmélige Erteilung einer Baugenehmigung von der vorherigen Erteilung wei-
terer Genehmigungen, die nach anderen Vorschriften erforderlich sind, abhéngig
ist. Diese Frage beantwortet vielmehr § 72 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauO NRW in
dem oben dargestellten Sinne.

Die — wegen des Ubersehens der Notwendigkeit der vorrangigen Erteilung einer
weiteren Genehmigung — rechtswidrige Baugenehmigung legalisiert gleichwohl
das Vorhaben, weil mit itr die Feststellung verbunden ist, dass weitere Genehmi-
gungserfordernisse ihrer Erteilung nicht entgegen gestanden haben. Die Ertei-
lung der Baugenehmigung stellt damit die offentlich-rechtliche Zulassigkeit eines
Vorhabens umfassend fest. |

Ob dies auch dann giit, wenn die Bauaufsichts-
behdrde eine Baugenehmigung - rechtswidrig -
unter dem Vorbehalt einer gesetzlich vorge-
schriebenen weiteren Genehmigung erteilt (siehe
oben) lasst der Senat hier offen.

Diese Feststellungswirkung ist wegen der ebenfalls umfassenden Priifung der
Zulassigkeit des Vorhabens durch die Bauaufsichtsbehérde auch angemessen
und zwar auch insoweit, als die Bauaufsichtsbehdrde sich auf die Prifung zu be-

schranken hat, ob weitere Genehmigungen erforderlich sind und — ggf. — vorlie-
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gen, und darUber hinaus keine eigene Sachprifung vornimmt, ob die nach dem
jeweiligen Fachrecht bestehenden Voraussetzungen fur die Erteilung weiterer
erforderlicher Genehmigungen gegeben sind. Denn der Bauherr darf darauf ver-
trauen, dass die fachkompetente Behorde ihren gesetziichen Prifungsauftrag
korrekt erflllt. Allerdings ist — wie bereits ausgefiihrt — die Erteitung einer Bauge-
r{ehmigung rechtswidrig, wenn die Bauaufsichtsbehorde ein weiteres Genehmi-
gungserfordernis Ubersehen und ihren Priifungsauftrag damit verfehlt hat. Ein
Einschreiten gegen das rechtswidrig genehm'igte Vorhaben setzt aber die vorhe-
rige AUfhebung der Baugenehmigung nach § 48 Abs. 1 Nr. 3 VWVfG voraus.
Denn das Vorhaben ist aufgrund der Erteilung der Baugenehmigung legalisiert
mit der Folge, dass seine lllegalitat aufgrund des Obersehenen weiteren Geneh-
migungserfordernisses erst nach Aufhebung der Baugenehmigung Anlass fur
Malinahmen gegen das Bauvorhaben bieten kann.

Vgl. Boeddinghaus/Hahn/Schulte, a.a.0., § 61
Rn. 95.

Im Rahmen der Entscheidung nach § 48 Abs. 1 und 3 VwWVfG ist das Vertrauen
des Bauherrn auf den Bestand der Baugenehmigung sowoh! bei der Entschei-
dung Uber deren Ricknahme als auch bei dem Ausgleich eines etwaigen Ver-
trauensschadens zu berlcksichtigen.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 20.10.1987 -9 C
255.86 -, BVerwGE 78, 139, 141 f.; Beschluss
vom 10.2.1994 — 4 B 26.94 -, NVwZ 1994, 896;
Sachs, in: Stelkens/Bonk/Sachs, VWVTG,

6. Auflage 2001, § 48 Rn. 181 ff. .

Diese Folgen sind wegen der Koordinierungsfunktion der Bauaufsichtsbehorde
im Baugenehmigungsverfahren und der Reichweite ihres Prifungsauftrags sach-
gerecht und stellen eine angemessene Verteilung der mit der Erteilung einer
rechtswidrigen Baugenehmigung verbundenen Risiken dar. Wenn man dagegen
die Feststellungswirkung der Baugenehmigung trotz des umfassenden Priifungs-
rahmens der Bauaufsichtsbehdrde in Féllen Ubersehener weiterer Genehmi- |
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gungserfordernisse beschranken und damit etwa Stilllegungsmafnahmen auch

ohne vorherige Ricknahme der Baugenehmigung zulassen will,

so der 7. Senat des OVG NRW, Urteil vom
14.9.2001, a.a.0.,

$0 kénnte der Bauherr allenfalls,

sofern die Baugenehmigung in dieser Konstella-
tion nicht sogar fur rechtméfiig gehalten wird, vgl.
OVG NRW, Urteile vom 27.7.1998 - 7 A 872/96 —
und vom 23.8.2001 — 11 A 1084/96 -, BauR
2002, 457,

Amtshaftungsanspriiche nach § 839 BGB i.V.m. Art. 34 GG oder Entschadi-
gungsanspriiche nach § 39 Abs. 1 b) OBG NRW,

vgl. OVG NRW, Urtei!l vom 13.11.1998 - 11 A
2641/94 -, BRS 60 Nr. 97, m.w.N.,

 bzw. aus enteignungsgleichem Eingriff,

vgl. BGH, Urteil vom 12.7.2001 — il ZR 282/00 -,
BRS 64 Nr. 157 m.w.N.,

geltend machen, wenn er im Vertrauen auf die korrekte Priifung und Entschei-
dung der Bauaufsichtsbehdrde einen Schaden erleidet. Dadurch wiirde der Bau-
herr — im Vergleich zu seiner Position nach § 48 VWVIG — bereits insoweit deut-
lich schiechter gestellt, als vor dem Einschreiten gegen das rechtswidrige Bau-
vorhaben die Aufhebung der Baugenehmigung nicht erforderlich ware und ihm

damit auch die dagegen gegebenen Rechtsschutzmdglichkeiten nicht zustlnden.

Es spricht nicht gegen die Annahme einer umfassenden Feststellungswirkung der
Baugenehmigung, wenn die Fachbehérde, deren Genehmigung von der Bauauf-
sichtsbehdrde fehlerhaft fur entbehrich gehalten worden ist, selbst nicht gegen
ein Vorhaben vorgehen kann, wenn die Baugenehmigungsbehdrde sich weigert,
die Baugenehmigung zuriickzunehmen.
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So aber die Argumentation des 7. Senats des
OVG NRW, Urteil vom 14.9.2001, a.a.0.

Denn die Fachbehdrde ist in dieser Konstellation nicht gehindert, die Aufsichts-

behodrde einzuschalten, um ihre Rechtsauffassung durchzusetzen.

Die Ausgestaltung des Baugenehmigungsverfahrens durch die §§ 75 Abs. 1

Satz 1, 72 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2, Abs. 3 BauO NRW tragt dem Umstand Rechnung,
dass bei der Verwirklichung eines Bauvorhabens zahlreiche Rechtsvorschriften
des Bundes und des Landes aulRerhalb des Bauplanungs- und Bauordnungs-
rechts beachtet und haufig Genehmigungen anderer Behdrden eingeholt werden
missen. Die Kenntnis dieser komplexen Anforderungen an die éffentlich-recht-
liche Zuléssigkeit von Bauvorhaben darf beim Bauwilligen nicht vorausgesetzt
werden. Es war deshalb schon bei Erlass der Landesbauordnung 1962 das er-
klarte Ziel des Gesetzgebers, soweit wie moglich e.ine Koordinierung der Aufga-
ben bei der Bauaufsichtsbehérde zu erreichen, um dem Bauherrn Zeit und Wege
Zu ersparen.

Vgi. die Begrindung des Gesetzentwurfs der
Landesregierung LT-Drs. VI/327, Seite 94.

Diese Ziele gelten nach wie vor und sind heute aktueller denn je. Die Vereinfa-
chung behdrdlicher Genehmigungsverfahren ist zur Sicherung des Wirtschafts-
standorts Deutschland zu einem besonderen Anliegen geworden, weil kompli-

zierte Genehmigungsverfahren zu Investitionshemmnissen fahren.

Vgl. Becker, Verfahrensbeschleunigung durch
Genehmigungskonzentration, VerwArch 1996,
581 ff.; Boeddinghaus/Hahn/Schulte, a.a.0., § 75
Rn. 74.

Es kommt hinzu, dass gerade bei Genehmigungserfordernissen die zligige
Durchflhrung des erforderiichen Verfahrens zumindest dem Antragsteller zugute

kommt und damit auch dem Schutz seiner Rechte dienen kann.
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Vgl. Becker, a.a.0., Seite 581, 605.

Das nordrhein-westfalischen Landesrecht geht damit von dem traditionellen Ver-
standnis der Baugenehmigung als Schlusspunkt des flr genehmigungsbed(rftige
Bauvorhaben durchzuflihrenden offentlich-rechtlichen Zutassungsverfahrens mit
umfassender Feststellung der offentlich-rechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens

aus, das schon der Rechtsprechung des Kgi. Pr. OVG zugrunde gelegen hat,

- vgl. PrOVG, Urteile vom 5.10.1885 ~ Il. B.
53/85 -, PrOVGE 12, 366, 368 f., vom 18.3.1886
- 1I. B. 15/86 -, PrOVGE 13, 389, 394 und vom
24.5.1892 - IV. C. 21/92 -, PrOVGE 23, 321,
324,

das vom OVG NRW geteilt word;an ist,

vgl. OVG NRW, Urteile vom 21.4.1953 a.a.0.,
vom 23.11.1954 a.a.0., und vom 20.5.1985,
a.a.0., vom 4.10.1287, 2.5.0. und vom
20.3.1992, a.a.0.

und das auch vom BVerwG bis Mitte 1995 als allgemeingiltig vertreten worden
ist.

Vgl. BVerwG, Urteile vom 2.7.1963 - | C 110.62 -,
BRS 14, 51, und vom 15.3.1967 - IV C 205.65 -,
BRS 15 Nr. 49; aufgegeben durch Beschluss
vom 25.10.1995, a.a.0., "Landesrecht bestimmt,
was Gegenstand der Prifung im bauordnungs-
rechtlichen Genehmigungsverfahren ist”.

Im Anschluss an inhaltlich abweichende Regelungen in einigen Landesbauord-
nungen,

vgl. § 72 Abs. 1 Satz 1 BayBO: "Die Baugeneh-
migung darf nur versagt werden, wenn das Vor-
haben offentlich-rechtlichen Vorschriften wider-
spricht, die im bauaufsichtlichen Genehmigungs-
verfahren zu prifen sind; von einer Beschran-
kung der Prifung 6ffentlich-rechtlicher Vorschrif-
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ten im Genehmigungsverfahren bleiben die bau-
aufsichtlichen Eingriffsbefugnisse unberihrt", und
§ 58 Abs. 1 Satz 1 LBO Bad.-Wiirtt.: "Die Bauge-
nehmigung ist zu erteilen, wenn dem genehmi-
gungspflichtigen Vorhaben keine von der Bau-
aufsichtsbehdrde zu prifenden &ffentlich-
rechtlichen Vorschriften entgegenstehen”,

und dementsprechende Entscheidungen der jeweils zustandigen Ober-
verwaltungsgerichte, '

vgl. Bay. VGH, Beschluss vom 18.3.1993, GrS
1/1992 - 1 B 90.3063 -, BRS 55 Nr. 146; VGH
Bad.-Wrtt,, Urteil vom 4.3.1996 — 8 S 48/96 -,
BRS 58 Nr. 136; Sachs. OVG, Urteil vom
8.6.1995 -1 S 154/95 -, BRS 57 Nr. 187; 0VG
M.-V., Beschllisse vom 30.10.1997 — 5 M 52/96 -,
BRS 59 Nr. 143, und vom 29.1.2003

-2 M 179/02 -, DOV 2003, 593,

hat sich dann allgemein die Erkenntnis durchgesetzt, dass Ausgestaltung und
Rechtswirkungen der Baugenshmigung in die Regelungskompetenz des Landes-
. gesetzgebers fallen, der unterschiedliche Modelle wahlen kann und sich in Nord-
rhein-Westfalen — wie oben ausgefiihrt — aus guten Griinden flir eine blrger-
freundliche und investitionsereichternde Regelung entschieden hat.

Die vorstehenden Ausflhrungen treffen im Wesentlichen auch flr das verein-
fachte Genehmigungsverfahren gemal § 68 BauO NRW zu, denn auch hierfiir
gelten die §§ 72 Abs. 1 Nr. 2, 75 Abs. 1 und Abs. 3 Satz 2 BauO NRW als Vor-
schriften des 3. Abschnitts "Verwaltungsverfahren". Dies folgt aus der Gesetzes-
systematik. Im 2. Abschnitt des 5. Teils der Landesbauordnung werden die ge-
nehmigungsbedurftigen und genehmigungsfreien Vorhaben geregelt einschliefd-
tich der Vorhaben, fir die das vereinfachte Genehmigungsverfahren durchzufih-
ren ist. Daran schliefien sich im 3. Abschnitt die Vorschriften Uber das Verwal-
tungsverfahren an, die grundsatzlich fir samtliche Genehmigungsverfahren gel-
ten, soweit nichts Abweichendes bestimmt ist. Eine dementsprechende Regelung
des Prifungsprogramms der Bauaufsichtsbehdrden im vereinfachten Genehmi-
gungsverfahren enthalt § 68 Abs. 1 Satz 4 BauO NRW, der in Satz 4 Nr. 2 den
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bauordnungsrechtlichen PriifungsmaRstab der Behorde auf die Uberpriifung der
Vereinbarkeit des Vorhabens mit bestimmten bauordnungsrechtiichen Anforde-
rungen beschrankt. Demgegeniiber ist nach § 68 Abs. 1 Satz 4 Nr. 4 die Verein-
barkeit des Vorhabens mit samtlichen (anderen) offentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten zu prifen, deren Einhaitung nicht in einem anderen Genehmigungsverfahren
geprift wird. Diese Regelung entspricht in der Sache der des § 75 Abs. 3 Satz 2
BauO NRW und verdeutlicht, dass die Baugenehmigung auch im vereinfachten
Genehmigungsverfahren keine Konzentrationswirkung hat und die Bauaufsichts-
behérde in den anderweitigen Genehmigungsverfahren keine Sachentschei-
dungskompetenz besitzt. Dadurch wird die Genehmigungsbehdérde aber ebenso
wenig wie im "normalen” Baugenehmigungsverfahren inrer Verpflichtung geman
§ 72 Abs. 1 Nr. 2 BauO NRW enthoben, zu priifen, ob die Erteilung der Bauge-
nehmigung von der Erteilung weiterer Genehmigungen abhangig ist.

Vgl. Boeddinghaus/Hahn/Schulte, a.a.0., § 68
Rn. 33.

Von dem Ph’]fprogramm der Bauaufsichtsbehdrde im Baugenehmigungsverfah-
ren weicht das Prifprogramm im Vorbescheidverfahren ab. Nach § 71 Abs. 1
BauO NRW kann zu Fragen des Bauvorhabens ein Vorbescheid beantragt wer-
den. Die Fragen des Bauvorhabens kénnen alle diejenigen sein, Uber die im bau-
aufsichtsrechtlichen Genehmigungsverfahren entschieden werden muss, wenn
ein Bauantrag gestellt wird.

Vgl. Boeddinghaus/Hahn/Schulte, a.a.0., § 71
Rn. 3.

Gegenstand des Vorbescheides ist aber grundsatzlich nicht die 6ffentlich-recht-
liche Zulassigkeit des Vorhabens in vollem Umfang, sondern nur hinsichtlich be-
stimmter einzelner Zuldssigkeitsfragens des Bauvorhabens. Allein die vom An-
tragsteller aufgeworfenen Zulassigkeitsfragen bestimmen den Prifungsrahmen
der Bauaufsichtsbehérde. Beantragt der Antragsteller die Erteilung eines baupla-
nungsrechtlichen Vorbescheides, so ist nur die Vereinbarkeit des Vorhabens mit
den §§ 30 bis 38 BauGB zu priifen, fUr die es auf das Vorliegen einer land-



<17 -

schaftsschutzrechtlichen Genehmigung nicht ankommt. Der Vorbescheid ist ge-
rade nicht der Schlusspunkt der dffentlich-rechtlichen Zulassigkeitsprifung, son-
dern er markiert nur einen Zwischenschritt.

Wegen dieser verfahrensrechtlichen Trennung ist bei der Entscheidung Uber eine
Bauvoranfrage nicht im Einzelnen zu priifen, ob die Voraussetzungen fir eine
Ausnahme oder éine Befreiung von dem Bauverbot der Landschaftsschutzver-
ordnung vorlieg'en. Den Klagern wirde allerdings das Sachbescheidungsin-
teresse fiir ihre Bauvoranfrage mit der Folge der Unzulassigkeit der Kiage fehlen,
wenn offensichtlich wére, dass flur das Vorhaben eine erforderliche landschafts-
schutzrechtliche Ausnahme oder Befreiung schlechthin nicht erteilt werden kann.

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 16.11.1989 -7 A
503/88 - und Beschluss vom 3.9.1999 - 10 A
3691/97 -; Hahn, a.a.0.

Insoweit steht der Baugenehmigungsbehdrde mithin eine sog. "Vorpriifungskom-
petenz" zu.

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 20.3.1992, a.a.0.

Dass eine Ausnahme oder Befreiung schlechthin nicht erteilt werden kénnte, ist
hier nicht in diesem Sinne offensichtlich, sondern bedarf naherer Prifung in dem
daflr vorgesehenen Verfahren. (wird ausgefihrt)..



