Niederschrift tber die Dienstbesprechungen 2006 mit den Bauauf-
sichtsbehdrden im Januar und Februar 2007

TOP 1:
Allgemeine Ausfuhrungen zur Anderung der 88 6 und 73 BauO NRW

Die folgenden allgemeinen Ausflihrungen beinhalten die Antworten der in den
Dienstbesprechungen mit den Bauaufsichtsbehdrden des Landes gestellten Fragen
zur Anderung der §8 6 und 73 BauO NRW sowie weitere Hinweise zur Anwendung
der neuen Abstandflachenvorschriften. Der gleichlautende Text wird auch auf der
Homepage des Ministeriums fir Bauen und Verkehr unter der Rubrik: ,Bau-
en/Bauverwaltung/Bauaufsicht unter dem Titel ,Hinweise zu 8 6 BauO NRW* zur
Verfiigung gestellt.

Die folgenden Hinweise sollen den am Bau Beteiligten und den Bauaufsichtsbehor-
den die Anwendung der neuen Abstandflachenvorschriften erleichtern. Sie informie-
ren Uber die aktuelle Rechtsprechung und beantworten Fragen, die zur Anwendung
der 88 6 und 73 BauO NRW an das MBV gestellt worden sind.

Diese Hinweise werden regelmalig aktualisiert und erganzt.

§ 6 BauO NRW

zu Absatz 1
1.1 Grundsatz

Vor Anwendung des § 6 ist die planungsrechtliche Zulassigkeit eines Vorhabens zu
klaren. Mit Bundesrecht wéare es nicht vereinbar, wenn das landesrechtliche Bauord-
nungsrecht entgegen der bauplanungsrechtlichen Vorgaben Anforderungen an ein
Bauvorhaben stellen wirde. (Vgl. BVerwG, Beschluss vom 12.1.1995 - 4 B 197/94).
Dabei ist auch das Gebot der Ricksichtnahme zu beachten. Halt ein Vorhaben die
bauordnungsrechtlichen Vorschriften des § 6 BauO NW (a.F.) ein, bedeutet dies re-
gelmalig, dass damit das Vorhaben nicht gegen das nachbarschitzende Gebot der
Rucksichtnahme verstof3t. (Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 13.09.1999, 7 B
1457/99). Dies soll nach dem Willen des Gesetzgebers unveréandert bleiben (Vgl.
Begriindung I. Allgemeines).



1.2 Oberirdische Gebaude

Sobald Geb&ude auch nur teilweise tUber die Gelandeoberflache hervortreten, mis-
sen sie grundsatzlich Abstandflachen einhalten.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

13.1

Was Uberbaubare Grundstiicksflache ist, bestimmt sich nach Planungsrecht. Nur fur
die Errichtung von Garagen ausgewiesene Flachen sind keine Uberbaubaren Grund-
stucksflachen.

Bauliche Anlagen auf nicht Gberbaubarer Grundstickflache fallen grundsatzlich we-
der unter Abs. 1 a) noch unter Abs. 1 b), aul3er in den unter 1.3.2 aufgefiihrten Son-
derfallen. Dies gilt insbesondere fur Nebenanlagen, die nach § 23 Abs. 5 Bau NVO

auf nicht Uberbaubarer Grundstuicksflache zugelassen werden.

1.3.2

Gem. Urteil des OVG NRW vom 22.8.2005 - 10 A 3611/03 - gelten die planungs-
rechtlichen Vorgaben zur Bauweise auch fir Gebaudeteile, die nach § 23 Bau NVO
als geringfligige Uberschreitung von Baugrenzen oder Baulinien gestattet werden
oder die durch Befreiung nach 8§ 31 BauGB auf nicht tberbaubarer Grundstiicksfl&-
che zugelassen werden.

1.4 gegenltber Grundsticksgrenzen

Grundsticksgrenzen sind alle Grenzen eines Grundstiicks, also auch die zu einer
offentlichen Verkehrsflache.

~-Gegenuber” einer Grundstuicksgrenze liegt eine Wand auch dann, wenn sie nicht
parallel zu ihr verlauft, sondern in einem Winkel von weniger als 90 ° zur Grenze
steht.

Sobald nach Abs. 1 a) oder b) keine (oder, nach Abs.1 a), keine vollstandige) Ab-
standflache vor einer Wand einzuhalten ist, sind zu der dieser Wand gegeniberlie-
genden Grenze auch vor allen anderen Wanden keine Abstandflachen einzuhalten.
Dies betrifft z. B. in der geschlossenen Bauweise die seitlichen Wande von Dachauf-
bauten oder von vor- bzw. zurickspringenden Bauteilen (siehe Abb. 1.4).

Die Rechtsfolge nach Abs. 1 bezieht sich immer nur auf die jeweilige Grenze, nicht
auf das gesamte Grundstuick.



1.5. zwingende planungsrechtliche Vorgaben
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Abs. 1 a) ist nicht auf Falle von Grenzbebauung beschrankt. Abs. 1 a) betrifft alle Fal-
le, in denen die Abstandflache nicht oder nicht vollstandig auf eigenem Grundsttick
ohne Verstol3 gegen das Planungsrecht bereitgestellt werden kann, z. B.:

- wegen festgesetzter geschlossener Bauweise,
- wegen festgesetzter abweichender Bauweise,

- wegen zwingender Vorgaben aus der Umgebungsbebauung nach § 34
BauGB,

- wegen festgesetzter Baulinie und zwingend festgesetzter Gebaudeho-
he/Geschosszahl).

Kann auf der Baulinie unter Einhaltung der Abstandflachen gebaut werden, z. B. in-
dem die planungsrechtlich zuléassige (aber nicht zwingend vorgeschriebene) Gebau-
dehohe nicht ausgeschopft wird, ist Abs. 1 a) nicht anwendbar. Nach § 22 Abs. 3
BauNVO kann von der geschlossenen Bauweise abgewichen werden, wenn die vor-
handene Bebauung dies erfordert.

15.2

Aus planungsrechtlichen Bestimmungen kann sich ergeben, dass gegentber dersel-
ben Grundstiicksgrenze teilweise in offener, teilweise in geschlossener Bauweise
gebaut werden muss (abweichende Bauweise). Die Zulassigkeit von Vorhaben beur-
teilt sich hier alleine nach den jeweiligen planungsrechtlichen Vorgaben; Abstandfla-
chen sind gegenuber solchen Grundstiicksgrenzen nur dort einzuhalten, wo das Pla-
nungsrecht dies verlangt (z. B. in Bereichen festgesetzter offener Bauweise).

Abstandserfordernisse aus brandschutzrechtlichen Vorgaben bleiben unberihrt.

1.6 nicht zwingende planungsrechtliche Vorgaben

16.1

Abs. 1 b) betrifft alle Falle, in denen planungsrechtlich sowohl grenzstandig, als auch
mit Abstandflache gebaut werden darf, z. B.:

- bei Doppelhausern oder Hausgruppen in ausgewiesener offener Bauweise
(soweit nicht im Bebauungsplan ausgeschlossen)

- in einer Umgebungsbebauung (8§ 34 BauGB), die sowohl offene als auch ge-
schlossene Bauweise zulasst

- in Bebauungsplanen ohne Festsetzungen uber die Bauweise



1.6.2

Abs. 1 b) ist auf Falle gemeinsamer Grenzbebauung beschrankt. Ein Vorhaben im

nachbarlichen Einvernehmen wechselseitig zwar mit Grenzabstand, aber mit gerin-
geren als den vorgeschriebenen Abstandflachen zu bauen, ist nicht nach Abs. 1 b)
zulassig.

1.6.3

Es werden keine Anforderungen mehr gestellt, wie der beiderseitige Grenzanbau zu
sichern ist. Die Sicherung kann nach Wahl des Bauherren oder der Bauherrin durch
Baulasteintragung, Grundbucheintragung, aber auch durch vertragliche Vereinba-
rung unter den Nachbarn erfolgen. Entsprechende Verpflichtungserklarungen der
Eigentimer beider Grundstticke auf den Bauvorlagen sind ausreichend. Wird eine
Sicherung durch Baulasteintragung beantragt, hat die Bauaufsichtsbehdrde eine
ordnungsgemalfie Verpflichtungserklarung entgegenzunehmen und einzutragen.

Die Anforderungen an den Inhalt der Verpflichtungserklarungen sind unverandert.
Erklarungen sind daher nur dann ausreichend, wenn sie unveréandert auch in das
Baulastenverzeichnis eingetragen werden kénnten. Insbesondere ist eine reine ,Ein-
verstandniserklarung® nicht ausreichend; der Angrenzer muss sich vielmehr aus-
dricklich zum Grenzanbau verpflichten. Es bleibt unverandert den Parteien (wie bei
Eintragung einer Baulast) unbenommen, sich auf Einschrankungen bis hin zur Be-
schrankung auf konkrete Vorhaben zu verstandigen.

Der Bauherr hat die Sicherung nachzuweisen. Wird die Anbau-Verpflichtung nicht
durch Eintragung einer Baulast oder einer Grunddienstbarkeit dinglich gesichert, ist
bei einem Antrag auf Verlangerung der Genehmigung nachzuweisen, dass die Ver-
pflichtungserklarung nach wie vor wirksam ist (insbesondere bei zwischenzeitlichem
Wechsel des Eigentums am Nachbargrundstiick). Das gleiche gilt, wenn ein Bauvor-
haben nicht zur Ausfihrung kommt und eine Genehmigung fiir ein anderes Bauvor-
haben beantragt wird

Ein auf der Grenze vorhandenes Gebaude von hinreichendem stadtebaulichem Ge-
wicht gilt nach der Rechtsprechung als Sicherung (Vgl. OVG NRW, Beschluss vom
17.8.2005, 7 B 1288/05). Ist auf dem Nachbargrundsttick die Errichtung z.B. eines
Wohnhauses beabsichtigt, muss an das ohne Grenzabstand errichtete (Nachbar-)
Gebaude angebaut werden, da in der offenen Bauweise ein einseitiger Grenzanbau
unzulassig ist (Vgl. BVerwG, Urteil vom 24.02.2000 4 - C 12/98 -). Dies bleibt durch
die Gesetzeséanderung unveréndert (auch, was die von der Rechtsprechung insoweit
entwickelten Kriterien angeht).



zu Absatz 4

4.1. Wandh6he

Die Regelungen zur Ermittlung der Wandh6he sind im geénderten Gesetzestext un-
verandert aus der vorauf gegangenen Fassung ibernommen worden.

4.2. Abgrabungen

Abgrabungen, die der Belichtung oder dem Zugang oder der Zufahrt zu einem Ge-
baude dienen (Abs. 4 S. 5), bleiben bei der Ermittlung der Abstandflache aul3er Be-
tracht. Dies betrifft vor allem Tiefgaragenzufahrten, Zugange und Abgrabungen fir
die Belichtung von Kellerfenstern. Die Wandhohe ist in solchen Fallen daher auf der
Grundlage der Gelandeoberflache vor der Abgrabung zu ermitteln.

Die Regelung hat keine Auswirkungen auf die Berechnung der Geschossigkeit.

Abgrabungen, die einen Teil des Baukorpers selber darstellen, weil sie technisch und
funktionell diesem dienen, sind nach der Rechtsprechung keine Veranderungen der
Gelandeoberflache i. S. des § 9 Abs. 3 BauO NRW und blieben auch bisher schon
bei der Ermittlung der Wandhdhe aul3er Betracht (Vgl. OVG NRW, Beschluss vom
8.8.1995 — 7 B 1831/95).

Im Ubrigen sind Abgrabungen regelmaRig Veranderungen der Gelandeoberflache i.
S. des 8§ 9 Abs. 3 BauO NRW. Diese Bestimmung ist nicht nur Ermachtigung fur die
Bauaufsichtsbehérden, Veranderungen der Gelandeoberflache zu verlangen, son-
dern auch normative Vorgabe fur die Zulassigkeit von Gelandeveranderungen (Vgl.
OVG NRW, Beschluss vom 25.9.1996 — 7 B 1981/96). Die Zulassigkeit von Abgra-
bungen bestimmt sich daher nach 8 9 Abs. 3.

Verstol3en Abgrabungen bereits gegen die Voraussetzungen des 8§ 9 Abs. 3, stellt
sich die Frage nach der Einhaltung von Abstandflachen nicht.

zu Absatz 5

5.1 Gewerbe- und Industriegebiete

Gewerbe- und Industriegebiete sind nicht nur die in einem Bebauungsplan ausge-
wiesenen, sondern auch faktische Gewerbe- und Industriegebiete (8 34 Abs. 2



BauGB). Die verringerte Tiefe der Abstandflachen (0,25 H) gilt hier nunmehr auch
dann, wenn sich in den Gebauden auch Aufenthaltsraume befinden.

5.2. Festsetzungen in Bebauungsplanen zur Abstandflachentiefe

Nach dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung
der Stadte vom 21.12.2006 besteht fir Gemeinden nunmehr die Méglichkeit, nach §
9 Abs. 1 Nr. 2a) BauGB aus stadtebaulichen Griinden vom Bauordnungsrecht ab-
weichende MalRe der Tiefen der Abstandflachen festzusetzen. Eine solche Festset-
zung betrifft alleine die in § 6 Absatze 5 und 6 festgelegten Tiefen der Abstandfla-
chen. Dagegen berechtigt die Festsetzungsmaoglichkeit nicht dazu, eine von der Lan-
desbauordnung abweichende Ermittlung des Mal3es ,H" vorzuschreiben.

zu Absatz 6

6.1 Grundsatz

Bis zu einer L&nge von 16 m genugt die verringerte Tiefe der Abstandflache. Das
Malfd von 16 m bezieht sich auf die Lange von Wanden. Bei der Ermittlung ist die
Lange aller einer Grundstuicksgrenze gegeniberliegenden Wénde zu addieren, so-
weit sie 0,8 H nicht einhalten (siehe Abb. 6.1).

6.2 Teile von AuRenwéanden

Bei Wanden, die nicht parallel zur Grundstiicksgrenze stehen, kann es sein, dass sie
teilweise 0,8 H einhalten und teilweise nicht. Sie sind auf das Mal von 16 m nur mit
dem Teil anzurechnen, der 0,8 H nicht einhélt.

6.3. ,gegeniuber” Grenzen

.Gegenuber” einer Grundstlcksgrenze liegt eine Wand auch dann, wenn sie nicht
parallel zu ihr verlauft, sondern in einem Winkel von weniger als 90 ° zur Grenze
steht. Wéande, die in einem Winkel von 90 ° und mehr zur Grenze stehen, sind nicht
~-gegeniberliegend” und bleiben bei der Bemessung der Lange der Aul3enwande ge-
genuber dieser Grenze aul3er Betracht. Dies gilt auch hinsichtlich der Anrechnung
von Wanden bei rechtwinkligen Verspriingen im Wandverlauf (siehe Abb. 6.3).

Ob das Mal3 von 16 m gegeniber einer Grenze eingehalten ist, lasst sich auch bei
ungewdhnlichen Baukérperformen i. d. R. unkompliziert ermitteln, indem alle Ab-
standflachen zunachst mit dem Regelwert von 0,8 H dargestellt werden. Dabei wird
(gerade auch in der zeichnerischen Darstellung) unmittelbar deutlich, welche Grund-



stiicksgrenze wo und von welcher Abstandflache bei Einhaltung von 0,8 H Uber-
schritten wirde und damit, wo das Privileg nach Abs. 6 in Anspruch genommen wird.

6.4 Grundstiicksgrenze

Der Begriff ist vom Baugrundsttick aus, nicht vom angrenzenden Grundstiick aus zu
sehen.

Bei der Ermittlung, was ,eine Grundstiicksgrenze* ist, kann auf die Rechtsprechung
zu Abs. 11 (a. F.) zurtckgegriffen werden. Nach dem Beschluss des OVG NRW vom
4.2.2004 -10 B 2544/03 - ist bei naturlicher Betrachtungsweise von zwei Grenzen
auszugehen, wenn zwei Grenzlinien in einem Winkel von 118° aufeinander treffen.
Tendieren die zusammentreffenden Grenzlinien gegen 180°, ist von einer Grenze
auszugehen. Es ist danach davon auszugehen, dass i. d. R. bei einem Winkel von
mehr als 135° nur eine Grundstticksgrenze vorliegt (siehe Abb. 6. 4).

6.5 mehrere Gebaude auf demselben Grundstick

Liegen Wande mehrerer Gebaude auf demselben Grundstiick gegeniber einer
Grundstucksgrenze, sind die LaAngen dieser Wande bei der Ermittlung des Mal3es
von 16 m zu addieren, soweit sie eine Abstandflache von 0,8 H nicht einhalten (siehe
Abb. 6.5).

6.6 gestaffelte Geschosse

Bei gestaffelten Geschossen liegen mehrere Wande hintereinander. Abs. 6 S. 2 stellt
klar, dass in solchen Féallen die Wandlange nur einmal angesetzt wird, soweit sich die
Abstandflachen vor diesen Wanden Uberlagern (siehe Abb. 6.6).

6.7 ungewohnliche Baukorperstellungen

Werden Baukorper auf einem Grundstiick nicht parallel zum seitlichen Grenzverlauf
angeordnet, fuhrt dies haufig dazu, dass mehr Wande gegenuber dieser Grenze lie-
gen und das Mal3 von 16 m von einem deutlich kleineren Bauwerk ausgeschopft
wird, als bei einer Anordnung parallel zur Grenze. In solchen Fallen ist zu klaren, ob
eine Abweichung nach § 73 in Betracht kommt.

6.8 Reihenhauser, Hausgruppen, abweichende Bauweisen

Die Lange der Wéande von Gebauden auf verschiedenen Grundsticken wird auch
dann nicht addiert, wenn die Gebaude aneinandergebaut sind. Damit kénnen sich
Hausgruppen oder Reihenhduser mit einer Lange von deutlich mehr als 16 m mit



einem Abstand von jeweils 0,4 H zur Nachbargrenze gegenuberliegen (siehe Abb.
6.8a). In solchen Fallen kann unter den Gesichtspunkten Vermeidung von Licht- und
Sonnenentzug, Unterbindung einer erdriickenden Wirkung des Baukoérpers sowie
Wahrung eines ausreichenden Sozialabstands ein Verstol3 gegen das Gebot der
Rucksichtnahme vorliegen.

In Fallen einer abweichenden Bauweise, in denen Gebaude sowohl ohne als auch
mit Abstand zu einer Grenze errichtet werden (siehe Abb.6.8b), kann zum Nachweis
der erforderlichen Abstandflache die Vergunstigung des Abs. 6 in Anspruch genom-
men werden. Dabei sind auf die L&dnge von 16 m nur die AuRenwande anzurechnen,
fur die eine Abstandflache zur ermitteln ist.

zu Absatz 7

7.1 Allgemeines

Die Anwendung des Absatzes 7 setzt voraus, dass die AuRenwande, vor die die
Bauteile vortreten, selbst den Anforderungen der Abséatze 5 und 6 entsprechen.

7.1.1 jeweilige Aul3enwand

Malf3geblich ist die AulRenwand, vor die das jeweilige Bauteil vortritt. Besteht ein
Wandverlauf z. B. durch Verspriinge aus mehreren Wanden, ist auf die einzelne
Wand abzuheben.

7.1.2 Loggien

Eine Loggia ist ein nach aul3en offener, Uberdeckter (Aufenthalts-)Raum, der hinter
die Mauerflucht zuriickspringt (Vgl. Brockhaus, Enzyklopadie, 21. Auflage).

Wird eine Loggia mit einem davor angebrachten Balkon versehen, ist nach der
Rechtsprechung zu Abs. 7 (a. F.) die hinter die Mauerflucht zurtickspringende Ruck-
wand der Loggia maR3gebliche AulRenwand fir die Ermittlung, um welches Mal} der
Balkon vor die Aul3enwand vortritt. Nach Abs. 7 S. 2 (n. F.) bleibt nunmehr in solchen
Fallen der Uberdachte und beidseitig hinter die angrenzende Mauerflucht zuriick-
springende Teil aul3er Betracht (siehe Abb. 7.1).

Diese Regelung findet ihre praktische Bedeutung zwar im Wesentlichen bei Balko-
nen, gilt grundséatzlich aber auch fir alle anderen Bauteile nach Abs. 7 Nr. 1 bis 3.

7.1.3 Grenzabstande in der geschlossenen Bauweise

Soweit Bauvorhaben bereits nach Abs. 1 keine Abstandflachen einhalten missen,
stellte sich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache die Frage nicht, ob Vor-



aussetzungen nach Abs. 7 vorliegen. Die Mindestgrenzabstédnde nach Abs. 7 Nr. 1
bis 3 stellen keine eigenstandigen Anforderungen an die dort genannten Bauteile
dar, sondern sind lediglich Voraussetzung, dass diese Bauteile privilegiert zulassig
sind.

7.2 untergeordnete Bauteile

7.2.1

Der Verweis auf Gesimse, Dachvorspringe und Terrassenuberdachungen ist nur
beispielhaft. Begunstigt sind allgemein untergeordnete Bauteile. Das kdnnen z. B.
auch Liftungsaustritte, Vergitterungen sein.

71.2.2

Terrassen sind begrifflich Anlagen auf Gelandeniveau. Uberdachungen auf Dach-
»rerrassen” sind von Nr. 2 nicht erfasst.

7.2.3

Fur Bauteile nach Nr. 2 gilt (anders als bei Vorbauten nach Nr. 3) keine Beschran-
kung in der Breite.

7.3 Vorbauten

7.3.1 ein Drittel der Wandlange

Die Einzelfallprifung, ob sich Vorbauten unterordnen, ist entfallen. Stattdessen gilt
die Begrenzung auf ein Drittel der Wandlange.

Malf3geblich ist auch nach Nr. 3 die AuRenwand, vor der das jeweilige Bauteil vortritt.
Besteht ein Wandverlauf z. B. durch Verspriinge aus mehreren Wanden, sind vor
jeder dieser Wande Vorbauten bis zu einem Drittel der Lange dieser Wand zulassig.

In solchen Fallen mehrere Wande rechnerisch zusammenzufassen und auf nur einer
Wand einen Balkon in einer Gréf3e zuzulassen, wie er auf allen Wanden zusammen
zuldssig ware, ist nur unter den Voraussetzungen nach 8§ 73 mdglich.

Die Begrenzung auf ein Drittel der Wandlange ist geschossweise zu berechnen.

7.3.2 Mindestabstand

Vorbauten nach Nr. 3 miissen nunmehr den allgemeinen Mindestgrenzabstand von 3
m einhalten. Bestehende Anlagen konnen im Rahmen des Bestandschutzes erhalten
werden.



7.3.3 Altane

Balkone sind auskragende Bauteile. Altane sind dagegen ,Balkone auf eigenen Stit-
zen".

7.3.4 Uber Eck gefiuihrte Balkone

Balkone, die Uber eine Gebaudeecke gefuhrt werden, enthalten nach der Rechtspre-
chung (s. OVG NRW, Beschluss vom 17.11.2000 — 10 B 1376/00) im Eckbereich
zwangslaufig einen Bestandteil, der vor keiner der beiden Aul3enwénde liegt. Sie
sind daher insoweit nicht ,Vorbau“ und damit auch nicht nach Nr. 3 begunstigt.

7.3.5 Wandhdohe nicht nach Abs. 7 begtinstigter Balkone

Bei Balkonen, die nicht nach Abs. 7 begunstigt sind, ist oberer Bezugspunkt der zu
bestimmenden Wandhdhe die Oberkante der Umwehrung des Balkons (s. OVG
NRW, Urteil vom 12.9.2006 — 10 A 2980/05)

7.3.6 Erker

Erker sind auskragende Bauteile, die im Wesentlichen gestalterischen Zwecken die-
nen. Bauteile, die vorrangig der Gewinnung zusatzlicher Nutzflachen dienen, sind
keine Erker und daher auch nicht von Nr. 3 erfasst. ,Erker auf eigenen Stitzen* ana-
log Altanen sind nicht nach Nr. 3 begunstigt.

zu Absatz 10

10.1 Grundsatz

Auch vor baulichen Anlagen, die nicht Gebaude sind, sind unter den Voraussetzun-
gen nach Nr. 1 oder 2 Abstandflachen einzuhalten. Die Berechnung erfolgt wie bei
Gebauden.

10.2 nicht betretbare bauliche Anlagen

Nicht betretbare bauliche Anlagen sind z. B. Einfriedungen, Fahnenstangen, Masten,
Plakattafeln, ortsfeste Behalter, Pergolen

Wenn diese Anlagen nicht hoher als 2 m tber der Gelandeoberflache sind, l16sen sie
keine Abstandflachen aus. Eine Uberprifung auf gebaudegleiche Wirkungen entfallt
insoweit. MaRRgeblich fur die Ermittlung der Hohe ist die Gelandeoberflache am
Standort der Anlage, nicht die an der Grenze.



Wenn diese Anlagen hoher als 2 m Uber der Gelandeoberflache sind, 16sen sie nur
dann Abstandflachen aus, wenn von ihnen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen.

Bei schlanken Schornsteinen, Abgasleitungen, Pergolen, Metallgittermasten mit einer
Basisabmessung von nicht mehr als 1,5 m x 1,5 m und Rundmasten mit einem Ba-
sisdurchmesser von nicht mehr als 1 m, ist in der Regel davon auszugehen, dass
von ihnen keine gebaudegleiche Wirkungen ausgehen

10.3 betretbare bauliche Anlagen

10.3.1

Betretbare bauliche Anlagen i. S. des Abs. 10 Nr. 2 sind z. B. nicht tiberdachte Stell-
platze, Terrassen, Aufschittungen incl. evtl. zugehdriger Stitzmauern.

Wenn diese Anlagen hoher als 1m Uber der Gelandeoberflache sind, 16sen sie Ab-
standflachen aus. Wenn diese Anlagen nicht héher als 1m tber der Gelandeoberfla-
che sind, losen sie keine Abstandflachen aus. Eine Uberpriifung auf gebaudegleiche
Wirkungen entfallt.

10.3.2

Auch Aufschittungen sind nach § 2 Abs. 1 BauO NRW bauliche Anlagen. Sie sind in
aller Regel zum Betreten geeignet und fallen daher unter Nr. 2.

Soweit Aufschittungen als Unterbau anderer baulicher Anlagen dienen, sind sie mit
ihren Aufbauten als einheitlicher Vorgang zu beurteilen. Aufschittungen als Unterbau
von Einfriedungen sind z. B. auf die Hohe der Einfriedung anzurechnen.

Sogenannte selbststandige Aufschittungen verandern in der Regel die Gelandeober-
flache, unabhangig davon, ob sie Abstandflachen auslésen oder nicht. (siehe auch
Nr. 4.2). Eine von der Bauaufsichtsbehtrde genehmigte Verédnderung der Gelande-
oberflache ist mal3geblich zur Bestimmung der Wandhéhe H.

Eine Aufschittung ist als selbststandige und einheitliche bauliche Anlage in ihrer Ge-
samtheit zu betrachten. Eine Unterteilung/Abstufung in mehrere Teilanlagen flhrt
nicht zu unterschiedlichen abstandrechtlichen Betrachtungen. (Vgl. OVG Beschluss
vom 22.1.2001 - 7 E 547/99 -).

10.4 Windenergieanlagen

Fur Windenergieanlagen gelten (unverandert) eigenstandige Regelungen tber Ab-
standflachen. Sie kénnen auch dann nicht analog auf andere Anlagen tbertragen
werden, wenn diese &hnlich sind.



zu Absatz 11

11.1 privilegierte Gebaude

Gebaude fallen nur dann unter Abs. 11, wenn sie zum Unterstellen von Kraftfahrzeu-
gen, zu Abstellzwecken, zur Unterbringung und Aufzucht von Pflanzen sowie (einge-
schrénkt) zur Gewinnung von Solarenergie und zur Aufstellung von Antennenanla-
gen genutzt werden.

11.1.1 nicht privilegierte Nutzungen

Werden Gebaude auch nur teilweise anders genutzt als nach Abs. 11 zul&ssig, ent-
fallt die Privilegierung fur das Gesamtgebaude. Das Gebaude unterliegt dann als
Ganzes den abstandflachenrechtlichen Anforderungen wie jedes andere Gebaude.
Das gilt auch, wenn die Dachflache des Gebaudes als Freisitz genutzt wird.

Bei Gebauden, die sich teilweise auRerhalb der Abstandflache befinden (z. B. Dop-
pelgarage im seitlichen Grenzabstand des Hauptgebaudes), gilt dies auch fir den
aul3erhalb der Abstandflache befindlichen Teil.

11.1.2 Abstellrdume

Abstellrdume sind in Gebauden nach Abs. 11 nunmehr ohne Beschrankung ihrer
GrolRRe zulassig.

Ein Abstellraum ist ein Raum, der zur Unterbringung von Gegenstanden bestimmt ist,
die der Nutzung des Grundstticks dienen (s. OVG NRW, Beschluss vom 25.6.1993 -
7 B 1258/93)

Heizollagerraume oder Lagerraume fir Festbrennstoffe sind keine Abstellraume i. S.
von Abs. 11 (s. OVG NRW, Beschluss vom 22.10.1996 -10 A 4174/92).

11.1.3 Feuerstatten

Die bisher im Abs. 11 enthaltene Regelung, dass in den AbstellrAumen an der Nach-
bargrenze Feuerstatten fur gasférmige und flissige Brennstoffe mit einer Nennwar-
meleistung bis zu 28 kW sowie Warmepumpen mit entsprechender Leistung zuléssig
sind, ist in der Neufassung des Abs. 11 nicht mehr enthalten, da die Regelungen zu
Feuerstétten in der Feuerungsverordnung zusammengefasst werden sollen.



11.1.4 Unterkellerung

Abs. 11 schliel3t die Unterkellerung von Gebauden nach dieser Bestimmung auch
dann nicht aus, wenn die Oberkante der Kellerdecke oberhalb der Gelandeoberfla-
che liegt. Voraussetzung ist allerdings, dass der Kellerraum insbesondere hinsichtlich
Nutzung und Zuganglichkeit den Voraussetzungen nach Abs. 11 entspricht. Soweit
die Kellerwand tber die Erdoberflache hervortritt, ist sie Bestandteil der Wandhéhe
des Gebaudes.

11.1.5 Carports

Carports sind Uberdachungen zum Unterstellen von Kraftfahrzeugen ohne eigene
Seitenwande. Sie sind nach 8§ 2 Abs. 3 S. 2 GarVO NRW offene Garagen und fallen
damit grundsétzlich unter Abs. 11.

Das Verbot von Offnungen in den den Nachbargrenzen zugekehrten Wanden
schlie3t die Errichtung von Carports nicht aus, da das Verbot nur dort wirkt, wo tat-
sachliche Wande vorhanden sind. Wande sind nur solche Bauteile, die raumab-
schlieBende Funktion besitzen.

Malf3geblich fir die Berechnung der Wandhoéhe ist wie bei anderen, seitlich offenen
Uberdachungen die fiktive AuBenwand (s. OVG NRW, Beschluss vom 25.5.2004 —
10 L 678/04 — zur Wandhothe bei Terrassenuberdachungen)

11.2 Solaranlagen, Antennen

Solaranlagen und Antennen sind auf Gebauden nach Abs. 11 nach wie vor zuléssig,
aber nur, wenn sie nicht mehr als 1,50 m hoch sind und nur wenn sie gegenuber
dem Gebaude untergeordnet sind. Analog zur Rechtsprechung zur Unterordnung
von Balkonen nach § 6 Abs. 7 (a. F.) werden Anlagen, die mehr als ein Drittel der
Dachflache einnehmen, im Regelfall nicht mehr untergeordnet sein.

Hohe ist die HOhe der Solaranlage / der Antenne als Ganzes, also einschlie3lich ewvtl.
unter der Dachhaut befindlicher Teile.

Die Regelungen zu Solaranlagen als Bestandteil von Gebauden nach Abs. 11 sind
nicht auf freistehende Solaranlagen Ubertragbar. Die abstandflachenrechtliche Zu-
l&ssigkeit freistehender Solaranlagen beurteilt sich nach Abs. 10 Nr. 1.

11.3 Entfall des Mindestabstands

Gebé&ude nach Abs. 11 sind nicht nur dann privilegiert, wenn sie grenzstandig errich-
tet werden, sondern auch dann, wenn sie einen (unter der vollen Abstandflache lie-
genden) Grenzabstand einhalten. Der bisher fur solche Félle geltende Mindestab-
stand von 1 m ist entfallen.



11.4 Zugang vom Hauptgebaude

Gebaude nach Abs. 11 verlieren ihre Privilegierung jetzt nicht mehr, wenn sie vom
Haupthaus unmittelbar zuganglich sind. Zulassig sind aber nur ,Zugange*, nicht der
weitgehende Wegfall trennender Wande. Dariiber hinaus missen Geb&ude nach
Abs.11 einen separaten Zugang haben, da sie sonst nicht selbststéandig benutzbar
sind.

11.5 Offentliche Verkehrsflache

Abs. 11 begtnstigt nunmehr auch Gebaude an der offentlichen Verkehrsflache, nicht
mehr nur Gebaude an der Nachbargrenze.

11.6 Brandschutz

Dienen Gebaude nach Abs. 11 ausschliel3lich Abstellzwecken, entfallen nach § 53
Abs. 2 BauO NRW die Anforderungen nach 88 29 bis 52 BauO NRW. Werden Ge-
baude nach Abs. 11 (auch) als (Klein-)Garage genutzt, gelten lediglich die einge-
schrankten Brandschutzanforderungen nach § 8 Abs. 1 GarVO. Werden Gebaude
nach Abs. 11 nicht als eigenstandige Gebaude errichtet, sondern integriert in das
Haupthaus, gelten die fiir das Haupthaus maf3geblichen Anforderungen des Brand-
schutzes (so auch § 8 Abs. 2 GarVO).

Offnungen in Wanden zwischen Kleingaragen und anders genutzten Raumen oder
Geb&auden mussen nach § 8 Abs. 4 GarVO mit selbstschlieRenden Turen der Feuer-
widerstandsklasse T 30 versehen werden.

11.7 Wandhohe

Abs. 11 (n. F.) enthalt wie in der vorauf gegangenen Fassung eine eigenstandige
Berechnung der Wandhohe.

Mafigeblich ist die Gelandeoberflache an der Grenze, nicht die Gelandeoberflache
am Ful3punkt der Wand.

Die Wandhohe ist unter Berlcksichtigung evtl. Giebelflachen im Mittel zu berechnen.

Die Hohe von Dachern und Dachteilen ist voll auf die mittlere Wandhdhe anzurech-
nen. Dacher bleiben nur insoweit aul3er Betracht, als ihre Neigung 30° nicht tber-



schreitet (siehe Abb. 11a und 11b). Damit darf der hochste Punkt eines Daches von
mehr als 30 ° max. 3 m Uber der mittleren Gelandeoberflache liegen.

11.8 maximale Grenzbebauung

Die Beschrankung auf 9 m entlang einer Grenze bezieht sich wie bisher nur auf die
Nachbargrenze. Grenzen zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind keine Nachbargren-
zen.

Die Lange einer Bebauung an der Grenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache wird nicht
mehr auf die maximal zulassige Grenzbebauung von 15 m angerechnet.

An der Grenze zur o6ffentlichen Verkehrsflache sind Gebaude nach Abs. 11 abstand-
flachenrechtlich ohne Begrenzung der Lange der Grenzbebauung beginstigt. Ein-
schrankungen aufgrund planungsrechtlicher Bestimmungen bleiben unberihrt.

Auch fur Garagen und Gebaude mit Abstellraumen kdnnen Abstandflachen durch
Eintragung einer Baulast auf das Nachbargrundsttick tbernommen werden. Dabei ist
auch eine Baulasteintragung fr nur einen Teil des Gebaudes zulassig. Soweit eine
solche Baulast eingetragen ist, erfolgt keine Anrechnung auf die Maf3e von 9 m und
15min Abs. 11.

zu Absatz 13

13.1

Verringerte Abstandflachen kdnnen jetzt nicht nur zwischen verschiedenen Gebau-
den auf demselben Grundstlck, sondern auch zwischen Wanden desselben Gebau-
des von der Bauaufsichtsbehérde zugelassen werden.

zu Absatz 14

14.1 allgemein zuléassige nachtragliche Warmedammung

Die nachtragliche Warmedammung bestehender Gebaude ist bis zu einer Starke von
0,25 m allgemein zulassig, wenn der verbleibende Grenzabstand mind. 2,50 m be-
tragt. Die bisherige Ermessensentscheidung ist insoweit entfallen.



14.2 ausnahmsweise zuldssige nachtragliche Warmedadmmung

Eine nachtragliche Warmedammung in einer Starke von mehr als 0,25 m und/oder
mit einem verbleibenden Grenzabstand von weniger als 2,50 m kann wie bisher nach
pflichtgemaler Ermessensausibung zugelassen werden.

14.3 Warmedammung an bestandgeschutzten Wanden

Die Regelungen nach Abs. 14 gelten jetzt auch fur bestehende Wéande, die nicht den
heutigen Bestimmungen tber Abstandflachen entsprechen.

zu Absatz 15

15.1 Bestandschutz

Bauliche Anderungen und Veranderungen innerhalb der Nutzung, die sich in dem
vom Bestandschutz gesetzten Rahmen bewegen, sind unabhangig von Abs. 15 zu-
lassig.

15.2 allgemein zulassige Anderungen und Nutzungsanderungen

Soweit Voraussetzungen nach Nr. 1 bis 3 vorliegen, sind bauliche Anderungen und
Nutzungsanderungen bestehender Gebaude allgemein zulassig. Die bisherige Er-
messensentscheidung ist insoweit entfallen.

15.3 ausnahmsweise zulassige Anderungen und Nutzungsanderungen

Soweit Voraussetzungen nach Nr. 1 bis 3 nicht vorliegen, kénnen bauliche Anderun-
gen und Nutzungsanderungen bestehender, aber nicht heutigen Bestimmungen Uber
Abstandflachen entsprechender Geb&ude wie bisher nach pflichtgeméaier Ermes-
sensausibung zugelassen werden.

15.4 Verhaltnis zum Planungsrecht

Auch bei Vorhaben nach Abs. 15 gilt der Vorrang des Planungsrechtes. Es kdnnen
also nur solche Nutzungsanderungen zugelassen werden, die insbesondere hinsicht-
lich der Regelungen zur Art der Nutzung planungsrechtlich zulassig sind.



§ 73 BauO NRW

zu Absatz 1

1.1 Grundsatz

Abweichungen von 8 6 kommen nur dann in Betracht, wenn die allgemeinen Voraus-
setzungen nach 8§ 73 vorliegen. Dazu gehort, dass es sich um eine atypische Fall-
gestaltung handeln muss (Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 5.3.2007 - 10 B 274/07).
Mit dem neu in § 73 eingefugten Satz 2 wird bestimmt, dass nachbarliche Belange i.
S.des 8§ 73 Abs 1 S. 1 gewabhrt sind, solange Angrenzer durch die Abweichung nicht
schlechter gestellt werden als bei einer § 6 entsprechenden Bebauung.

1.2. Abwagung

Die Beurteilung, ob ein Vorhaben nach dieser Vorschrift zugelassen werden kann,
setzt einen wertenden Vergleich voraus. Das Vorhaben, das im Wege der Abwei-
chung zugelassen werden soll, ist einem fiktiven Vorhaben gegentber zu stellen, das
zulassig ware. Diese beiden Vorhaben sind hinsichtlich ihrer Nachteile fur den betrof-
fenen Angrenzer zu vergleichen. Ist das vorgesehene Vorhaben fir den Angrenzer
nicht nachteiliger als das fiktive, kann die Abweichung nach § 73 Abs. 1 S. 2 zuge-
lassen werden.

Dabei kann nicht auf Kompensationsuberlegungen zuriickgegriffen werden. Ein star-
kerer Nachteil fir den Angrenzer wird nicht dadurch ausgeglichen, dass das vorge-
sehene Vorhaben an anderer Stelle hinter dem zurtckbleibt, was nach 8 6 moglich
ware.

1.3. Nachweis

Es ist Aufgabe des Bauherrn, den Nachweis zu fuhren, dass die Voraussetzungen
vorliegen, wenn er die Zulassung einer Abweichung fur sein Vorhaben beantragt.
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Abstandflachen vorspringender Bauteile in der geschlossenen Bauweise

Anwendung des § 6 bei Wéanden, die langer als 16 m sind

Ermittlung der Wandlange bei schragem Grenzverlauf

Abstandflachen bei winkelig aneinander stoRenden Grundstiicksgrenzen

Abstandflachen bei mehreren Grundstucksgrenzen

Abstandflachen bei hintereinander liegenden Wéanden

Abstandflachen bei Reihenhausbebauung

Abstandflachen in der abweichenden Bauweise

Ermittlung der Abstandflachen bei untergeordneten Bauteilen

Ermittlung der mittleren Wandhohe bei giebelstandigen Gebauden

Ermittlung der mittleren Wandho6he bei traufstdndigen Gebauden
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§ 6 Abstandflachen

Absatz 6, Satz 1

Auf einer LaAnge von nicht mehr als 16 m
genugt gegentber jeder Grundstiicksgrenze
und gegeniber jedem Gebaude auf demselben
Grundstuck ... 0,4 H

101

Maf3gebend ist die Grundsticksgrenze aus
Sicht des Baugrundsticks.

103

Die Vorschrift ist je Grenze nur 1 x anwendbar.

Der maximal 16 m lange Wandabschnitt kann
vom Bauherrn selbst bestimmt werden.

Der Wandabschnitt kann nicht aufgeteilt
werden.

Abb.: 6.1 - Schematische Darstellung

Anwendung des Satzes 6 bei Wanden, die langer als
16 m sind
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8 6 Abstandflachen

Absatz 6, Satz 1

Auf einer Lange von nicht mehr als 16 m
genugt gegentber jeder Grundstiicksgrenze
und gegeniber jedem Gebaude auf demselben
Grundstuck ... 0,4 H.

16 m gegenuber Flurstiick 101

SR 16 m gegeniber Flurstick 103

10 m gegeniber Flurstuck 104

Abb.: 6.3 — Schematische Darstellung

Ermittlung der Wandlange bei schréagem Grenzverlauf
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Absatz 6, Satz 1

Auf einer Lange von nicht mehr als 16 m
genugt gegenuber jeder Grundstliicksgrenze
und gegenuber jedem Gebaude auf demselben
Grundstuck ... 0,4 H.

gegeniiber Flurstiick 104

Gninnininiiiiiiiiiiiig gegeniber Flurstiick 102

gegeniber Flurstiick 102

gegenuber Flurstick 103

Abb.: 6.4 - Schematische Darstellung
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Abb.: 6.5 - Schematische Darstellung
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8 6 Abstandflachen

Absatz 6, Satz 1

Auf einer Lange von nicht mehr als 16 m 102

genugt gegeniber jeder Grundstiicksgrenze
nd gegentber jedem Gebaude auf demselben
Grundstuck ... 0,4 H

Absatz 6, Satz 2 101
104
Bei hintereinander liegenden
AulRenwéanden wird nur die ... mit der
grof3ten Lange ... angerechnet

malRgebende Wand

Abb.: 6.6 - Schematische Darstellung
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8 6 Abstandflachen

Absatz 6, Satz 1

und gegeniber jedem Gebaude auf demselben

genugt gegeniber jeder Grundstlicksgrenze
Grundstuck ... 0,4 H

Auf einer Lange von nicht mehr als 16 m

6.8a - Schematische Darstellung

Abb.

Abstandflachen bei Reihenhausbebauung
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8§ 6 Abstandflachen 102 103

Absatz 6, Satz 1

______________ 104

Auf einer Lange von nicht mehr als 16 m
genugt gegeniber jeder Grundstiicksgrenze
und gegenuber jedem Gebaude auf demselben
Grundstick ... 0,4 H
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Abb.: 6.8b - Schematische Darstellung

Abstandflachen in der abweichenden Bauweise
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8 6 Abstandflachen

Absatz 7, Satz 2

Bei der Ermittlung ... bleiben Loggien auler
Betracht

Loggia:
Offener Uberdeckter Aufenthaltsraum,
der hinter der Gebaudeflucht zuriickspringt

G fur die Ermittlung der Abstandflache

mafgebende Wand

Abb.: 7.1 — Schematische Darstellung

Ermittlung der Abstandflachen bei untergeordneten
Bauteilen
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Absatz 11

Satz 1

Gebaude mit einer mittleren Wandhdéhe bis zu 3
m Uber der Gelandeoberflache an der Grenze, die
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Abb.: 11b — Schematische Darstellung

Ermittlung der mittleren Wandhohe bei traufstédndigen
Gebéuden
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TOP 2:
8 55 BauO NRW, Barrierefreies Bauen

In den zurlickliegenden Jahren hatte die Landesarbeitsgemeinschaft Selbsthilfe Be-
hinderter e.V. (LAG SB NRW) immer wieder vorgetragen, es mussten weitergehende
Rechtsvorschriften geschaffen werden, um die barrierefreie Gestaltung allgemein
zuganglicher baulicher Anlagen zu gewahrleisten. Diesem Anliegen wurde durch die
Anderung des § 55 BauO NRW durch Art. 6 des Gesetzes vom 16.12.2003 (Gesetz
zur Gleichstellung von Menschen mit Behinderung und zur Anderung anderer Geset-
ze) Rechnung getragen.

Um die Anwendung der geltenden Vorschriften durch die am Bau Beteiligten und
durch die Bauaufsichtsbehorden zu verbessern, wurde in einer gemeinsamen Ar-
beitsgruppe mit Vertretern der Baukammern und der LAG SB NRW eine Checkliste
(Anlage) fur Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser sowie die Bauaufsichts-
behorden erarbeitet.

Weiterhin werden die folgenden Hinweise fur die Auslegung der unbestimmten
Rechtsbegriffe in § 55 Abs. 1 BauO NRW (Anlage) gegeben:

Erlauterungen zu den Tatbestandsvoraussetzungen des 8 55 BauO NRW

1.

Die Anforderungen des 8 55 gelten nicht fur den unverénderten Bestand.

Sie sind jedoch im Baugenehmigungsverfahren zugrunde zu legen, und zwar nicht
nur, wenn ein Geb&aude neu errichtet wird, sondern auch in den Fallen von Anderung
bzw. Nutzungsédnderung. Werden Teile einer baulichen Anlage geéandert bzw. in ihrer
Nutzung geéndert, so gilt, dass die Anforderungen nur in Bezug auf den Teil der bau-
lichen Anlage zu stellen sind, der Gegenstand des Genehmigungsverfahrens ist. Bei
der Anderung baulicher Anlagen ist zusatzlich § 87 Abs. 2 (wesentliche Anderungen)
zu beachten.

2.

Die Anforderungen des 8§ 55 gelten fur bauliche Anlagen, die 6ffentlich zuganglich
sind. Dies bedeutet, dass die baulichen Anlagen bestimmungsgemal von einem im
Vorhinein nicht bestimmbaren Personenkreis aufgesucht werden missen. Wohnge-
baude sind nicht 6ffentlich zuganglich, selbst wenn sie von Besuchern, Handwerkern,
Lieferanten und anderen Dienstleistern gelegentlich aufgesucht werden.

Dies fuhrt dazu, dass auch gewerblich genutzte bauliche Anlagen dann nicht als 6f-
fentlich zuganglich angesehen werden missen, wenn der Zugang zu ihnen jeweils
von einer vorangehenden Entscheidung des Eigentiimers bzw. Nutzers der bauli-

chen Anlage (Terminvereinbarung) abhangig gemacht werden soll. Dies kann dann



von Bedeutung sein, wenn zum Beispiel im Rahmen einer Ich-AG Dienstleistungen
Uberwiegend durch Hausbesuche bei den Kunden bzw. durch zuvor vereinbarte
Hausbesuche in der zu beurteilenden baulichen Anlage erbracht werden sollen.

3.

Die betroffenen baulichen Anlagen miissen nicht insgesamt, sondern nur in den dem
allgemeinen Besucherverkehr dienenden Teilen barrierefrei erreicht und ohne
fremde Hilfe zweckentsprechend genutzt werden koénnen.

Dies bedeutet zum Beispiel fir Schulen, die nicht unter den § 55 Abs. 3 fallen, dass
Schulerinnen und Schiler nicht als Besucher, sondern als Benutzer der baulichen
Anlage anzusehen sind, so dass nicht sdmtliche Klassenrdume die Anforderungen
des § 55 Abs. 1 erflillen missen.

Dem allgemeinen Besucherverkehr einer Schule dienen daher zum Beispiel die
Réaume, die auch fur Feste, Konferenzen, Versammlungen und sonstige Veranstal-
tungen genutzt werden sollen. Wenn Klassenrdume grundsatzlich auch fur Pfleg-
schaftsversammlungen, besondere Aktionen im Rahmen von Schulfesten oder Be-
suche von Partnerschaftsschulen o. &. zur Verfigung stehen sollen, ist dies in den
Bauvorlagen und in der Betriebsbeschreibung kenntlich zu machen; in diesem Fall
sind die Anforderungen nach 8§ 55 auch auf diese Teile der Schule auszudehnen.

4.

Unter die in Absatz 2 umschriebenen Gruppen baulicher Anlagen fallen eine Vielzahl
verschiedener Bauvorhaben. So zahlen zum Beispiel zu den Einrichtungen des Ge-
sundheitswesens nach Nr. 3 auch Arztpraxen, zu den Verkaufs- und Gaststatten
nach Nr. 5 auch Speiserestaurants und Hotels.

5.

8 55 Abs. 1 verlangt nicht nur, dass die betroffenen Teile der baulichen Anlage von
Menschen mit Behinderungen, alten Menschen und Personen mit Kleinkindern bar-
rierefrei erreicht werden kénnen, sondern auch, dass diese Personen sie ohne frem-
de Hilfe zweckentsprechend nutzen kénnen.

a) Barrierefreie Erreichbarkeit
Nach § 4 Satz 1 Behindertengleichstellungsgesetz ist Barrierefreiheit die Auf-
findbarkeit, Zuganglichkeit und Nutzbarkeit der gestalteten Lebensbereiche fur
alle Menschen. Die barrierefreie Erreichbarkeit beschrankt sich daher nicht al-
lein auf das in § 55 Abs. 4 Geregelte. Die dortigen Aussagen tuber Rampen,
Podeste, Turbreiten etc. betreffen nur das Segment der Barrierefreiheit, das
bereits in den Bauvorlagen darstellbar ist. Die weitere Barrierefreiheit, z. B. fur
seh- bzw. horbehinderte Personen, kann dagegen in der Regel erst durch zu-
satzliche Ausstattungsmerkmale der baulichen Anlage sichergestellt werden,
deren Vorhandensein erst bei der abschliel3enden Bauzustandsbesichtigung
festgestellt werden kann. In der Baugenehmigung sollte jedoch bereits auf die
entsprechenden Erfordernisse (z.B. das sog. ,Zwei-Sinne-Prinzip*) hingewie-
sen werden.



b) Zweckensprechende Nutzung ohne fremde Hilfe
Hierbei wird es haufig darauf ankommen, welcher Nutzungszweck in der Be-
triebsbeschreibung der baulichen Anlage dargestellt ist (Beispiel: Ein Kino,
das keine weiteren Funktionen erfiillen soll, kann von blinden Personen nicht
zweckentsprechend genutzt werden).
Soll eine bauliche Anlage jedoch grundsatzlich fur Veranstaltungen zur Verfu-
gung stehen, die auch fur Personen mit Sinneseinschrankungen von Interesse
sind, so sind die Malinahmen zu treffen, die erforderlich sind, damit der von
8 55 geschuitzte Personenkreis sich ohne fremde Hilfe in der baulichen Anlage
aufhalten und bewegen kann. (z.B. durch akustische und optische Leitsyste-
me, entsprechende Ausstattung der Aufziige o. a.)

Die Bauaufsichtsbehtérden werden gebeten, diese Ausfilhrungen bei der Beurteilung
der unter § 55 BauO NRW fallenden Bauvorhaben zugrunde zu legen und sie auch
den am Bau Beteiligten zur Verfligung zu stellen. Die Baukammern werden ihre Mit-
glieder ebenfalls tUber die Hinweise und die Checkliste informieren.

TOP 3:

Auswirkungen der gednderten Ladenschlusszeiten auf das Bauge-
nehmigungsverfahren

Aufgrund des Ladenoéffnungsgesetzes NRW vom 16. November 2006 missen die
Bauaufsichtsbehdrden nicht generell die RechtmaRigkeit bestehender Baugenehmi-
gungen fur die in Betracht kommenden Betriebe prifen.

Sofern in der Baugenehmigung Betriebszeiten festgelegt sind, gelten diese auch wei-
terhin. Sofern von den genehmigten Betriebszeiten abgewichen werden soll, handelt
es sich hierbei um eine Nutzungsanderung. Der Bauherr muss dann einen Bauantrag
stellen.

Enthalt eine Baugenehmigung hinsichtlich der Betriebszeiten keine Festlegung, kann
der Betreiber die Offnungszeiten entsprechend dem Ladenéffnungsgesetz NRW ges-
talten. Wenn es hierdurch zu einem Verstol3 gegen baurechtliche Vorschriften, z.B.
der BauNVO kommt, wird die Baugenehmigung nachtraglich rechtswidrig. Sofern
dies der unteren Bauaufsichtsbehérde, z.B. aufgrund von Nachbarbeschwerden, be-
kannt wird, hat sie zu prifen, ob die Baugenehmigung mit Wirkung fur die Zukunft
zurickgenommen werden muss.



TOP 4:

Abfrage zum Umfang der Bauzustandbesichtigungen im Zusam-
menhang mit Brandschutzkonzepten bei Sonderbauten

MBYV wurde von Sachverstandigenbiros dariber informiert, dass Bauaufsichtsbe-
horden von ihnen verlangt hatten, bei grof3en Sonderbauten zu bescheinigen, dass
tatsachlich entsprechend dem von ihnen erstellten Brandschutzkonzept gebaut wur-
de, obwohl die BauO bei grof3en Sonderbauten eine derartige Tatigkeit von Sachver-
standigen nicht vorsieht.

In den Dienstbesprechungen wurde dazu von den Vertretern der Bauaufsichtsbehor-
den erklart, seit dem Flughafenbrand in Dusseldorf habe die Uberwachung von
Brandschutzanforderungen ein sehr grol3es Gewicht erlangt. Es habe sich erwiesen,
dass vielfach nur eine dauerhafte Kontrolle vor Ort gewéhrleisten konne, dass die
erforderlichen Brandschutzeinrichtungen korrekt nach den Vorgaben des Konzeptes
eingebaut wirden. Die Bauaufsichtsbehdrden seien dazu personell im Rahmen von
Baulberwachung und Bauzustandsbesichtigung nicht in der Lage. Hinzu komme,
dass durch den zwischenzeitlich erfolgten Abbau von Fachkraften in den Bauauf-
sichtsbehdrden nur noch in GroRstadten die fir die Beurteilung bestimmter grof3er
Sonderbauten geschulten Fachkrafte vorhanden seien. Aus diesem Grund werde
versucht, den Bauherrn und seine Beauftragten wirksamer in die Pflicht zu nehmen.
H&aufig wird gefordert, dass Sachverstandige als Fachbauleiter die Umsetzung des
Brandschutzkonzepts bescheinigen.

Die Vertreter des MBV wiesen darauf hin, dass fiir die Forderung nach Uberwachung
des Brandschutzkonzepts durch den Bauherrn und seine Beauftragten weder § 68
Abs. 2 noch § 54 Abs. 2 Nr. 20 BauO NRW als Rechtsgrundlagen herangezogen
werden kdnnen.

Die Tatigkeit von SaS im Genehmigungsverfahren fir Sonderbauten endet mit der
Aufstellung von Brandschutzkonzepten. Sonderbauten werden im Baugenehmi-
gungsverfahren von der Bauaufsichtsbehdrde geprift. Dass das Bauvorhaben nach
Errichtung mit dem Brandschutzkonzept Gbereinstimmt, muss zwar vom Fachbaulei-
ter Uberprift werden, der Fachbauleiter wird aber im Auftrag des Bauherren tatig und
ist nur ihm gegeniiber auskunftspflichtig. Im Ubrigen ist es Aufgabe der Bauauf-
sichtsbehorde, durch Bautuberwachung und Bauzustandsbesichtigungen die ord-
nungsgemale Ausfiihrung des Bauvorhabens zu kontrollieren.

Gemal § 60 Abs. 3 BauO NRW sind die Bauaufsichtsbehdrden ausreichend mit
Fachkraften zu besetzen, um das ,Alltagsgeschéaft‘ bewaltigen zu kénnen. Allenfalls
nach § 61 Abs. 3 BauO NRW kann die Bauaufsichtsbehorde im Einzelfall zur Erfil-
lung ihrer Aufgaben Sachverstandige heranziehen. Seitens der Bauaufsichtsbehor-
den wurde angeregt, bei Anderung der BauO NRW eine Rechtsgrundlage fiir die
Bauaufsichtsbehtrden zur Forderung entsprechender Bescheinigungen bei grof3en
Sonderbauten von SaS oder Fachbauleitern zu schaffen.

Es wurde zugesagt, dieses Thema in der Projektgruppe BauO im MBV zu erdrtern.



Top 5:
Sonstige Fragen zur BauO NRW und zu den Sonderbauvorschriften:

Grundstucksbegriff

Weder die BauO NRW noch das BauGB enthalten eine Legaldefinition des Grund-
stuckes. Bei der Anwendung bauordnungsrechtlicher Vorschriften ist vom Buch-
grundstiick auszugehen. Dies gilt auch fur die bauplanungsrechtliche Betrachtung.

§ 16 BauO NRW:

Ist nicht sicher, ob das Baugrundstiick kampfmittelfrei ist, kann die zu erteilende
Baugenehmigung mit einer aufschiebenden Bedingung versehen werden (vgl. auch
Nr. 16.22 VV BauO NRW). Im Ubrigen wird auf den Gemeinsamen Runderlass des
Innenministeriums des Landes Nordrhein- Westfalen und des Ministeriums fir Bauen
und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen vom 08.05.2006 (s. Anlage) verwie-
sen.

§ 31 BauO NRW:

In der Niederschrift der Dienstbesprechungen mit den Bauaufsichtsbehérden 2001
wurde darauf hingewiesen, dass nach dem Wortlaut des § 31 BauO NRW bei Ter-
rassentberdachungen an der Grundsticksgrenze eine Geb&dudeabschlusswand er-
forderlich wird, weil Terrassen zum Hauptgebaude gehdren.

Gebaudeabschlusswénde missen als raumabschlielende Bauteile zum Abschluss
von Gebauden ausreichend lang die Brandausbreitung auf andere Geb&aude oder
Brandabschnitte verhindern. An die Bedachung werden, au3er der Grundanforde-
rung B 2 nach 8 17 Abs. 2, dagegen keine Anforderungen an den Raumabschluss
gestellt. Im Falle eines Brandes ist bei den i.d.R. verwendeten Kunststoffiiberda-
chungen (z.B. Makrolon) davon auszugehen, dass die Uberdachung innerhalb kurzer
Zeit geschmolzen ist und Rauch und Warme uber die durch den Brand geschaffenen
Offnungen nach oben und je nach vorherrschenden Windverhaltnissen auch zur
(Nachbar-)Seite hin abziehen. Die Gefahr eines Brandes geht dabei von einem Woh-
nungsbrand aus, da unter der offenen Terrassenliberdachung weder hohe Brandlas-
ten vorhanden sind noch eine Zindquelle zu vermuten ist. In solchen Fallen (schnel-
ler Verlust der raumabschlieRenden Wirkung der Uberdachung) ist es vertretbar,
wenn auf die Errichtung von Gebaudeabschlusswanden bei Terrasseniberdachun-
gen unter Erteilung einer Abweichung nach § 73 BauO NRW verzichtet wird.

8§ 36 Abs. 5 BauO NRW:

Mit Runderlass des MSWKS vom 17.11.2004 — Il A 4.R-100/36 - wurden die oberen
und unteren Bauaufsichtsbehérden des Landes darauf hingewiesen, dass gegen den
nachtraglichen Einbau eines Treppenlifts im Rahmen einer Abweichung nach § 73
BauO NRW keine Bedenken bestehen, wenn die im Runderlass aufgefiihrten Krite-
rien erfullt sind. Die Regelungen des Erlasses beziehen sich auf Treppen mit einer



Mindestbreite von 1 m in Wohngebauden. Treppen mit einer Breite von 0,8 m
(Wohngebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen) werden von diesem Erlass nicht
erfasst, da hierfur in der Praxis bislang keine Probleme bekannt geworden sind.

Bei Wohngebauden mit nicht mehr als 2 Wohnungen bestehen im Grundsatz keine
Bedenken zum nachtraglichen Einbau eines Treppenliftes, da nur eine entweder im
Ober- oder Untergeschoss liegende Wohnung von dem Treppenlift erschlossen wird.
Dies gilt insbesondere fur Félle, in denen eine Restlaufbreite von 0,6 m der Treppe
verbleibt.

§ 45 BauO NRW:

§ 45 BauO NRW wird mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anderung des LWG und
anderer Gesetze entfallen. Die Forderungen der Durchflihrung von Dichtheitsprifun-
gen werden ins Wasserrecht (8 61a LWG-Entwurf) Gbernommen.

§ 58 Abs. 3 BauO NRW

§ 58 Abs. 3 BauO NRW regelt, dass Brandschutzkonzepte fiir sogenannte ,grof3e”
Sonderbauten von staatlich anerkannten Sachverstandigen fir die Prifung des
Brandschutzes aufgestellt werden sollen. Hierunter fallen die Personen, die auf der
Grundlage der Verordnung Uber staatlich anerkannte Sachverstandige nach der
Landesbauordnung (SV-VO) als Sachverstandige fir die Prifung des Brandschutzes
staatlich anerkannt sind. Gem. 8 2 Abs. 2 SV-VO gelten vergleichbare Anerkennun-
gen anderer Lander der Bundesrepublik Deutschland auch in Nordrhein-Westfalen.
Sofern die Ingenieurkammer-Bau NRW oder Architektenkammer NRW die Ver-
gleichbarkeit feststellt und bescheinigt, kann die betreffende Person nach § 58 Abs. 3
BauO NRW ebenfalls generell Brandschutzkonzepte aufstellen. Gemal § 9 Abs. 1
Satz 3 BauPrifVO werden auf3erdem die nach § 36 der Gewerbeordnung 6ffentlich
bestellten und vereidigten Sachverstandigen fur den baulichen Brandschutz den
staatlich anerkannten Sachverstandigen gleichgestellt, soweit es um das Aufstellen
von Brandschutzkonzepten geht. Es handelt sich bei dieser Bestellung um eine bun-
desweit glltige Anerkennung, so dass die in anderen Bundesléndern 6ffentlich be-
stellten und vereidigten Sachverstandigen fur den baulichen Brandschutz ebenfalls in
Nordrhein-Westfalen generell Brandschutzkonzepte aufstellen kénnen. Nr. 58.3 drit-
ter Spiegelstrich VV BauO NRW entfallt.

§ 67 BauO NRW:

Wenn in den Fallen des § 67 BauO NRW der Bauaufsichtsbehérde Baubeginn
und/oder Fertigstellung nicht mitgeteilt werden, besteht kein Anlass ordnungsbehord-
lich einzuschreiten. Es handelt sich jedoch um einen BuRRgeldtatbestand i. S. d. § 84
BauO NRW. Die Weitergabe der Daten an das LDS und die Finanzamter kann auch
aufgrund eigener Erkenntnisse der Bauaufsichtsbehorden erfolgen.



8 67 BauO NRW,; Genehmigungspflicht in den Fallen des 8 23 Abs. 2,3und 5
BauNVO

Gem. 8§ 23 Abs. 2 Satz 2 und 8 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO kann zugelassen werden,
dass Gebaudeteile in geringfiigigem Ausmal3 von den Baulinien oder Baugrenzen
abweichen. Die genannten Vorschriften legen nicht fest, in welcher Weise eine sol-
che Abweichung zugelassen werden kann. Dies kann durch eine textliche Festset-
zung im Bebauungsplan erfolgen, etwa durch eine Festsetzung dahingehend, dass
ein Vor- oder Zuriicktreten bzw. ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfigigem
Ausmal’ zulassig ist. In diesen Féllen lasst der Bebauungsplan selbst zu, dass Ge-
baudeteile in geringfligigem Ausmal3 vor oder hinter Baulinien oder Baugrenzen zu-
ricktreten durfen, ohne dass es hierfur einer weiteren Entscheidung der unteren
Bauaufsichtsbehorde bedarf. Wenn der Bebauungsplan jedoch keine textliche Fest-
setzung in dem genannten Sinne enthalt, hat die untere Bauaufsichtsbehdorde im
Einzelfall dartiber zu entscheiden, ob ein Vor- oder Zurlcktreten von Gebaudeteilen
nach § 23 Abs. 2 Satz 2 und 8§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden kann.
Dies hat zur Folge, dass in diesen Fallen eine Freistellung nach 8 67 Abs. 1 BauO
NRW nicht in Betracht kommt, sondern ein Baugenehmigungsverfahren durchzuftih-
ren ist.

Die vorgenannten Ausfuhrungen gelten sinngemaf3 auch fur die in § 23 Abs. 5 Satz 1
und Satz 2 BauNVO genannten Félle, in denen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bestimmte bauliche Anlagen aul3erhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache zugelassen werden konnen. Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen in
der Niederschrift Gber die Dienstbesprechungen 2004 zu 8§ 67 BauO NRW hingewie-
sen.

Feuerungsverordnung

Nach § 7 Abs. 5 FeuVO miissen Schornsteine (also russbrandbestandige Abgaslei-
tungen) fur die Reinigung Offnungen mit Schornsteinreinigungsverschliissen haben.
In der Bauregelliste A — Teil 2 sind unter Nr. 2.12 Schornsteinreinigungsverschliisse
und RuBabsperrer aufgefiihrt. Danach bedurfen Schornsteinreinigungsverschliisse
fur ihre Verwendung einer Ubereinstimmungserklarung des Herstellers nach vorheri-
ger Prifung des Bauprodukts durch einen anerkannte Prufstelle (UHP). Die Prifstel-
le legt fur ihre Prifung die Bau- und Prifgrundsétze fur Schornsteinreinigungsver-
schlisse (1979-10) zugrunde. Liegt dieser Nachweis vor, sind keine weiteren Anfor-
derungen an die Schornsteinreinigungsverschlisse mehr zu stellen (z.B. Nachweis
Uber die Feuerwiderstandsklasse).

Fur andere Abgasleitungen sind Reinigungsoffnungen erforderlich, wenn nur durch
diese Offnungen das sichere und leichte Reinigen gem. § 43 Abs. 1 Satz 3 BauO
NRW gewahrleistet wird, oder wenn diese Offnungen in den Verwendbarkeitsnach-
weisen bzw. Anwendbarkeitsnachweisen gefordert sind.



Verkaufsstéattenverordnung

Bei der Prifung des Anwendungsbereichs der Verkaufsstattenverordnung werden
nach dem Wortlaut des § 1 VKVO auch die AuRenbauteile von VerkaufsrAumen auf
die Ermittlung der Flache von 2000 gm angerechnet. Lager oder Blros zahlen dage-
gen nicht zu den Verkaufsraumen, unabhangig davon, ob sie brandschutztechnisch
vom Verkaufsraum getrennt sind, oder nicht. Lager oder Buros dienen weder dem
Verkauf noch dem Kundenverkehr i.S. des § 2 Abs. 3 VKVO. Allerdings z&hlen sol-
che Raume zur Verkaufsstatte, wenn sie unmittelbar oder mittelbar mit der Verkaufs-
statte in Verbindung stehen.

Altenpflegeheime mit Gruppenwohnbereichen

Bereits in der Niederschrift der Dienstbesprechungen mit den Bauaufsichtsbehérden
2002 wurde darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung von Senioren- und Alten-
pflegeheime die KhBauVO anzuwenden ist, da solche Pflegeheime i.d.R. bauliche
Anlagen mit entsprechender Zweckbestimmung i.S. des § 1 KhBauVO sind.

Die neuere Generation der Altenpflegeheime mit wohnahnlichem Charakter fallt da-
gegen nicht in den Anwendungsbereich der Krankenhausbauverordnung. Die Bau-
konzepte folgen dem Leitbild des gemeinschaftlichen Wohnens und entsprechen
damit nicht der Zweckbestimmung eines Krankenhauses im Sinne des 8 1 KhBau-
VO. Sie sind daher als Sonderbauten im Einzelfall nach 8 54 BauO NRW zu beur-
teilen.

Die Fachkommission Bauaufsicht der ARGEBAU hat Uber ein Arbeitspapier zu
Brandschutzanforderungen an den Bau und Betrieb fir Altenpflegeheime mit Grup-
penwohnbereichen vom 3.11.2004 beraten. Dieses Arbeitspapier ist unter Mitarbeit
von Vertretern von verschiedenen obersten Bauaufsichtsbehdrden und von Feuer-
wehren entstanden und sollte nach Beratung in der Fachkommission Bauaufsicht als
landerlUbergreifende Empfehlung verabschiedet werden. Zu diesem Arbeitspapier
wurden die entsprechenden Verbande und fachlich berthrte Stellen angehort. Auf-
grund der Stellungnahme von Vertretern der Feuerwehren, die nur kleinere Nut-
zungseinheiten akzeptieren wollten und hohere Anforderungen, z. B. an die Zimmer-
turen der Gruppenbewohner, stellten, und der Vertreter der Heimbetreiber, die Wert
auf grolRere Nutzungseinheiten und gréfl3ere Wohngruppen legten und die Forderung
der Feuerwehrseite ablehnten, konnte keine Losung gefunden werden, so dass es zu
einer landerubergreifenden Empfehlung nicht kommen konnte.

Um die Méglichkeit der Anwendung des ARGEBAU-Arbeitspapiers in NRW zu pri-
fen, hat MBV NRW den Landesfeuerwehrverband NRW und den Arbeitskreis vor-
beugender Brandschutz der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren
NRW um Stellungnahme gebeten. Dabei wurde deutlich, dass die Feuerwehren in
NRW das Arbeitspapier grundsatzlich unterstitzen, allerdings mit dem Zusatz, dass
die TUren zu den einzelnen Zimmern innerhalb einer Wohngruppe mit selbstschlie-
Renden Turen versehen werden sollten. Das innerhalb der Landesregierung fur die
Forderung solcher Pflegeheime zustandige Sozialministerium hat signalisiert, dass
es sich der Forderung der Feuerwehren nicht anschlie3en kénne, da selbstschlie-



Rende Turen zwischen den Wohnraumen und dem Gemeinschaftsbereich sowohl
einen standigen Sichtkontakt zu den anderen Gruppenmitglieder und die Mdglichkeit,
am gemeinsamen Leben teilzunehmen, verhindern, als auch ein Hindernis fir Geh-
behinderte oder auf Rollstiihle oder Gehhilfen angewiesene Bewohner beim Passie-
ren der Zimmerturen darstellen wirden. Die Ausstattung der Taren mit Freilauftir-
schlie3ern, wird von den Heimbetreibern in Hinblick auf die Kosten abgelehnt.

Im Rahmen der Beratungen zu einem neuen Landesheimgesetz (in 2007) sollen
auch die bauaufsichtlichen Anforderungen an Altenpflegeheime im Rahmen einer
interministeriellen Arbeitsgruppe uberprift und ggf. Empfehlungen erarbeitet werden.
Solange kann das Arbeitspapier zu Brandschutzanforderungen an den Bau und Be-
trieb fur Altenpflegeheime mit Gruppenwohnbereichen in der Fassung von 3.11.2004
als Planungsgrundlage fir die Erstellung von Brandschutzkonzepten herangezogen
werden. Das Arbeitspapier kann auf der Homepage des MBV unter folgendem Pfad
eingesehen werden:
http://www.mbv.nrw.de/Service/Downloads/Bauverwaltung/Krankenhausbauverordnu
ng/Brandschutz_in_Altenpflegeheimen.pdf

BauPrufVO — Umfang eines Brandschutzkonzeptes

Werden auf einem Grundstiick, dass mit mehreren gewerblich genutzten Gebauden
bebaut ist, nur einzelne bauliche Anlagen errichtet oder geandert, ist ein Brand-
schutzkonzept nur fir das beantragte Vorhaben aufzustellen und nicht fir die Ge-
samtanlage. Dies gilt auch dann, wenn ein Vorhaben fur sich betrachtet im verein-
fachten Genehmigungsverfahren, als Teil der Gesamtanlage dagegen im normalen
Genehmigungsverfahren zu beurteilen ware.

TPrafvo

Wiederkehrende Prufungen nach § 2 TPrafVO missen auch Sachkundige eigenver-
antwortlich zur Prifung der ordnungsgemafen Beschaffenheit und Betriebssicherheit
gem. 8 6 Abs. 3i.V.m. 8 6 Abs.1 Nr. 1 TPrufVO durchfiihren. Die Art und der Um-
fang der durchgefiihrten Prifung obliegen ihrer eigenen Verantwortung. Die flr die
Prufungen der staatlich anerkannten Sachverstandigen (nach TPrifVO) erstellten
~Prafgrundsatze” konnen auch von Sachkundigen herangezogen werden, Sachkun-
digenprufungen erfordern aber in der Regel einen anderen (in Teilen geringe-

ren) Prifumfang. Uber das Ergebnis der Uberpriifungen hat der Sachverstandi-
ge/Sachkundige einen Bericht anzufertigen. Dieser Prifbericht muss die Feststellung
enthalten, dass die gepruften Anlagen und Einrichtungen einschliel3lich der daftr
getroffenen Brandschutzmal3nahmen betriebssicher und wirksam sind. Formvorga-
ben fir den auszustellenden Prifbericht bestehen weder fir Sachverstandige noch
fur Sachkundige. Die Prufgrundsatze sind auf der Homepage des MBV NRW bzw.
der Bezirksregierung Dusseldorf verdffentlicht:

http://www.brd.nrw.de/BezReqgDdorf/hierarchie/aufgaben/Abteilung 3/Dezernat 35/B
auaufsicht/Dateibereich tpruefvo.php

Gebaudefunkanlagen
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Einige Brandschutzdienststellen fordern bei einzelnen Vorhaben neuerdings Funkun-
terstutzung in Gebauden (Gebaudefunkanlagen). Bei Messungen seien Funkliicken
festgestellt worden, so dass ohne Gebaudefunkanlagen eine Kommunikation der
Einsatzkréafte der Feuerwehr innerhalb des Gebaudes nicht moglich sei. Zu diesem
Thema hat das IM NRW mit Erlass vom 24.8.2005 — 73-52.09.08 die Bezirksregie-
rungen (Dez. 22) wie folgt informiert:

Bei bestimmten Sonderbauten (z.B. mehrgeschossige Tiefgaragen) kann im Brand-
fall die Rettung von Menschen und wirksame Léscharbeiten entscheidend verbessert
werden, wenn der Einsatzstellenfunkverkehr weitgehend stérungsfrei abgewickelt
werden kann. In der Regel dirfte es dabei ausreichen, eine Einsatzstellenfunkver-
bindung von innen nach auf3en und umgekehrt herzustellen. Mit einer solchen Ver-
bindung kann auch eine ,quasi-innere” Verbindung zwischen den Einsatzkraften ge-
schaffen werden. Der Aufwand zur Einrichtung einer solchen Verbindung ist fir die
Bauherren wesentlich geringer, als wenn die Aufrechterhaltung des Einsatzstellen-
funkverkehrs auch innerhalb des Gebaudes zwingend erforderlich ware. Sollte der
innere Funkverkehr im Einzelfall dennoch erforderlich werden, ist von der Brand-
schutzdienststelle eine nachvollziehbare Begriindung zu fordern.

Erstes Gesetz zum Bilirokratieabbau
Das Gesetz tritt zum 15. April 2007 in Kraft.

1) zum Wegfall des Widerspruchsverfahrens
Betroffen sind alle Entscheidungen von Bauaufsichtsbehérden und Baugenehmi-
gungsbehdrden, unabhéngig von ihrer Rechtsgrundlage. Darunter fallen auch
Gebuhrenbescheide.

2) zum Anzeigeverfahren
a) Die erforderlichen Bauvorlagen sind die fiir das vereinfachte Genehmigungs-
verfahren (8§ 10 BauPrufvO).
b) Bei unvollstdndigen Bauvorlagen kommt es nicht in Betracht, die Anzeige zu-
ruckzuweisen, vielmehr muss dann entschieden werden, ob Anlass besteht, ein
Genehmigungsverfahren zu verlangen.
c) Fur das Verlangen, ein Genehmigungsverfahren durchzufiihren, gilt der weite
Ermessensspielraum, der durch das Willkiirverbot begrenzt wird (s. § 67 BauO
NRW).

Sonstiges:

- Die Bauaufsichtshehérden wurden Gber den Sachstand zum Thema Dichtheitspra-
fungen, Burokratieabbaugesetz und Projektgruppe zur Anderung der BauO NRW
unterrichtet.

- Es wurde angeregt, die Gebuhren fur die Gebrauchsabnahme von Fliegenden Bau-
ten anzupassen.

- Auch flr gro3e Sonderbauten kann bei Nutzungsanderungen ohne genehmigungs-
pflichtige bauliche Anderungen sowie beim Abbruch gemaR § 70 Abs. 1 BauO NRW
eine Bauvorlageberechtigung nicht verlangt werden. Gegen eine Empfehlung der



Bauaufsichtsbehorde, sich in diesen Fallen der Hilfe qualifizierter Personen zu be-
dienen, bestehen allerdings keine Bedenken.

- Ist im Baugenehmigungsverfahren eine Information der Finanzverwaltung erforder-
lich, soll im Anzeigeverfahren fir Nutzungsanderungen genauso verfahren werden.

- Wegen der Schlusspunkttheorie kann in Uberschwemmungsgebieten (§ 31b WHG)
eine Baugenehmigung erst dann erteilt werden, wenn durch die zustandige Wasser-
behdrde geprift und bestatigt wurde, dass aus Sicht des Hochwasserschutzes keine
Bedenken gegen das Vorhaben bestehen. In Verfahren nach § 67 BauO NRW soll
die Gemeinde (bzw. die Bauaufsichtsbehoérde) im Zweifel die Durchfiihrung eines
Baugenehmigungsverfahrens verlangen.

- Zur Frage der Digitalisierung von Bauakten wird auf die Niederschrift Giber die
Dienstbesprechungen mit den Bauaufsichtsbehdrden im November und Dezember
2004 verwiesen.

- Die Bauaufsichtsbehorden im Regierungsbezirk Detmold beklagen sich darlber,
dass sie zunehmend Forderungen aus dem politischen Raum gegenuberstehen,
nach denen sie Duldungen fir illegale Baumal3ihahmen aussprechen sollen, die nach
ihrer Auffassung einer Quasi-Genehmigung gleichkdmen, und sie andererseits die
Vollstreckung bereits erteilter Bauordnungsverfiigungen aussetzen sollen. Den Ver-
tretern der Bauaufsichtsbehérden wird entgegnet, sie seien dazu verpflichtet, ihre
Vorgesetzten uber die von ihnen sorgfaltig ermittelte Sach- und Rechtslage zu infor-
mieren. Sollte gleichwohl eine abweichende Entscheidung getroffen werden, so solle
sowohl das Ergebnis der fachlichen Prifung als auch die etwaige Weisung akten-
kundig gemacht werden.

- Regierungsbezirk Detmold: Die Stadt Rheda-Wiedenbriick fordert, dass die Qualifi-

kation flr Bauleiter in der BauO NRW konkreter gefasst werden solle. Dies entspricht
auch der Auffassung der Baukammern. Nach Ansicht des MBV ist allerdings die bis-

herige abstrakte Formulierung der Anforderungen mit anlassbezogener Uberpriifung

je nach Bauvorhaben zweckmaRiger. Das Thema soll in der Projektgruppe zur Ande-
rung der BauO NRW diskutiert werden.

Zulassigkeit von Vorhaben in einem Baugebiet
hier: Fotovoltaikanlagen

Behandelt wird die Frage, ob eine Fotovoltaikanlage, deren gesamte Leistung in das
offentliche Stromnetz eingespeist wird, als Gewerbebetrieb einzustufen und ob sie
aufgrund dieser Einstufung in reinen und allgemeinen Wohngebieten zulassig ist.

1. Genehmigungsfreiheit nach der BauO NRW

Fotovoltaikanlagen (FVA) sind — wenn sie nicht Teil eines Gebaudes sind — selb-
standige bauliche Anlagen. Genehmigungsfrei sind solche Anlagen gemal § 65 Abs.
1 Nr. 44 BauO NRW auf oder an Gebauden oder als untergeordnete Nebenanlagen.

Als der Landesgesetzgeber mit Gesetz v. 22.2.2003 die Mobilfunk-Antennen und
-Sendeanlagen von der Genehmigung freigestellt hat, ist gleichzeitig in 8§ 74a BauO



NRW geregelt worden, dass fir genehmigungsfreie Vorhaben in Baugebieten, in de-
nen sie nicht allgemein zul&ssig sind, ein besonderer Antrag auf Erteilung einer Aus-
nahme oder Befreiung zu stellen ist.

Dieses Verfahren verschafft zum Schutz von Wohngebieten dem Grundsatz Geltung,
dass bauliche Anlagen — selbst wenn sie keiner formellen Genehmigung bedurfen —
im Einklang mit dem materiellen Baurecht stehen missen. Da Mobilfunkanlagen we-
gen ihrer Eigenschatft als gewerbliche Anlagen in reinen und allgemeinen Wohnge-
bieten nicht zulassig sind, hatten sie — wegen der Verpflichtung zur Einhaltung o6ffent-
lich-rechtlicher Vorschriften (8 65 Abs. 4 BauO NRW) — in solchen Gebieten nicht
errichtet werden durfen. Da jedoch in Einzelféllen solche Anlagen auch in Wohnge-
bieten zur Netzabdeckung erforderlich waren, hat der Landesgesetzgeber ein eige-
nes Antragsverfahren fir die Ausnahme oder Befreiung nach materiellem Recht ein-
gefuhrt und dieses Verfahren — aus Gleichbehandlungsgriinden — auf alle genehmi-
gungsfreien baulichen Anlagen ausgeweitet, das Verfahren ist also im Grundsatz
auch auf Fotovoltaikanlagen anwendbar.

2. Materielle Rechtslage

Wenn nach dem Bebauungsplan oder nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
bauliche Anlagen in bestimmten Bereichen allgemein ausgeschlossen sind, kann der
Bebauungsplan Ausnahmen fir bestimmte Anlagen zulassen (8 31 Abs. 1 BauGB)
oder

die Bauaufsichtsbehorde kann - wenn die Grundziige der Planung nicht berihrt wer-
den - unter weiteren Voraussetzungen eine Befreiung von diesen Festsetzungen er-
teilen (8§ 31 Abs. 2 BauGB)

Nach 8 3 BauNVO sind in reinen Wohngebieten (WR) nur Wohngebaude zulassig,
ausnahmsweise kdénnen (durch Festsetzung im Bebauungsplan!) zugelassen werden

- Laden und nicht stdrende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen,

- Anlagen fir soziale Zwecke.
Nach § 4 BauNVO sind in allgemeinen Wohngebieten (WA) zulassig

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden ... sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und

- ausnahmsweise sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nach § 14 BauNVO sind aul3er den in den 88 2 bis 13 genannten auch untergeord-
nete Nebenanlagen zulassig, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gele-
genen Grundstlcke oder des Baugebiets selbst dienen und seiner Eigenart nicht wi-
dersprechen.

3. Einstufung der FVA als Betrieb

FVA sind weder Laden noch Handwerksbetriebe, die der Versorgung der Bevoélke-
rung eines Wohngebietes dienen; der erzeugte Strom wird ins 6ffentliche Netz ein-
gespeist, das nicht nur dem Wohngebiet dient. Die Betreiber der Anlage speisen den



erzeugten Strom in der Regel insgesamt in das Netz ein, um so das hohe Entgelt
nach dem Erneuerbare Energien Gesetz (EEG) geltend machen zu kdnnen; fur den
selbst verbrauchten Strom entrichten sie nur das geringere, sich aus der Mischung
der Energieproduktionen ergebende Entgelt. Deshalb ist in der Regel auch ein Ge-
werbe anzumelden.

Eine FVA kann jedoch eine untergeordnete Nebenanlage i.S.d. 8 14 BauNVO oder
ein sonstiger Gewerbebetrieb i.S.d. 8§ 4 BauNVO sein.

3.1 Untergeordnete Nebenanlage in allen Wohngebieten

Fotovoltaikanlagen, deren Strom Uberwiegend im Geb&aude genutzt wird, an oder
auf dem die Anlage angebracht ist, sind als untergeordnete Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO anzusehen [vgl. die grundlegende Entscheidung des BVerwG (Urt. v.
16.06.1994 - 4 C 20.93 - DVBI. 1994,1141) zu Windkraftanlagen und deren funktio-
nale Zuordnung durch tberwiegende Eigennutzung des erzeugten Stroms in einer
landwirtschaftlichen Hofstelle].

Es ist inzwischen allgemein Ublich, dass der erzeugte Strom — aus technischen Grin-
den und weil der ins Netz gespeiste Strom aus FVA nach dem EEG hoch vergutet
wird — insgesamt ins Netz gespeist wird, der Betreiber jedoch den Strom zur Eigen-
nutzung zu einem geringeren Entgelt wieder aus dem Netz bezieht. Im Interesse der
Forderung regenerativer Energien soll weiter davon ausgegangen werden,
dass eine Uberwiegende Eigennutzung dann vorliegt, wenn der Betreiber der
Anlage nachweisen kann, dass sein Stromverbrauch hdher ist als 50% des von
der FVA erzeugten Stroms. (Die Gewerbeanmeldung ist bauplanungsrechtlich ohne
Belang.) Eine solche Anlage ist gemaf? § 14 BauNVO auch in reinen Wohngebieten
zulassig. Gestaltungssatzungen sind zu beachten!

3.2 Uberwiegend gewerbliche Nutzung

FVAnN, deren Strom Uberwiegend ins Netz eingespeist wird, dienen nicht ,zur De-
ckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets” und auch nicht ,zur Ver-
sorgung des Gebiets”. Fraglich ist, ob solche FVAn als nicht stérende gewerbliche
Anlagen (,Gewerbebetriebe”) angesehen werden kdnnen.

Was nicht storende Gewerbebetriebe sind, orientiert sich daran, in welchem Umfang
sie mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Zu- und Abfahrtsverkehr eines Gewerbebe-
triebs wird diesem zugerechnet und typischerweise als stérend empfunden (BVerwG,
Beschl. v. 9.10.1990 — 4 B 121.90); das fir ein Wohngebiet nicht typische Erschei-
nungsbild einer gewerblichen Anlage dagegen nicht. (Vgl. OVG NRW, Beschl. v.
09.01.2004 - 7 B 2483/03 - ZfBR 2004,469: Der Gesichtspunkt einer gewerblichen
Uberformung eines allgemeinen Wohngebiets durch das optische Erscheinungsbild
einer Mobilfunkanlage vermag ihre Eigenschatft als "stérend" hinsichtlich der Art der
Nutzung nicht zu begrtinden.)



4, Fazit:

Wenn eine Anlage dem Geb&ude baulich untergeordnet ist, an oder auf dem oder in
dessen Nahe es errichtet wird, und ihr Betreiber ggf. nachweisen kann, dass sein
Stromverbrauch hoher als 50% des von seiner FVA erzeugten Stroms ist, soll die
Anlage als untergeordnete Nebenanlage i.S.d. § 14 BauNVO angesehen werden;
als solche ist sie in einem allgemeinen und auch in einem reinen Wohngebiet zulas-
sig. Sie ist gemal 8§ 65 Abs. 1 Nr. 44 BauO NRW genehmigungsfrei und es bedarf —
wenn sie der Eigenart des Baugebiets nicht widerspricht (Gestaltungssatzung!) —
auch keines Antrags nach 8§ 74a BauGB.

Eine Uberwiegend ins Netz einspeisende oder sich dem Gebaude nicht unterordnen-
de FVA kann als nicht stérende gewerbliche Anlage in einem allgemeinen Wohn-
gebiet ausnahmsweise (durch den Bebauungsplan) zugelassen werden (8 31 Abs. 1
BauGB i.V.m. 8 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO). Fir sie kann — wenn sie die Grundzuge der
Planung (z.B. Gberbaubare Flache) nicht in Frage stellt — auch nach § 31 Abs. 2
BauGB unter den dort genannten Voraussetzungen eine Befreiung erteilt werden.
Fir solche Anlagen ist ein Antrag nach 8 74a BauO NRW erforderlich.

FVA abseits von Gebauden sind als bauliche Anlagen nur auf den fir Bebauung vor-
gesehenen Flachen zulassig und mussen die erforderlichen Abstande nach § 6
BauO NRW einhalten.

Anlagen:
Hinweise zu § 55 BauO NRW

Gemeinsamer Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fir Bauen
und Verkehr vom 08.05.2006



