TOP 01
Geschaiftsstelle

Allgemeines / Organisatorisches / Berichte aus anderen Gremien / Anderungen
von Rechtsnormen

Organisatorisches
Die nachste Sitzung des AK bab findet am 20.11.2025 in Kamen statt.

Tagesordnungspunkte sind bis zum 24.10.2025 der Redaktion zu melden. Bitte hierfur
entsprechende Word-Vorlage, die auf der Homepage hinterlegt ist verwenden.

Uberarbeitung der Pflege- und Betreuungsrichtlinie (PflBeR) und neue
Krankenhausbaurichtlinie (KhBauR)
Ruckmeldung des Bauministeriums vom 05.05.2025:

Der fertige Entwurf der geanderten PfleBeR (Stand 21.02.2025) und der fertige Ent-
wurf der neuen KhBauR (Stand 17.03.2025) befinden sich noch in der ministeriellen
Abstimmung.

Einzelerlasse des Bauministeriums

Die Geschaftsstelle des AK bab erklart sich bereit, Einzelerlasse des Bauministeriums
zu sammeln und auf der Homepage des AK bab allen Teilnehmern zur Verfugung zu
stellen. Wir bitten daher, diese an redaktion@akbab.org zu senden.




TOP 02
Stadt Hattingen
§ 2 Abs. 3 BauO NRW 2018: Gebaudeklassen

In einem aktuellen Fall wird die Berechnung der Gebaudeklasse mit einem externen
Fachplaner diskutiert. Das geplante Gebaude (EFH) ist als Doppelhaus, welches sich
in einer Hanglage befindet, geplant. Das Gelande fallt im letzten Drittel des Baukoérpers
um ca. eine Geschosshohe ab. Der hochste Gelandepunkt liegt strallenseitig, der
niedrigste Punkt gartenseitig.

Zur Diskussion stehen die Gebaudeklasse 2 oder Gebaudeklasse 4.

Nach § 2 Abs. 3 BauO NRW 2018 ist die HOhe zur Ermittlung der Gebaudeklasse das
Mal® der FulBbodenoberkante des hochstgelegenen Geschosses, in dem ein
Aufenthaltsraum moglich ist, Uber der Gelandeoberflache im Mittel. In der aktuellen
Kommentierung (hier: Wolters Kluwer) wird zu o. g. § 2 der BauO NRW Randnummer
202 beschrieben, dass zwischen den tiefst- und hdchstgelegenen Punkten zu mitteln
ist. Dabei spielt es laut Kommentierung keine Rolle, ob es sich um gleichmalig
hangiges oder bewegtes Gelande handelt.

Das hiel3e nach unserem Verstandnis, dass lediglich der hochste und der niedrigste
Punkt zu ermitteln sind um Uber das Mittel die Gebaudeklasse zu bestimmen. Hieraus
ergabe sich bei 0. g. Beispielfall die Gebaudeklasse 4.

Nach Meinung des Fachplaners sind einzelne Wandabschnitte entlang der
Gebaudewand zu bilden. Fir jeden einzelnen Wandabschnitt ist eine eigene
Berechnung durchzufuhren, entsprechend der Berechnung von oberirdischen
Geschossen nach § 2 Abs. 6 BauO NRW 2018. Nach dieser Berechnung ergabe sich
fur o. g. Beispielfall die Gebaudeklasse 2.

Fragen

1. Wie berechnen die anderen Kommunen die Gelandeoberflache im Mittel?

2. Fuhren andere Kommunen die gleiche Diskussion?

3. Aufgrund der Art des Gebaudes (Einfamilienwohnhaus) werden Abweichungen
zugelassen, z.B. von § 30 Abs. 5 BauO NRW 2018 (Brandwand 0,30 m Uber die
Bedachung). Wie gehen andere Kommunen mit Abweichungen um?

Ergebnis

Zu Frage 1)

Die Fallkonstellation sieht so aus, dass keine durch B-Plan oder eine bereits erteilte
Baugenehmigung mit Regulierung der Gelandehohe vorliegt. Also ist im hiesigen Fall
die natirlich Gelandehohe heranzuziehen.



Die Ermittlung der mittleren Gelandehohe dient der Bestimmung der Gebaudeklasse,
was insbesondere dazu dient die Auswirkungen auf die Vorgaben des jeweiligen
Gebaudes einordnen zu konnen. Sie ist nicht zu verwechseln mit der Berechnung von
Hohen an den Gebaude-Eckpunkten aus dem Abstandsflachenrecht.

Bei der Héhenberechnung und damit gleichwohl der Klassifizierung eines Gebaudes
sind i.d.R. nur die Uber der Gelandeoberflache liegenden Gebaudeteile malRgebend.

Kommentar von Gadtke und Johlen:

In bewegtem oder hangigem Gelande ist die an das Gebaude anschliefende
Gelandeoberflache mit den unterschiedlichen Hohenpunkten im Baufeld aufzumessen
und zwischen den tiefst- und hochstgelegenen Punkten zu mitteln.

Kommentar von Buntenbroich und Vol3:

Sind im Gesetz Hohen im Mittel zu bestimmen, so ist der arithmetische Mittelwert, also
die Summe der Reihenwerte dividiert durch ihre Anzahl, maligebend wie z. B.
(Hohenpunkt 1, 2, 3und 4) : 4 usw.

Dabei mussen alle einzelnen Punkte verschiedener Hohen und
nebeneinanderliegende Hohenspringe mit erfasst werden.

Andere Berechnungsmethoden, wie das nochmalige Ausmitteln der Mittelhohen
verschieden groRer Wandabschnitte untereinander, was zu anderen
Ergebnissen fiihre wiirde, finden im Gesetz keine Stiitze.

Gemall OVG-Beschluss vom 21.11.2014 AZ 10 B 941/14 wird dieses Vorgehen
bestatigt, dass auf den Baugrundstiicken vorzufindende geneigte Gelande
vielfaltige  Ausformungen aufweisen kann, fir deren detaillierte
Beriicksichtigung bei der Berechnung der Wandhohen kaum eine einheitliche
und vor allem hinreichend praktikable Losung zu finden sein diirfte. Die oben
dargestellte gewichtende Berechnung nach Wandabschnitten bietet eine solche
Losung nicht, denn die Schwierigkeiten, die sich im Hinblick auf die wertende
Bestimmung der Zahl und der genauen Lage der vertikalen Begrenzungen dieser
Wandabschnitte im jeweiligen Einzelfall stellen wiirden, liegen auf der Hand.

Wertungskriterien wie "kontinuierlich geneigt" oder "erheblicher Versprung" tragen
weder zur einheitlichen Rechtsanwendung noch zu ihrer Berechenbarkeit bei.

Ausnahme:

Weist die Gelandeoberflache im maligebenden Bereich keinen geneigten Verlauf auf,
sondern hat sie einen ,abgetreppten” Verlauf, so wird die Berechnungsweise fur eine
geneigte Oberflache diesen Gegebenheiten nicht gerecht. In solchen Fallen ist die
mittlere Gelandehdhe in der Weise zu ermitteln, dass zunachst fir jeden Abschnitt



einzeln die mittlere Gesamthdhe ermittelt wird, wobei die Zwischenwerte entsprechend
der Lange der des jeweiligen Gesamtabschnitts zu gewichten sind.

OVG NRW AZ:7 B 1963/05, Beschluss vom 16.01.2006

Zu Frage 2)

Da es keine Wortmeldungen aus dem Plenum gab, ist nicht davon auszugehen, dass
umfassende Diskussionen in den Behorden bestehen.

Zu Frage 3)

Auf Basis der Schutzzielbetrachtung erscheint die Erteilung von Abweichungen
sachgerecht. Die Einstufung des Einfamilienhauses in die GK 4 entsteht durch die
Hanglage, sodass real kein tatsachlich erhohtes Schutzniveau im Vergleich zu bspw.
einem Einfamilienhaus der GK 2 erkennbar erscheint.
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§ 2 Begriffe

I T S e e

2. Bebauungsplan (§ 9 BauGB Abs. 2 i. V. mit Abs. 1 Nr. 2 und 11)

B’Plan 2896/02 — Textliche Festsetzung;:
Die Geliindeoberfliiche wird auf 78,00 m iiber NN festgesetzt.

3. Natiirliche Gelindeoberfliche

Bei der Aufmessung des Grundstiicks vorgefundene topographische Situa-
tion vor Beginn der Bauausfithrung'®. Beachte: Geliandeveranderungen durch
selbststandige Abgrabungen oder Aufschiittungen mit dem Ziel, die erforder-
lichen Abstandflichen zu minimieren, sind unzulassig.

In hiangigem oder verworfenem Geldnde kann die Festlegung des Bezugspunk-
tes Schwierigkeiten machen. Eine eindeutige Festlegung ist deshalb nur méglich,
wenn die Hohenpunkte im Schnitt bemaft sind oder (besser noch und) ein auf
NN bezogenes Hohenrasternivellement im Lageplan eingetragen ist, aus dem
die Gelindeanschnitte abzulesen sind und somit auch tatséchlich aus den Bau-
vorlagen in das Gelande iibertragen werden kdnnen. Auf eine solche mafSliche
Festsetzung kann dann verzichtet werden, wenn das Gelande eben ist und nicht
veriandert werden soll oder wenn es im Einzelfall auf eine Eindeutigkeit der Be-

stimmung nicht ankommt".

Aus Griinden der Rechtssicherheit sollte auf keinen Fall auf eine eindeutige mafs-
liche Bestimmung verzichtet werden, wenn es darum geht, daraus Abstande zu
Nachbargrenzen abzuleiten oder Gebdudetypen zu bestimmen. Die mafsgebli-
chen Messpunkte liegen auf der Linie, die sich durch den Gelandeanschnitt an

den Aufienwanden darstellt.

Sind im Gesetz Hohen im Mittel zu bestimmen, so ist der arithmetische Mittel-
wert, also die Summe der Reihenwerte dividiert durch ihre Anzahl, mafsgebend
wie z. B. (h1+h2+h3+h4):4 usw. Dabei miissen alle einzelnen Punkte verschiede-
ner Hohen und nebeneinander liegende Hohenspriinge mit erfasst werden. Das
gilt fiir die gesamte Wand. Andere Berechnungsmethoden, wie das nochmalige
Ausmitteln der Mittelhohen verschieden grofser Wandabschnitte untereinander,
was zu anderen Ergebnissen fiihren wiirde, finden im Gesetz keine Stiitze. Hatte
der Gesetzgeber das gewollt, hatte er es auch an den betreffenden Stellen, wie
z.B. in § 6 Abs. 11 BauO 2000 so bestimmen miissen. Die Formulierung ,mittlere
Wandhohe” lasst jedenfalls auch dort die Auslegung zu, dass hier das arithmeti-
sche Mittel gemeint ist und dies ist die Summe der Reihenwerte dividiert durch
ihre Anzahl.

't OVG NRW, Beschluss v. 21. 2. 2005, 7 B 2195/04, OVG NRW, Urteil v. 2. 8. 1996, 7 A 3378/93, beide
www.nrwe.de

7 Giehe auch BauPriifVO, Erster Teil ,Bauvorlagen” § 2 - Bauordnungsrecht A 2

78 BauO NRW - Kommentar November 2018
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T —— U B Ot Nl e SO . S L AL

Weist die Gelindeoberflache im mafigebenden Bereich jedoch keinen geneigten
Verlauf auf, sondern hat sie einen ,abgetreppten” Verlauf, so wird die Berech-
nungsweise flir eine geneigte Oberflache diesen Gegebenheiten nicht gerecht (sie-
he Skizze 5). In solchen Fallen ist nach der Entscheidung des Oberverwaltungs-
gericht NRW vom 16. 1. 2006 die mittlere Gelandehohe in der Weise zu ermitteln,
dass zunéchst fiir jeden Abschnitt einzeln die mittlere Gesamthéhe errechnet und
anschliefend aus diesen Werten die mittlere Gesamthdhe ermittelt wird, wobei

die Zwischenwerte entsprechend der Lénge des jeweiligen Gesamtabschnitts zu
gewichten sind™,

Gelandeverlauf

Mittlere (arithmetische)Hohe
EEEERN IIIIIIIllllllllll/lllllllllll

Mittlere (langenbewertete)
H('She (h |m)

him =(l1(h1+h2)/2+12(h3+hg)/2)/(11+]2)

Skizze 5: Berechnung der mittleren langenbewerteten Hohe

Einzelne nattirliche oder kiinstliche Vertiefungen geringen Umfanges kénnen au-
Ser Betracht bleiben, wie Kellerschéchte, Kellertreppenabgznge, Hauseingangs-
schiachte, evtl. auch eine einzige Kellergaragenrampe und eine ebenso gering-
fligige Absenkung, die der Belichtung zulassiger Kellerrdume dienen soll. Der
Maf$stab dabei ist immer das Verhaltnis zum Gebaude und der Gebiudewand-
lange. So konnen Absenkungen fiir Rampen fiir zwei oder mehrere nebeneinan-
der liegende Garagen und ebensolche Absenkungen zum Zwecke der Belichtung
die Gelandeoberflache tatsachlich und damit auch in unzulassiger Weise ver-

andern. Die Tatsache, ob eine Gelandehohe mafigeblich durch Absenkung oder
auch durch Anschittungen verandert wird, ist im Einzelfall festzustellen.

Ebenso ist es aber umgekehrt nicht erlaubt, durch geringe kurz ansteigende An-
schiittungen am Gebaude den Versuch zu unternehmen, die Gelandeanschnitte
so hoch anzunehmen, dass die Héhenmafle fiir die Bestimmung zum Hochhaus
nicht erreicht oder zur Einordnung als Gebaude der Klasse 1 bis 3 erreicht wer-

18 Oberverwaltungsgericht NRW, -7 B 1963/05 —, Beschluss vom 16. 1. 2006 www.nrwe.de
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§ 2 Begriffe

den. Ebenso kann die Bestimmung des Kellergeschosses mit solchen Gelande-
korrekturen nicht zum Nichtvollgeschoss ,heruntergeschont” werden”. In Be.au-
zeichnungen wird es darauf ankommen darzustellen, wo die Flache tatsachlich
liegt und wo die Linie tatsdchlich anschneidet. Es sollte deshalb die Stelle in de.n
Zeichnungen nicht als graphische ,Spielwiese” missbraucht werden. Im Zw.el-
felsfall wird bei der Bestimmung der Geldndeoberfldche der der Vorschrift je-
weils innewohnende Sinngehalt den Ausschlag geben miissen. Er kann sowohl
den Brandschutz als auch den Nachbarschutz sowie die Einhaltung der Rechts-

normen eines Bebauungsplanes betreffen.

7. Geschoss, Oberirdische Geschosse (Abs. 5)

Der Begriff Geschoss wird weder in der Bauordnung noch im Baugesetzbuch
oder der Baunutzungsverordnung definiert. Ein Geschoss umfasst alle auf einer
Ebene liegende Riume einschlief8lich der dariiberliegenden Decke™. Gebaude-
teile, die nicht iiberdeckt oder iiberdacht sind, sind kein Geschoss. So erfiillen z. B.
Dachterrassen den Geschossbegriff nicht. Ein Geschoss muss nicht durch Wande
abgeschlossen sein, auch ein Raum, der nur durch Stiitzen seitlich begrenzt wird,
ist ein Geschoss. Soweit Galerien oder Emporen in einen Raum eingebaut wer-
den, stellen diese kein eigenes Geschoss dar, soweit die Nutzflache dieser Einbau-
ten im Verhaltnis zur Nutzflache des Raumes untergeordnet und nur geringftligig
ist. Auch diirfen die Einbauten nicht zur Erschliefung weiterer Raume dienen.
Bei Gebiauden mit gegeneinander in der Hohe versetzten Geschossen konnen
sich innerhalb desselben Gebaudes unterschiedliche Geschosszahlen {iber der
Gelandeoberfliche ergeben. Wird eine Anforderung in Abhéangigkeit von der
Zahl der oberirdischen Geschosse gestellt — wie z. B. in § 39 Abs. 4 —, muss in
diesen Fillen die hohere Zahl zugrunde gelegt werden. Das Gleiche gilt, wenn im
Bebauungsplan die zuldssige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt ist (s. Rdn 60).

Nach Abs. 5 Satz 2 werden Raume zwischen der obersten Decke und dem Dach,
in denen Aufenthaltsraume nicht moéglich sind, als Hohlraume bezeichnet. Da-
nach gilt auch ein nicht als Aufenthaltsraum, wohl aber z. B. als Abstell- oder
Trockenraum geeigneter benutzbarer Dachraum nicht als Geschoss. Ein Raum ist
als Aufenthaltsraum nicht moglich, wenn er dazu nicht geeignet ist (vgl. Rdn 69).

Merksatz: Ein Geschoss bedarf eines oberen Abschlusses in Form einer Decke oder Dach-
fliche und eines unteren Abschlusses in Form eines Fuf$bodens. Hohlrdume zwischen der

obersten Decke und dem Dach gelten dann nicht als Geschosse, wenn dort keine Aufent-
haltsriume moglich sind (§ 2 Absatz 5 Satz 2).

In Anpassung an die MBO verwendet .c.iie Bauordnung 2018 den Begriff , ober-
irdische Geschosse”. Eine inhaltliche Anderung zum bisher verwendeten Be-

12 OVG Miinster, Urt. v. 23. 6. 87, 7 A 2536/85 (bisher n. v.)
20 OVG NRW, Urteil vom 18. 4. 1991 - 11 A 696/87 —, BRS 52/180

30 BauO NRW - Kommentar November 2018
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Quelle: https://research.wolterskluwer-online.de/document/d805e02e-dcee-4b37-b224-7a3a212e4619

Gericht OVG Nordrhein-Westfalen
Datum 16.01.2006
Aktenzeichen 7 B 1963/05
Entscheidungsform Beschluss

Referenz WKRS 2006, 10128
Entscheidungsname [Nicht verfuigbar]

ECLI [Nicht verfligbar]

Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen
Beschl. v. 16.01.2006, Az.: 7 B 1963/05

Widerspruch gegen eine erteilte Baugenehmigung auf Grund einer Verletzung abstandflachenrechtlicher
Anforderungen; Bestimmung der natlrlichen Gelandeoberflache im Sinne des § 2 Abs. 4 Bauordnung fiir das Land
Nordrhein-Westfalen (BauO NRW); Auslegung des streiterheblichen Terrassenplateaus als Gelandeoberflache;
Formel zur Berechnung der mittlerern Wandhohe

Amtlicher Leitsatz

1. Eine angeschiittete Gelandeoberfliche kann die natiirliche Geléandeoberflache (vgl. § 2 Abs. 4
BauO NRW) sein.

2. Zur Berechnung der Wandhohe, wenn die Gelandeoberflache nicht geneigt ist (vgl. § 6 Abs. 4
Satz 4 BauO NRW), sondern im Verlauf einer AuBenwand in der Hohe erheblich verspringt.

Tatbestand

Die Beigeladene beabsichtigt, ein Mehrfamilienhaus zu errichten. Entlang der dem Grundstiick der 1
Antragsteller zugewandten AuRenwand des Vorhabens verlauft die in friiheren Zeiten aufgeschuttete
Gelandeoberflache nicht gleichformig geneigt, sondern verspringt treppenartig.

Der Antrag auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung des Widerspruchs der Antragsteller gegen die 2
der Beigeladenen erteilte Baugenehmigung hatte in beiden Instanzen wegen einer Verletzung
abstandflachenrechtlicher Anforderungen Erfolg.

© 2025 Wolters Kluwer Deutschland GmbH
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Grunde

Gem. § 6 Abs. 4 Satz 1 BauO NRW bemisst sich die Tiefe der Abstandflache nach der Wandhoéhe. Als 3
Wandhohe gilt das MaR von der Gelandeoberflache bis zur Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut

(Satz 2). Bei geneigter Gelandeoberflache ist (grundsatzlich) die im Mittel gemessene Wandhbéhe

mafgebend; diese ergibt sich aus den Wandhéhen an den Gebdudekanten oder der vertikalen

Begrenzungen der Wandteile (Satz 4). Gelandeoberflache ist die - vorbehaltlich einer anderweitigen

Festlegung durch Baugenehmigung oder Bebauungsplan - natiirliche Gelandeoberflache (vgl. § 2 Abs.

4 BauO NRW). Die natirliche Gelandeoberflache ist nicht der vor jedweder Bebauung vorgefundene

Zustand, sondern das Gelandeniveau, das vor Durchfiihrung der in Rede stehenden Baumaflinahme

vorgefunden wird; dies gilt jedenfalls flr die Gelandeverhaltnisse, die von den Beteiligten

unangefochten hingenommen worden sind.

Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 21.2.2005 - 7 B 2195/04 -. 4

Die natirliche Gelandeoberflache kann auch durch Anschiittungen verandert werden, obwohl diese 5
grundsatzlich als bauliche Anlagen gelten (vgl. § 2 Abs. 1 Satz 3 Nr. 1 BauO NRW), wenn namlich
Aufschittungen in einem Gebiet in Rede stehen, in dem gebaut wird und das Gelande immer wieder

verandert worden ist.

Vgl. Boeddinghaus/Hahn/Schulte, BauO NRW, § 6 RdNr. 59. 6

Die Antragsteller weisen darauf hin, dass der Voreigentimer der Beigeladenen zwei Terrassen 7
aufgeschittet hatte. Die Antragsteller beziehen sich fiir die Ansicht, auf diese Anschittungen durfe

nicht als mafigebende Gelandeoberflache abgestellt werden, auf das Urteil des Senats vom 17.7.1991 -
7 A 1572/89 -. Dort hat der Senat u.a. ausgefiihrt, als Gelandeoberflache konne nur der Boden der
Bauflache, nicht jedoch eine bauliche Anlage angesehen werden, die aus Baustoffen und Bauteilen auf
dem Erdboden oder im Geldndeboden hergestellt sei. Das in jenem Verfahren streiterhebliche
Terrassenplateau konnte deshalb nicht als Gelandeoberflache angesehen werden, weil es sich um eine
aus Baustoffen hergestellte bauliche Anlage handelte, die eine betonierte bauliche Flache aufwies;
deshalb hat der Senat dort auf die Gelandeoberflache abgestellt, auf der eine Terrassenstufe errichtet
worden war (Seite 11 des Urteilsabdrucks). Fir einen vergleichbaren Sachverhalt tragen die
Antragsteller hier nichts vor, sondern nur, es habe sich um "aufgeschiittete Terrassenteile" gehandelt.
Selbst wenn in Rechnung gestellt wird, dass auf der Aufschittung eine Terrasse aus Baustoffen
errichtet worden sein mag, ergibt sich daraus zu Gunsten der Antragsteller noch nichts. MaRgebend
ware dann auf die Gelandehohe bis zur Unterkante der Terrasse und damit einschlieRlich der
Anschittung aufzustellen; dass die dann maf3gebende mittlere Gelandeoberflache noch tiefer gelegen
haben sollte, behaupten die Antragsteller nicht.

Vor der der Abstandflache T 4 zugeordneten Auflenwand steht die erforderliche Abstandflache auf dem 8

© 2025 Wolters Kluwer Deutschland GmbH
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Grundstlick der Beigeladenen nicht zur Verfiigung. Die Beigeladene hat die Abstandflache hier gem. §
6 Abs. 4 Satz 4 BauO NRW berechnet. Die Beigeladene ist von einer im Sinne dieser Bestimmung
geneigten Gelandeoberflaiche ausgegangen und hat deshalb in die Berechnung die Gelandehéhen an
den vertikalen Begrenzungen dieser Aufienwand eingestellt. Tatsachlich weist die Gelandeoberflache
im mafigebenden Bereich jedoch keinen geneigten Verlauf auf, sondern hat einen "abgetreppten”
Verlauf. Die Berechnungsweise flr eine geneigte Oberflache wird diesen Gegebenheiten nicht gerecht.
Sie kann namlich insbesondere in solchen Fallen zu einer rechnerischen Ermittlung der mittleren
Wandhohe fiihren, die die tatsachlichen Auswirkungen einer Wand auf das Nachbargrundstiick nicht
angemessen erfasst, in denen die Hohendifferenz zwischen den Wandenden sich nicht aus einem
gleichmaRigen Gefalle, sondern aus einem erheblichen Versprung - etwa durch eine steile Béschung
oder Stiitzmauer - der Gelandeoberflache ergibt. Dabei werden die Auswirkungen einer Wand auf das
Nachbargrundstiick durch die auf die beschriebene Weise ermittelte Wandhdhe um so weniger
zutreffend beschrieben, je ndher ein solcher Versprung an einem Ende der Wand liegt.

Vgl. OVG NRW, Beschlisse vom 2.3.1993 - 7 B 3764/92 - und vom 5.9.1995 - 7 B 1886/95 -. 9

Eine solche Situation ist auch hier gegeben. In einem Abstand von ca. 0,40 m zur nérdlichen Grenze 10
der AuBenwand T 4 fallt die vorhandene Gelandeoberflache senkrecht von 108,70 m NN auf 107,81 m

NN ab und behalt diese Hohe bis zum sudlichen Ende der AuRenwand T 4, also auf (9,98 m - 0,40 m =)

9,58 m bei.

Wenn in einer solchen Situation das Gelande am FuRR der Wand in verschiedenen Abschnitten vollig 11
unterschiedliche Hohen aufweist, ist die mittlere Gelandehéhe im Sinne von § 6 Abs. 4 Satz 4 BauO

NRW fir die gesamte Wand in der Weise zu ermitteln, dass zunachst flir jeden Abschnitt einzeln die

mittlere Wandhdhe errechnet und anschlieRend aus diesen Werten die mittlere Wandhdhe ermittelt

wird, wobei die Zwischenwerte entsprechend der Lange des jeweiligen Wandabschnitts zu gewichten

sind.

Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 2.3.1993 - 7 B 3764/92 -. 12

Danach sind hier 2 Abschnitte zu bilden, namlich einer fiir den 0,40 m langen Bereich (L1) und einer fiir 13
den 9,58 m langen Bereich (L2).

Mathematisch Iasst sich die Berechnungsweise der mittleren Wandhdhe fir eine in dieser Weise in 14
zwei Abschnitte unterteilte Wand mit folgender Formel darstellen:

e L1xH1+H2 + L2 x H3+H4

« H=22
. L1+L2.

© 2025 Wolters Kluwer Deutschland GmbH
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Die Abstandflache betragt 0,8 H und damit hier 6,02 m. 15

Zur Verflgung stehen auf dem Grundstiick der Beigeladenen ausweislich des von der 16
Baugenehmigung umfassten Lageplans nur 5,91 m.

Hinweis:

Hinweis: Das Dokument wurde redaktionell aufgearbeitet und unterliegt in dieser Form einem besonderen
urheberrechtlichen Schutz. Eine Nutzung Uber die Vertragsbedingungen der Nutzungsvereinbarung hinaus -
insbesondere eine gewerbliche Weiterverarbeitung auRerhalb der Grenzen der Vertragsbedingungen - ist nicht
gestattet.

© 2025 Wolters Kluwer Deutschland GmbH
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Quelle: https://research.wolterskluwer-online.de/document/3362a552-c9d8-3aad-be0f-909d7f9940dc
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Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen
Beschl. v. 21.11.2014, Az.: 10 B 941/14

Einhaltung von Abstandsflachen bei Erteilung einer Baugenehmigung zur Errichtung eines Wohnhauses hinsichtlich
Nachbarschutzes

Tenor:

Die Beschwerde wird zurlickgewiesen.

Der Antragsteller tragt die Kosten des Beschwerdeverfahrens mit Ausnahme der auf3ergerichtlichen Kosten der
Beigeladenen, die diese selbst tragen.

Der Streitwert wird auch fiir das Beschwerdeverfahren auf 10.000,00 Euro festgesetzt.

Grunde

Die Beschwerde ist unbegriindet.

Die in der Beschwerdebegriindung dargelegten Griinde, auf deren Priifung der Senat gemaR § 146 Abs. 4

Satz 6 VWGO beschrankt ist, flihren nicht zu einer Anderung der angefochtenen Entscheidung, mit der das
Verwaltungsgericht den Antrag des Antragstellers, die aufschiebende Wirkung seiner Klage (5 K 1453/14) gegen die
der Beigeladenen zu 1. erteilte Baugenehmigung des Antragsgegners vom 10. Marz 2014 in der Gestalt der
Nachtragsbaugenehmigung vom 22. Mai 2014 fiir die Errichtung eines Wohnhauses auf dem Grundstiick I. 26a in F.
(Gemarkung C. , Flur 2, Flurstiick 12) anzuordnen, abgelehnt hat.

Das Verwaltungsgericht ist in dem angefochtenen Beschluss zutreffend davon ausgegangen, dass die
Baugenehmigung, deren RechtmaRigkeit der Antragsteller in Bezug auf die vor den nordwestlichen und siiddstlichen
Auflenwanden des Gebaudes freizuhaltenden Abstandflachen angreift, ihn nicht in seinen subjektiv-6ffentlichen
Nachbarrechten verletzt.

Die vor der 11,50 m breiten nordwestlichen AuRenwand erforderliche einheitliche Abstandflache liegt, unabhangig
davon, wie man ihre Tiefe berechnet, vollstandig auf dem Baugrundstiick. Zwischen der AuRenwand und der Grenze
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zum Grundstick |. 28a besteht ein Abstand von 3,25 m.

Die Tiefe der Abstandflache bemisst sich nach der Wandhdéhe (H), die senkrecht zur Wand gemessen wird (§ 6
Abs. 4 Satz 1 und 7 BauO NRW). Als Wandhoéhe gilt gemaR § 6 Abs. 4 Satz 2 BauO NRW das Mal} von der
Gelandeoberflache bis zur Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Bei
geneigter Gelandeoberflache ist die im Mittel gemessene Wandhdhe maligebend, die sich aus den Wandhdhen an
den Gebaudekanten oder an den vertikalen Begrenzungen méglicher Wandteile ergibt (§ 6 Abs. 4 Satz 4 BauO
NRW).

Das Verwaltungsgericht hat bei der Berechnung der vor der nordwestlichen AuRenwand erforderlichen
Abstandflache diese AuRenwand nicht als Ganze betrachtet, sondern sie in drei Wandabschnitte von 6,89 m, 0,50 m
und 4,11 m Breite geteilt, deren H6hen im Wege der Mittelung nach § 6 Abs. 4 Satz 4 BauO NRW errechnet und die
sich ergebenden drei MalRe H unter Gewichtung der jeweiligen Langen der Wandabschnitte erneut gemittelt.

Damit hat es den von dem 7. Senat des Oberverwaltungsgerichts in vier, jeweils in Verfahren zum vorlaufigen
Rechtsschutz ergangenen Entscheidungen aufgezeigten Weg zur Bestimmung der mittleren Wandhdhe beschritten.

Vgl. OVG NRW, Beschlliisse vom 2. Marz 1993 - 7 B 3764/92 -, vom 16. Januar 2006 - 7 B 1963/05 -, vom 29. Juli
2011 -7 B 661/11 - und vom 10. Januar 2012 - 7 B 1333/11 -.

Die erstgenannte Entscheidung ist zur friiheren, die letztgenannten sind zur heutigen Rechtslage ergangen. Der 7.
Senat des Oberverwaltungsgerichts hat angenommen, dass bei einer geneigten Gelandeoberflache nicht in allen
Fallen eine an den AulRenkanten des Gebaudes orientierte Berechnung der mittleren Hohe der Gebaudeauflenwand
tunlich sei. Insbesondere dann, wenn sich die Hohendifferenz zwischen den Gebaudeaullenkanten nicht aus einem
gleichmaRigen Gefalle ergebe, sondern durch einen erheblichen Versprung der Gelandeoberflache, etwa durch eine
steile Béschung oder eine Stitzmauer, der nur einen vollig untergeordneten Teil des Gelandes am Ful’ der
AuBlenwand betreffe, erfasse eine solche Berechnung die Auswirkungen der Auftenwand auf das
Nachbargrundstick nicht in angemessener Weise. Dies umso weniger, je naher der Versprung an einer der
Gebaudeaulienkanten liege. In einer derartigen Situation, in der das Gelande am Ful® der AuRenwand in
verschiedenen Abschnitten vollig unterschiedliche Neigungsgrade aufweise, sei die mittlere Héhe der gesamten
Wand in der Weise zu ermitteln, dass zunachst fiir jeden Abschnitt einzeln die mittlere Wandhohe und anschlieRend
aus diesen Werten das Mittel errechnet werde, wobei die Zwischenwerte entsprechend der Breite des jeweiligen
Wandabschnitts zu gewichten seien.

In Anwendung dieser Grundsatze hat das Verwaltungsgericht hier fur die nordwestliche Aufienwand eine mittlere
Wandhdéhe von 7,90 m errechnet und danach die Tiefe der erforderlichen Abstandflache auf 3,16 m bestimmt.

Diese Berechnungsmethode, die zur friiheren Rechtslage entwickelt worden ist, unterliegt insbesondere mit Blick auf
das Bedurfnis des Bauherrn nach Planungssicherheit und das Bestreben nach einheitlicher Rechtsanwendung
gewissen Bedenken.

Sie berilcksichtigt nicht hinreichend, dass sich nach dem Wortlaut des § 6 Abs. 4 Satz 4 BauO NRW die bei
geneigter Gelandeoberflache im Mittel gemessene Wandhdhe aus den Wandhdhen an den Gebaudekanten oder
den vertikalen Begrenzungen der Wandteile ergibt, wobei mit Wandteilen solche im Sinne des § 6 Abs. 4
Satz 3 BauO NRW gemeint sind. An der Vorgabe des § 6 Abs. 4 Satz 4 BauO NRW andert sich im Regelfall auch
dann nichts, wenn die Neigung der Gelandeoberflache am Fuld der Aufienwand nicht im Wesentlichen kontinuierlich
verlauft, sondern sich der Neigungswinkel - gegebenenfalls auch mehrfach - mehr oder weniger stark verandert.
Auch ein steil abfallendes Gelande ist ein geneigtes Gelande im Sinne der Vorschrift. Im Grundsatz wird man in dem
hier gegebenen Zusammenhang sagen kdnnen, dass ein Gelande geneigt ist, wenn der FuRpunkt der einen
Gebaudeaulienkante héher oder niedriger liegt als der FuBpunkt der auf derselben Gebaudeseite liegenden anderen
Gebaudeaulienkante. Von einem geneigten Gelande kann man allerdings dem Wortsinn nach an der Stelle nicht
mehr sprechen, an der das Gelande in Form einer Stufe ausgestaltet ist, also einen senkrechten Versprung nach
unten oder oben aufweist. Das bedeutet aber nicht, dass in jedem Fall das Vorhandensein einer solchen Stufe bei
ansonsten geneigter Gelandeoberflache eine Mittelung der Wandhéhe ausgehend von den Wandhéhen an den
Gebaudeaulienkanten ausschlie3t, wenn bei der gebotenen, von der nur punktuellen Wirkung der Stufe losgeldsten
Betrachtung der gesamten Aufienwand insgesamt von einer geneigten Gelandeoberflache an ihrem Fuly
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auszugehen ist. Der Gesetzgeber hat sich dafiir entschieden, fiir die zur Bestimmung der Tiefe der Abstandflachen
erforderliche Berechnung der Wandhohen in den nicht seltenen Fallen einer Bebauung im hangigen Gelande eine
Mittelwertbildung vorzusehen, die praktikabel ist und sowohl den Nachbarschutz gewahrleistet als auch den
Planungen des Bauherrn, die mit Blick auf die Abstandflachen zentimetergenau sein missen, die von unwagbaren
rechtlichen Wertungen der Behérden und Gerichte unabhangige notwendige Rechtssicherheit verleiht. Diese
Entscheidung des Gesetzgebers tragt nicht zuletzt dem Umstand Rechnung, dass das auf den Baugrundstiicken
vorzufindende geneigte Gelande vielfaltige Ausformungen aufweisen kann, fir deren detaillierte Beruicksichtigung
bei der Berechnung der Wandhéhen kaum eine einheitliche und vor allem hinreichend praktikable Lésung zu finden
sein dirfte. Die oben dargestellte gewichtende Berechnung nach Wandabschnitten bietet eine solche Lésung nicht,
denn die Schwierigkeiten, die sich im Hinblick auf die wertende Bestimmung der Zahl und der genauen Lage der
vertikalen Begrenzungen dieser Wandabschnitte im jeweiligen Einzelfall stellen wiirden, liegen auf der Hand.
Wertungskriterien wie "kontinuierlich geneigt" oder "erheblicher Versprung" tragen weder zur einheitlichen
Rechtsanwendung noch zu ihrer Berechenbarkeit bei. Der Gesetzgeber hat mit der Regelung in § 6 Abs. 4

Satz 4 BauO NRW letztlich festgelegt, dass im hangigen Gelande den 6ffentlichen und privaten Belangen, deren
Schutz die Abstandflachenvorschriften dienen, mit der Einhaltung einer Abstandflache, deren Tiefe auf der mittleren
Hoéhe der AuRenwand beruht, ausreichend geniigt ist. Dies durchaus in Kenntnis dessen, dass die Abstandflache
tiefer sein musste, wenn man ihrer Berechnung diejenige Hoéhe zugrunde legen wiirde, die die AuRenwand an der
tiefsten Stelle des Gelandes hat. Bei der Errichtung eines Gebaudes am Hang ist es namlich der Regelfall, dass
seine quer zum Hang gebaute Aulienwand im oberen Teil des Hanges eine geringere Hohe aufweist als im unteren
Teil. Damit muss auch der Nachbar rechnen, fiir den es grundsatzlich ohne Bedeutung ist, ob die Gelandeoberflache
am Ful} der AuRenwand durchgehend und kontinuierlich geneigt, wellig oder gestuft ist. RegelmaRig wird im
hangigen Gelande auch die Bebauung auf dem Nachbargrundstiick in &hnlicher Weise gestaltet sein. Im Prinzip gilt
das Vorstehende auch bei der extremen Fallgestaltung, bei der die Gelandeoberflache am Full der AuRenwand
oberhalb und unterhalb einer Gelandestufe eben und der Gelandeversprung erheblich ist. Dass in einem solchen
Fall wegen einer ansonsten unzumutbaren Belastung des Nachbarn eine an den Gebaudeaulienkanten orientierte
Mittelwertbildung von vornherein ungeeignet und eine gewichtete Mittelung nach Wandabschnitten oder gar eine
Aufteilung der AuRenwand in zwei oder mehr Wandteile mit jeweils gesondert berechneten Wandhéhen zwingend
geboten ware, ergibt die § 6 Abs. 4 Satz 4 BauO NRW zu entnehmende Intention des Gesetzgebers nicht. Denn die
an den Gebaudeauflenkanten orientierte Mittelwertbildung fiihrt dazu, dass das Gebaude insgesamt einen groReren
Abstand zur Grundstiicksgrenze einhalten muss als es ihn im oberen Teil des Hanges mit Blick auf die dortige
Wandhohe eigentlich einhalten misste. Die Nachteile flir den Nachbarn im unteren Teil des Hanges werden also
durch die Vorteile im oberen Teil ausgeglichen.

Geht man bei der Bemessung der mittleren Wandhéhe von den Wandhéhen an den Gebaudeaufienkanten aus,
wozu der Senat jedenfalls bei der in Rede stehenden Gelandeausformung am Ful} der nordwestlichen Aufenwand
neigt, liegt das Ma H hier bei 8,07 m, sodass nach § 6 Abs. 6 BauO NRW die erforderliche Tiefe der Abstandflache
3,23 m betragt.

Da beide Berechnungsmethoden zu Ergebnissen flhren, nach denen hier ein Verstol gegen die einschlagigen
Abstandflachenvorschriften jeweils zu verneinen ist, ist eine abschlieRende Uberpriifung der von dem
Verwaltungsgericht in Ubereinstimmung mit der Rechtsprechung des 7. Senats des Oberverwaltungsgerichts
gewahlten Berechnungsmethode entbehrlich.

Soweit der Antragsteller meint, wegen des konkreten Verlaufs der Gelandeoberflache am Full der nordwestlichen
Auflenwand sei diese in Wandteile im Sinne des § 6 Abs. 4 Satz 3 BauO NRW aufzuteilen, vor denen jeweils
gesonderte Abstandflachen freizuhalten seien, kann er sich auf eine Entscheidung des 7. Senats des
Oberverwaltungsgerichts berufen, die ebenfalls zur friiheren Rechtslage ergangen ist.

Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 5. September 1995 - 7 B 1873/95 -.

Der 7. Senat des Oberverwaltungsgerichts hatte in den Griinden dieses Beschlusses ausgefiihrt, dass, wenn das
Gelande am Fuf der Aulienwand nicht kontinuierlich abfalle, sondern in einem oder mehreren Verspringen, die vor
der AuRenwand freizuhaltende Abstandflache bei rein rechnerischer Betrachtung eine der Gelandeabstufung
entsprechende Stufenform aufweisen musse, wie sie sie auch bei einer im oberen Bereich gestuften AuRenwand
hatte. Da sich eine im oberen Bereich gestufte Aullenwand, was den nachbarbezogenen Effekt der Wandhdhe
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angehe, im Grundsatz nicht anders auswirke, als eine Aulenwand, deren Hohenwirkung sich aus einer Stufung im
unteren Bereich ergebe, sei es geboten, auch bei einer im unteren Bereich gestuften Aulenwand die Héhe der
durch die Stufung vorgegebenen Wandabschnitte gesondert zu ermitteln. Dementsprechend habe der Gesetzgeber
eine Mittelung der Wandhdhe nur bei geneigter Gelandeoberflache, also bei einem kontinuierlichen Gefalle
vorgesehen und nicht nur darauf abgestellt, dass die FuRpunkte der Gebaudeaulienkanten - was auch bei einer
Stufung der AuRenwand im unteren Bereich der Fall sei - auf unterschiedlichem Niveau lagen.

Dieser Rechtsauffassung folgt der Senat nicht, nachdem auch der 7. Senat des Oberverwaltungsgerichts mitgeteilt
hat, dass er an seiner Rechtsprechung in dem Beschluss vom 5. September 1995 nicht mehr festhalte.

Die Berechnung der maRRgeblichen Wandhdhe getrennt nach Wandteilen sieht § 6 Abs. 4 Satz 3 BauO NRW nur fiir
Wandteile unterschiedlicher Héhe vor. Gemeint sind damit vor allem solche Abschnitte einer einheitlichen
AuRenwand, deren tatsachlicher oder gedachter oberer Abschluss héher liegt als der jeweilige obere Abschluss
anderer Abschnitte. Das kann beispielsweise der Fall sein bei einem gestuften oberen Wandabschluss oder bei
einem asymmetrischen Giebel, weil nach den gesetzlichen Regelungen die Héhen von Giebelflachen im Bereich von
Dachern und Dachteilen gesondert berechnet und zur Wandhéhe hinzugerechnet werden. Mit Wandteilen
unterschiedlicher Héhe sind aber nicht auch diejenigen Abschnitte einer einheitlichen AuRenwand gemeint, deren
unterschiedliche Hohe sich allein daraus ergibt, dass die Gelandeoberflache am Ful} dieser Aulienwand geneigt ist.
Im hangigen Gelande lassen sich bei einer quer zum Hang errichteten AuRenwand unabhangig davon, in welcher
Ausformung die Gelandeoberflache an ihrem Ful} verlauft, stets Wandabschnitte bestimmen, die rechnerisch eine
unterschiedliche Hohe aufweisen. Dabei ist die Zahl der denkbaren Wandabschnitte je nach Ausformung der
Gelandeoberflache nahezu beliebig. Um den sich daraus ergebenden Unsicherheiten vorzubeugen und fur die
Vielzahl denkbarer Gelandeverlaufe im hangigen Geldnde eine einheitliche Verfahrensweise vorzugeben, hat der
Gesetzgeber in § 6 Abs. 4 Satz 4 BauO NRW die Art der Bemessung der Wandhdhe bei geneigter
Gelandeoberflache gesondert bestimmt. Dass er damit nur den Fall einer kontinuierlich abfallenden oder
ansteigenden Gelandeoberflache hat regeln wollen, vermag der Senat schon mit Blick darauf, dass eine solche
Gestaltung der Gelandeoberflache wohl nur bei einem geringeren Teil der Baugrundstlicke im hangigen Gelande
anzutreffen sein diirfte, dem Gesetz nicht zu entnehmen. Wie oben bereits ausgefiihrt, schliel3t das blofke
Vorhandensein einer Gelandestufe bei ansonsten geneigter Gelandeoberflache es nicht aus, bei der gebotenen
Betrachtung der gesamten Auflenwand insgesamt von einer geneigten Gelandeoberflache an ihrem Ful®
auszugehen. So ist es auch hier.

Nachbarrechtsrelevante Bedenken gegen die Bestimmtheit der Baugenehmigung (§ 37 Abs. 1 VwVfG NRW)
ergeben sich entgegen der Auffassung des Antragstellers auch in Bezug auf die stidostliche Au3enwand nicht.
Soweit er meint, die Bauzeichnungen wiesen insoweit sich widersprechende Gelandehéhen und damit
nachbarrechtsrelevante Ungenauigkeiten auf, lasst sich den genehmigten Bauvorlagen unmissverstandlich und mit
der gebotenen Klarheit entnehmen, dass die urspriingliche Gelandehéhe am siidlichen Eckpunkt des Gebaudes
139,20 UNN und die neu genehmigte Gelandehdhe 140,20 GUNN betragt. Diese Hohen liegen sowohl dem Lageplan
als auch der Garten- und Seitenansicht zugrunde. Dass, wie der Antragsteller geltend macht, mit der Angabe im
Lageplan die Hohe eines von der Gebaudeecke abgeriickten Punktes erfasst sein kdnnte, ist fernliegend, da die
einen grofleren Malistab aufweisende Garten- und Seitenansicht die Héhe des fraglichen Eckpunktes explizit mit
139,20 (INN angibt. Die nicht punktgenaue Eintragung im Lageplan ist demgegentiber lediglich der Ubersichtlichkeit
geschuldet. Dass mit ihr die Héhenlage des sldlichen Eckpunktes bezeichnet werden soll, steht bei objektiver
Auslegung auf3er Frage. Legt man bei der Berechnung der maRRgeblichen Wandhéhe zugunsten des Antragstellers
die Hohe des vorhandenen Gelandes zugrunde, wie es sowohl die Antragsgegnerin als auch das Verwaltungsgericht
in Abweichung von den mit der Baugenehmigung genehmigten Gelandehdhen getan haben (§ 2 Abs. 4 BauO NRW
), errechnet sich eine Abstandflache mit einer erforderlichen Tiefe von 3,25 m, die unstreitig vollstandig auf dem
Baugrundsttick liegt. Daher kommt es auf die Frage, ob die genehmigte Aufschittung bei der
Abstandflachenberechnung zu bertcksichtigen ist, nicht an.

Vor diesem Hintergrund besteht auch kein Anlass zu den sinngemaf weiterhin beantragten einstweiligen
SicherungsmafRnahmen auf der Grundlage von § 80a Abs. 1 Nr. 2, Abs. 3 VwWGO.

Die Kostenentscheidung folgt aus den §§ 154 Abs. 2, 162 Abs. 3 VwGO. Die Streitwertfestsetzung beruht auf den
§§ 47 Abs. 1, 52 Abs. 1, 53 Abs. 2 Nr. 2 GKG.
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Der Beschluss ist unanfechtbar (§ 152 Abs. 1 VwGO, §§ 68 Abs. 1 Satz 5, 66 Abs. 3 Satz 3 GKG).

Hinweis:

Hinweis: Das Dokument wurde redaktionell aufgearbeitet und unterliegt in dieser Form einem besonderen
urheberrechtlichen Schutz. Eine Nutzung Utber die Vertragsbedingungen der Nutzungsvereinbarung hinaus -
insbesondere eine gewerbliche Weiterverarbeitung auRerhalb der Grenzen der Vertragsbedingungen - ist nicht
gestattet.
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den Geb&udeklassen 1 bis 4 zuzuordnen sind, einschliellich unterirdischer Gebaude, der
Gebaudeklasse 5. Zwar fallen auch Hochhauser unter diese Klassifizierung, sie kénnen aber als
Sonderbauten im Sinne des § 50 Abs. 2 Nr. 1 BauO NRW besonderen Anforderungen oder
Erleichterungen unterworfen werden. An den Begriff knupfen hinsichtlich der Ausgestaltung von
Aufziigen § 39 Abs. 1 Satz 3 Nr. 1 BauO NRW und weiter die Verfahrensvorschriften § 62 Abs. 1 Nr. 3
Buchstabe a, Nr. 11 Buchstabe d und Buchstabe e BauO NRW als Riickausnahme von der
Genehmigungsfreistellung fur Solaranlagen, AuRenwandbekleidungen und Bedachungen an.
Besondere Anforderungen ergeben sich insbesondere auch aus Teil 4 der SBauVO NRW.

Unabhangig von der Anzahl und Grofie der Nutzungseinheiten oder der Tiefe des Gebaudes fallen unt 198
erirdische Gebaude immer unter die Gebaudeklasse 5. Auler Gebauden, die vollstandig unter der
Gelandeoberflache liegen wie z.B. Weinkeller, fallen auch solche Gebaude darunter, die nur

Kellergeschosse im Sinne des § 2 Abs. 5 Satz 1 haben. Also deren Deckenoberkanten im Mittel nicht

mehr als 1,60 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen. Unterirdische Kellergeschosse oder

Tiefgaragen, die Teil eines Gebaudes sind, lassen die Gebaudeklasse des oberirdischen Gebaudes

unberihrt. Fur Tiefgaragen soll in Kirze § 1 Abs. 9 M-GarVO gelten, die in § 122 SBauVO aufgenomm

en werden soll (siehe dazu Handlungsempfehlung des MHKBG, S. 9).

4.3 Héhenberechnung der Gebaude

Die zulassige Héhe der Gebaude bemisst sich nach § 2 Abs. 3 Satz 2 BauO NRW nach der 199
FuRbodenoberkante des héchstgelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthalt méglich ist, Gber der
Gelandeoberflache im Mittel.

Gegeniber der BauO NRW 1984 stellt bereits die durch die BauO NRW 1995 geanderte Bestimmung 200
auf den Mittelwert des Abstandes zwischen der Oberkante des fertigen Fulbodens und der
Gelandeoberflache zur Bestimmung der Gebaudehohe ab. Nach § 2 Abs. 3 Satz 1 BauO NW 1984 in
Verbindung mit Nr. 2.3 VV BauO NW 1984 war die Hohenlage des FuRbodens Uber der tiefst
gelegenen, an das Gebaude anschliefenden Gelandeoberflache maRgebend. Hierdurch konnte in
hangigem Gelénde leicht der Fall eintreten, dass scharfere Vorschriften zum Zuge kamen. Die
Umstellung auf den Mittelwert beugte Uberzogenen Anforderungen in hangigem Gelénde vor (vgl. LT-
Drucks. 11/7153, S. 145). Die mafRgebliche Héhe nach § 2 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauO st nicht identisch
mit der absoluten Gebaudehdhe. § 2 Abs. 3 Satz 2 BauO NRW stellt auf die FuRbodenoberkante des
héchstgelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthalt méglich ist, Gber der Geléandeoberflache im Mittel,
ab. So werden weiterhin Harten vermieden, die sich andernfalls bei Gebauden in Hanglagen ergeben
kénnten. Gleichsam ist sie vertretbar, da Anforderungen an die Zugénge und Zufahrten fur
Rettungsfahrzeuge der Feuerwehr nach § 5 BauO NRW und an die Rettungswege nach §§ 33 ff.
BauO NRW unberihrt bleiben (vgl. LT-Drucks. 17/2166, S. 96).

Bei der Héhenberechnung und damit gleichwohl der Klassifizierung eines Gebaudes sind i.d.R. nur die 201
Uber der Gelandeoberflache liegenden Gebaudeteile makgebend. Ahnlich wie bei Abstandsflachen, die
sich nach § 6 Abs. 4 BauO NRW nach der Wandhohe richten, bleiben unterirdische Gebaudeteile
aulier Betracht.
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Der untere Bezugspunkt ist die Gelandeoberflache (vgl. Rdn. 209 ff.). In bewegtem oder hdngigem 202
Gelande ist die an das Gebaude anschlieRende Gelandeoberflache mit den unterschiedlichen
Hoéhenpunkten im Baufeld aufzumessen und zwischen den tiefst- und héchstgelegenen Punkten zu mit
teln, da § 2 Abs. 3 Satz 2 BauO NRW 2018 im Unterschied zur BauO NW 1984 auf die mittlere Héhe
Uber der Gelandeoberflache abstellt. Die zu § 2 Abs. 3 BauO NW 1984 ergangene Nr. 2.3 VVBauO NW
1984, wonach zur Ermittlung, ob ein Geb&ude ein Gebaude geringer Hohe ist, die FuBbodenoberkante
des untersten (Keller-)Geschosses mal3geblich war, wenn dieses bei geneigtem Gelédnde ganz oder
teilweise Uber der Gelandeoberflache lag, berlicksichtigte bereits solche Gebaude, die aufgrund
extremer Hanglage talseits oberhalb der Gelandeoberflache mit verlorenem Mauerwerk gegriindet
werden. Insofern stellt die mit der BauO NW 1995 vorgenommene Umstellung auf den Mittelwert der
Gelandeoberflache auch eine Korrektur der Tatsache dar, dass die Regelung der BauO NW 1984
Gebaude in Hanglage wesentlich ungiinstiger behandelte als solche in ebenem Gelénde. Diese
Korrektur wird von der BauO NRW 2018 weitergefiihrt.

Der obere Bezugspunkt der Héhenberechnung ist die Héhenlage der Oberkante des fertigen Ful3bod 203
ens deshéchstgelegenen Aufenthaltsraumes Uber der Gelandeoberflache mafRgeblich. Ist der

FuRboden noch nicht vorhanden, so ist von den Bauzeichnungen und grundsatzlich einer plangemaRen
Fertigstellung auszugehen (vgl. Simon/Busse, Art. 2 Rn. 355). Malgeblich ist die Oberkante des

FuRbodens im Rohbauzustand (vgl. Sauter, § 2 Rn. 60).

Zur Bestimmung des Gebaudetyps ist zuerst das héchstgelegene Geschoss mit Aufenthaltsrdumen zu 204
ermitteln. Eine Legaldefinition des Begriffs des Aufenthaltsraums findet sich in § 2 Abs. 7 BauO.
Danach sind Aufenthaltsraume Raume, die zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen
bestimmt oder geeignet sind (vgl. im Einzelnen Rdn. 289 ff.). Ein Aufenthalt ist in einem Raum mdglich,
wenn er die Anforderungen des § 46 BauO NRW erfillt (vgl. § 46 Rdn. 8). Ein Aufenthaltsraum muss
demnach eine lichte Raumhéhe nach den jeweiligen Anforderungen des Abs. 1 aufweisen und nach
Abs. 2, ausreichend beliftet und, soweit nicht nach Abs. 3 davon ausgenommen, mit Tageslicht durch
notwendige Fenster tatsachlich belichtet oder dies ohne bauliche Schwierigkeiten méglich ist (vgl. auch
Sauter, § 2 Rn. 60). Entscheidend ist das Vorliegen der Voraussetzungen und die objektive
Nutzbarkeit, nicht die tatsachliche Nutzung. Rdume, die Uber eine zu geringe Grundflache bzw. eine zu
geringe lichte Hohe verfigen, sind nicht zum dauernden Aufenthalt geeignet (vgl. § 46, Rdn. 11-18).
Eine entgegenstehende Situation ist haufig in Spitzbéden vorzufinden. Handelt es sich um ein
Geschoss mit mehreren Ebenen, wie z.B. um ein versetztes Geschoss, ist der héchstgelegene
Geschossteil maRgebend, welcher Aufenthaltsrdume oder nur Teile eines Aufenthaltsraumes
aufnimmt). Ein Mitteln der Hohe in einem Geschoss mit mehreren Ebenen ist nicht méglich, da Abs. 3
Satz 2 nicht auf eine mittlere Hoéhe der FuRBbodenebene, sondern auf den Mittelwert des Abstandes
zwischen der héchstgelegenen FuRBbodenoberkante und der Geléandeoberflache abstellt. Emporen und
Galerien als Einbauten in offenen Raumen ohne durchgehende Zwischendecke kénnen bei der
Ermittlung der oberen Bezugsebene auller Betracht bleiben, da sie stets Bestandteil eines Raumes
sind und ihre Flache im Verhaltnis zur tieferliegenden Flache dieses Raumes nur von untergeordneter
Bedeutung sein kann.

Bei Gebauden der Gebaudeklassen 1 bis 3 mit Ausnahme der Nr. 1 Buchstabe a darf die 205
FuRbodenoberkante des héchstgelegenen Aufenthaltsraumes im Mittel nicht mehr als 7 m tber
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der an das Gebaude anschlielRenden Gelandeoberflache liegen. Die Bristungen der Fenster dieser
Aufenthaltsraume liegen namlich in aller Regel nicht héher als 8 m Uber der Gelandeoberflache.
Hieraus darf jedoch nicht der Schluss gezogen werden, dass die Anleiterbarkeit das einzige Kriterium
der Bestimmung der Geb&udeklassen 1 bis 3 ist. Gerade in stark hdngigem Gelande besteht durchaus
bei einem Gebaude mit fiinf und mehr Geschossen die Anleiterbarkeit mit tragbaren Leitern der
héhergelegenen Geschosse von der Bergseite und der unteren Geschosse von der Talseite her; nur
kann es sich bei einem solchen Geb&ude dann nicht um ein Gebaude der Klassen 1 bis 3 handeln,
wenn der héchstgelegene Aufenthaltsraumfulboden im Mittel mehr als 7 m Gber der
Gelandeoberflache liegt.

Die Geb&ude der Gebdudeklassen 1 bis 3 mit Ausnahme der land- oder forstwirtschaftlicher Geb&aude 206
und Gebaude vergleichbarer Nutzung sind in der Ausnutzbarkeit vergleichbar mit dem Gebaude

geringer Héhe nach friiherem Bauordnungsrecht. Dieses knipfte nach § 2 Abs. 3 Satz 1 BauO NRW

2000 allein an dem Kriterium der Hohe an. Danach war ein Geb&ude geringer Héhe ein solches, bei

dem der FuRboden keines Geschosses mit Aufenthaltsraumen im Mittel mehr als 7 m Uber der

Gelandeoberflache lag. Dieser Gebaudetyp war wieder in der Ausnutzbarkeit vergleichbar mit einem

Gebaude mit nicht mehr als zwei Vollgeschossen nach (noch) fritherem Bauordnungsrecht. An den
Gebaudetyp mit nicht mehr als zwei Vollgeschossen kniipften die Landesbauordnungen seit 1962 erlei

chterte materielle Anforderungen.

Die Gebaudeklasse 4 beinhaltet Gebaude mit einer Hohe von Gber 7 m, aber nicht mehr als 13 m. 207
Hohere Gebaude unterfallen der Gebaudeklasse 5. In der Ausnutzung vergleich waren nach friherem
Baurecht damit nach § 2 Abs. 3 Satz 2 BauO NRW 2000 Gebaude mittlerer Hohe. Diese beinhalteten
allerdings alle Gebaude bis zu einer Héhe von 22 m. Héhere Gebaude waren als Hochhduser gemaR §
2 Abs. 3 Satz 3 BauO NRW 2000 einem eigenen Gebaudetypus unterworfen. Nach aktuellem Recht
unterfallen auch Hochhauser der Gebaudeklasse 5, sie kénnen als Sonderbauten im Sinne des § 50
Abs. 2 Nr. 1 BauO NRW besonderen Anforderungen oder Erleichterungen unterworfen werden (vgl.
Anmerkungen § 50). Diese Qualifizierung als Sonderbauten rihrt aus den besonderen Anforderungen
an die Vorkehrungen des vorbeugenden Brandschutzes sowie auf méglichen besonderen statisch-
konstruktiven Schwierigkeiten her. Unter alter Rechtslage konnte die Formulierung der Legaldefinition
des § 2 Abs. 3 Satz 2 BauO NRW 2000 hinsichtlich der Abgrenzung zum Hochhaus missverstanden
werden, da es dort wértlich hieR®: im Mittel mehr als 7 m und nicht mehr als 22 m iiber der
Geldndeoberflache. Bezog man »im Mittel« auf beide Grenzwerte, also mehr als 7 m und nicht
mehr als 22 m, so ergab sich eine Paradoxie zu Satz 3. Die Legaldefinition des Hochhauses stellte
namlich nicht auf die gemittelte Geladndeoberflache, sondern auf die tiefstgelegene an das Gebaude
anschlieRende Gelandeoberflache ab. Bei Verkennung des Zusammenhangs von Satz 2 und 3 hatte es
demnach in einem schmalen Grenzbereich — fir Gebaude, deren héchstgelegener
AufenthaltsraumfulRboden knapp mehr als 22 m Gber der Geléndeoberflache liegt — unklar sein kénnen,
ob sie nach der Regel des Satzes 2 noch Gebaude mittlerer Héhe oder aber nach der Regel des
Satzes 3 bereits Hochh&user waren. Nunmehr ist mit § 50 Abs. 2 Nr. 1 BauO NRW eindeutig, dass
sich die H6he nach § 2 Abs. 3 Satz 2 BauO NRW berechnet. Damit sind Gebaude, deren
FuRbodenoberkante des héchstgelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthalt moglich ist, mehr als

22 m Uber der Gelandeoberflache im Mittel liegen, Hochhauser. Gleichsam unterfallen sie aber der
Gebdaudeklasse 5.

4.4 Flachenberechnung der Nutzungseinheiten
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TOP 03
Stadt Werdohl

§ 4 Abs. 2 i.V.m § 6 BauO NRW 2018: Umgang mit einer bestehenden Halle an
der Grenze

Ausweislich des Flachennutzungsplans von 1969 liegt das Vorhabengrundstuck in ei-
nem allgemeinen Wohngebiet.

Die Akte beginnt mit einem Bauantrag eines Fabrikanten zur Errichtung einer Werk-
statt mit Wohnung aus dem Jahr 1947. Dieses Vorhaben wurde jedoch nicht umge-
setzt. Im Jahr 1952 wurde erneut durch den Fabrikanten ein Antrag auf Genehmigung
der Errichtung einer Werkstatt mit Wohnungen gestellt. Dieser wurde auch so wie ge-
plant ausgefuhrt. 1956 wurden noch eine Trafostation und ein Lagergebaude geneh-
migt und angebaut.

Im Jahr 1957 wurde ein weiterer Lagerschuppen beantragt. Dieser wurde jedoch nur
befristet auf 5 Jahre genehmigt, da das Vorhaben in einem reinen Wohngebiet lag.
Der Ruckbau sollte bis zum 31.12.1961 erfolgen.

Im Juni 1961 wurde im Vorgang ein Vertrag zu einer Schenkung eines Grundstuckes
abgelegt. Im April 1973 und 1978 wurde die Heizdlbehalteranlage geprift. Im Jahr
1982 wurde die Adressbezeichnung geandert. In all den Jahren ist es nicht aufgefallen,
dass die Halle eigentlich nicht mehr stehen durfte.

Aufgrund eines aktuellen Teilungsantrags zur Abwicklung eines geplanten Grund-
stucksverkaufs ist nun aufgefallen, dass die Halle entgegen der Nebenbestimmung
aus dem Jahr 1957 nie zurlck gebaut wurde. Die Halle steht an der Grenze und ist
langer als 9 Meter. AuRerdem liegt eine Uberbauung zum Nachbargrundstick (Flur-
stuck 113) vor.
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Fragen

1. Wie geht man damit jetzt um?

Muss die Halle abgerissen werden?

Kann sie nur zurtickgebaut werden, so dass die 9 m eingehalten werden?
Muss fur die Nutzungsanderung zur Garage ein Bauantrag gestellt werden?
Wie kann man mit dem Uberbau der Halle umgehen? Muss die Uberbauung
abgebrochen werden oder darf man den Verstol3 Uber eine Baulast regeln?

ok wn

Ergebnis

Denkbare Wege, zugunsten des Vorhabens und der Bauherrschaft zu beurteilen, wer-
den aus dem Plenum wie folgt angedacht:



Es ist zu prufen, ob das Gebaude zu einem Zeitpunkt legal bestand. Da die Bauord-
nung 1984 keine Lange von grenzstandigen Gebauden festlegte, mag die Halle zu
diesem Zeitpunkt bauordnungsrechtlich konform bestanden haben.

Alternativ ist zu prufen, ob eine passive Duldung der Bauaufsicht vorlag und vorliegt,
da dieser durch verschiedene Verfahren Kenntnis vom Fortbestehen der Halle hatte
und nicht eingeschritten ist.

Anderenfalls wéare eine Anderung auf ein nach § 6 Absatz 8 BauO NRW 2018 an der
Grundstucksgrenze privilegiertes Gebaude moglich. Bei einer Genehmigungspflicht
scheidet ein Antrag auf Nutzungsanderung aus.

Soll der Verstold gegen § 4 Absatz 2 BauO NRW 2018 heute ausgeraumt werden,
ware eine Vereinigungsbaulast denkbar.

Vorgeschlagen wird zudem ein ordnungsbehdrdliches Verfahren zur Beseitigung der
Halle, das nicht weiter verfolgt und vollzogen wurde.



TOP 04
Stadt Hagen

§ 6 Abs. 8 BauO NRW: Warmepumpen auf privilegierten Grenzgaragen

Es gibt verschiedene Sichtweisen, ob eine Warmepumpe auf einer (privilegierten)
Grenzgarage selber Abstandsflachen auslost bzw. ob die Grenzgarage ihre
abstandsflachenrechtliche Privilegierung verliert, wenn eine Warmepumpe auf der
Grenzgarage aufgestellt wird. Laut Ministerium sei beides nicht der Fall, der Wortlaut
des Gesetzes gibt das aber nicht unbedingt her.

Fragen
Wie gehen die anderen BAB mit der Problematik um?

Ergebnis:

Die verschiedenen Sichtweisen koénnen sich aus den Aussagen aus dem
Bauministerium ergeben. Nach § 6 (8) Nr. 6 der aktuellen Fassung der
Landesbauordnung vom 01.01.2024 sind Warmepumpen an der Grundstlicksgrenze
inklusive  Einhausung privilegiert und wurden damit erstmalig in die
Abstandsflachenregelungen aufgenommen. Somit I6sen Warmepumpen fur sich keine
Abstandsflachen aus, solange die Langenwerte von 9 m an einer Nachbargrenze und
18 m an allen Nachbargrenzen eingehalten werden.

Im Entwurf der Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung aus November 2023 wird
unter dem Punkt 6.8.1.6 ausgesagt, dass Warmepumpen, die auf dem Dach eines
Gebaudes (z.B. Grenzgarage) errichtet werden, wegen ihres baulichen und
funktionalen Zusammenhangs Bestandteil des Gebaudes und kein selbststandiger
Bauteil sind. Anders als fur Solaranlagen sieht die Landesbauordnung keine
Privilegierung fur Warmepumpen auf Gebauden nach Nr. 1 vor.

Dem entgegen konnte die schriftliche Beantwortung von bauaufsichtlichen Fragen der
Stadt Ménchengladbach durch das Bauministerium vom 02.04.2025 stehen. Dort wird
auf den Runderlass ,Aullengerate von Warmepumpen auf Carports oder Garagen in
den Abstandsflachen von Gebauden und ohne eigene Abstandsflache vom
29.08.2023 verwiesen.

Im Kern wird in diesem Erlass die Aussage getatigt, dass aufgrund obergerichtlicher
Rechtsprechung eine Grenzgarage ihre Privilegierung nicht dadurch verliert, dass auf
ihr das Aulengerat einer Warmepumpe errichtet wird. Es kommt allein darauf an, ob
das Auliengerat der Warmepumpe die Abstandsflachenvorschriften und die
Immissionsschutzvorschriften einhalt.

Tatsachlich liegt aber kein Widerspruch vor. Denn in der Rechtsprechung wird lediglich
die Frage geklart, ob eine abweichende Nutzung der Garage zu einem Verlust der
Privilegierung fuhrt, was verneint wird. Entscheidend ist aber die Aufgabe zur weiteren
Prifung des Abstandsflachen- und Immissionsschutzrechtes, die an die Bauherrschaft
und auch an die Bauaufsichtsbehorden gestellt wird.



Zur Abstandsflachenberechnung bleibt die Erklarung aus dem Entwurf der
Verwaltungsvorschrift, dass Warmepumpe und Garage ein Gebaude darstellen.
Hierfur bleibt ebenfalls die Anforderung bestehen, dass die mittlere Hohe 3 m nicht
uberschreiten darf. Dementsprechend kann es zu einem Verlust der Privilegierung
kommen, wenn eine Garage mit Warmepumpe im Mittel die Hohe von 3 m
Uberschreitet. Der Verlust entsteht dann nicht dadurch, dass es sich um eine
Warmepumpe handelt, sondern weil die gesamte bauliche Anlage die Vorgabe der
Hohe Uberschreitet.

In diesem Zusammenhang wird auch darauf verwiesen, dass eine Warmepumpe
Bestandteil der Hauptnutzung und damit nur in der Uberbaubaren Grundstlcksflache
zulassig sind. Eine Anordnung in der nicht Uberbaubaren Grundstucksflache kann nur
im Rahmen einer Befreiung nach § 31 (2) BauGB zugelassen werden. Diese ist dann
isoliert auch bei Anwendung der Verfahrensfreiheit nach § 62 (1) Nr. 4 d BauO NRW
anzuwenden.



TOP 05
Stadt Remscheid
§ 6 Absatz 8 BauO NRW: Ermittlung mittlere Wandhohe bei Grenzgaragen

In der Handlungsempfehlung zur BauO NRW 2018 wird erlautert, dass bei der Ermitt-
lung der mittleren Wandhoéhe bei Garagen nunmehr als untere Bezugsebene das ge-
nehmigte/natirliche Gelande am Ful3punkt der Wand gilt. Bei der Ermittlung der mitt-
leren Wandhohe ist nach dem Ziel der Regelung (Ausgleich der Interessen von Bau-
herr und Nachbar) nur die grenznahe Wand zu betrachten.

Im Kommentar zur BauO NRW von Gadtke, Johlen Wenzel in der 15. Auflage 2024
findet sich hierzu jedoch folgende Aussage (siehe auch beigefugte Anlage):

»,Nach dem Wortlaut in Abs. 8 Satz 1 Nr. 1 sind die Gebaude nur bis zu einer mittleren
Wandhéhe bis zu 3 m abstandsrechtlich beglinstigt. Bei Uberschreitung dieses MalRes
sind die normalerweise geltenden Regeln wieder anwendbar. Bei der Ermittlung der
mittleren Wandhdhe ist im Hinblick auf den Wortlaut entgegen dem Sinn und Zweck
der Regelung somit nicht nur die zur Nachbargrenze hin ausgerichtete Wand mal3geb-
lich. Auch bei einem nicht horizontalen Verlauf der Oberkante ist daher die Garage zur
Bestimmung der mittleren Wandhohe immer als Ganzes zu betrachten; eine (nachbar-
) grundstucksbezogene Hohengrenze besteht nicht.”

Frage
1. Ist diese Kommentierung oder ahnliche Auslegungen bekannt?
Ergebnis:

Die Kommentierung ist bekannt. Sie beruht auf der Anderung des Gesetzeswor-
tlautes:

BauO NRW 2000

(11) Gebaude mit einer mittleren Wandhohe bis zu 3 m Uber der Gelandeober-
flache an der Grenze, die als Garage, [...]

BauO NRW 2018
(8) 1. Garagen [...] mit einer mittleren Wandhohe bis zu 3 m, [...]

Nach BauO NRW 2000 war ausdrticklich nur die mittlere Wandhohe an der
Grenze relevant. In der BauO NRW 2018 ist dieser Textteil entfallen. Stattdes-
sen musste exakter Textauslegung die mittlere Hohe der gesamten Garage zu
Grunde gelegt werden.

Frage:

2. Wie gehen die anderen Kommunen bei der Ermittlung der mittleren Wandhohe
vor?



Ergebnis:

Eine eindeutige Rechtsprechung gibt es dazu noch nicht. Daher sind die Bau-
aufsichtsbehorden an die Handlungsempfehlungen bzw. den Entwurf der VV
gebunden.



Handlungsempfehlungen Seite 20:

Die Basis zur Ermittlung der mittleren Wandhohe ist nicht mehr wie in der BauO NRW
2000 gesondert definiert (...Uber der Gelandeoberflache an der Grenze). Nach der
BauO NRW 2018 gilt nunmehr als untere Bezugsebene das genehmigte/naturliche
Gelande am FuBpunkt der Wand. Bei der Ermittlung der mittleren Wandhohe ist nach
dem Ziel der Regelung (Ausgleich der Interessen von Bauherr und Nachbar) nur die
grenznahe Wand zu betrachten. Die mittlere Wandhdhe ergibt sich z. B. bei giebel-
standigen Gebauden (symmetrischer Giebel, ebenes Gelande) aus dem Mittelwert der
Hoéhen der Eckpunkte und des Firsts und darf 3 m nicht Gberschreiten. Bei besonderen
Gelandeverhaltnissen oder Gebaudegestaltungen muss eine sinnvolle Aufteilung in
Teilabschnitte erfolgen. Die Hohe des Daches von traufstandig zur Grenze stehenden
Nebengebauden ist nicht hinzuzurechnen, wenn die Dachneigung nicht mehr als 45°
betragt. Bei einer Dachneigung Uber 45° bis 70° wird die HOhe des Daches zu einem
Drittel, Gber 70° schlielich voll angerechnet

VV Entwurf Nr. 6.8:

Zu Absatz 8

6.8.1.1

Zu Absatz 8 Satz 1 Nummer 1

Fir die Ermittlung der mittleren Wandhohe von 3 m gilt als untere Bezugsebene das
genehmigte/naturliche Gelande am FuRpunkt der Wand. Bei der Ermittlung der mittle-
ren Wandhohe ist nach dem Ziel der Regelung (Ausgleich der Interessen von Bauherr
und Nachbar) nur die grenznahe Wand zu betrachten. Die mittlere Wandhdhe ergibt
sich zum Beispiel bei giebelstandigen Gebauden (symmetrischer Giebel, ebenes Ge-
lande) aus dem Mittelwert der Hohen der Eckpunkte und des Firsts und darf 3 m nicht
Uberschreiten. Bei besonderen Gelandeverhaltnissen oder Gebaudegestaltungen
muss eine sinnvolle Aufteilung in Teilabschnitte erfolgen. Die HOhe des Daches von
traufstandig zur Grenze stehenden Nebengebauden ist nicht hinzuzurechnen,
wenn die Dachneigung nicht mehr als 45 Gradbetragt. Bei einer Dachneigung Uber 45
Grad bis 70 Grad wird die HOhe des 1110 Daches zu einem Drittel, dber 70 Grad
schlief3lich voll angerechnet.




Kommentierung Johlen:
9.2 Hohen- und Langenbegrenzung

Nach dem Wortlaut in Abs. 8 Satz 1 Nr. 1 sind die Gebaude nur bis zu einer mittleren
Wandhéhe bis zu 3 m abstandsrechtlich beglinstigt. Bei Uberschreitung dieses MaRes
sind die normalerweise geltenden Regeln wieder anwendbar.

Bei der Ermittlung der mittleren Wandhohe ist im Hinblick auf den Wortlaut entgegen
dem Sinn und Zweck der Regelung somit nicht nur die zur Nachbargrenze hin ausge-
richtete Wand malgeblich.

Auch bei einem nicht horizontalen Verlauf der Oberkante ist daher die Garage zur Be-
stimmung der mittleren Wandhohe immer als Ganzes zu betrachten; eine (nachbar-
)grundstiicksbezogene Hohengrenze besteht nicht.

Grenzen in der freien Gestaltung des Garagenbauwerks ergeben sich nur dadurch,
dass das Bauwerk in seinen Proportionen nicht durch abstandsflachenrechtlich nicht
privilegierte Funktionen bestimmt sein darf und durch das bauplanungsrechtliche Ge-
bot der Ricksichtnahme. Die maximale Wandhohe ist somit nicht ausschlaggebend
(OVG Munster, Urt. v. 31.05.2021 — 2 A 437/20, zitiert bei juris).

Eine Begrenzung der Hohe der grenzstandigen Gebaudewand kann sich jedoch aus
dem bauplanungsrechtlichen Ricksichtnahmegebot ergeben. Bei Aufzugsgaragen ist
insoweit die Garage im komplett ausgefahrenen Zustand zu berucksichtigen.

Der untere Bezugspunkt ist wie bei abstandsrelevanten Gebauden nach Abs. 4 zu er-
mitteln (s. Rdn. 164, 349-352, 358-359 und Abb. 26).

MalRgebend ist dabei seit der BauO NRW 2018 nicht mehr die Gelandeoberflache an
der Grenze, sondern am Standort. Ist eine Veranderung der Gelandeoberflache bean-
tragt, weil z.B. der Bau einer Garage ansonsten unmdglich ware, sind die Belange des
Nachbarn zu bericksichtigen (OVG NRW, Urt. v. 13.05.1994 — 10 A 1025/90, BauR
1994, 750).

Veranderungen der Gelandeoberflache, fur die es jedoch keinen sachlichen Grund im
Sinne des § 8 Abs. 3 BauO NRW gibt, sind auch hier unbeachtlich, sodass Bezugs-
punkt die urspringliche Gelandeoberflache bleibt (OVG Munster, Beschl. v.
25.02.2020 — 10 B 1453/19, zitiert bei juris).

Stutzmauern werden auf die zulassige Hohe angerechnet (Hess. VGH, Beschl. v.
16.01.2004 — 3 UE 2041/01, BauR 2005, 1310 = BRS 67 Nr. 139). Aufschittungen fur
die Zufahrt sind gesondert zu prifen (OVG NRW, Urt. v. 13.02.1970 — X A 1328/68,
BRS 23 Nr. 112).
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Abb. 26: Bezugspunkt Gelandeoberflache an der Grenze (s. Rdn. 495)

Der obere Bezugspunkt ist — wie nach § 6 Abs. 4 Satz 2 BauO NRW — das Mal} von
der Gelandeoberflache bis zur Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand (s. Rdn. 353).
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unterféllt daher die Anlage insgesamt nicht mehr dem Abs. 8 und muss Abstandsflachen einhalten

( OVG NRW, Beschl. v. 30.09.2005 — 10 B 972/05, BauR 2006, 95 = BRS 69 Nr. 96). Es bedarf dabei
nicht der isolierten Priifung der zusatzlichen Anlage nach Abs. 1, da die Anlage und die Garage als
Einheit zu werten sind, somit das Gebaude einschlieBlich Werbeanlage betrachtet wird und die
Tatbestandsvoraussetzungen nach Abs. 8 nicht erfiillt sind ( OVG NRW, Beschl. v. 13.03.1990 —

10 A 1895/88, BauR 1990, 458 = BRS 50 Nr. 149 und Urt. v. 17.05.2004 — 7 A 3556/02, juris zu
einem auf der Garage errichteten Wintergarten). Etwas anderes gilt jedoch dann, wenn es sich optisch
um ein separates (den Grenzabstand einhaltendes) Geb&ude handelt. Das Vorgenannte gilt auch bei
»Gebauden ohne Aufenthaltsraume«, weil auch fir diese der Gesetzgeber nur bestimmte bauliche
-Anlagen (Solaranlagen) zusatzlich zulasst. ’

Nach Abs. 8 Satz 2 bleibt die vorgenannte Privilegierung der Garagen bzw. »Geb&uden ohne
Aufenthaltsrdume« auch dann bestehen, wenn auf ihnen Dachterrassen, Balkone und Altane errichtet
werden, die mit all ihren Flachen und Bestandteilen (Absturzsicherung) einen Abstand von mindestens
3 m zur Grundstiicksgrenze einhalten.

9.2 H6hen- und Langenbegrenzung

Nach dem Wortlaut in Abs. 8 Satz 1 Nr. 1 sind die Gebdude nur bis zu einer mittleren Wandhéhe bis
zu 3 m abstandsrechtlich begiinstigt. Bei Uberschreitung dieses MaRes sind die normalerweise
geltenden Regeln wieder anwendbar. Bei der Ermittlung der mittleren Wandhohe ist im Hinblick auf den
Wortlaut entgegen dem Sinn und Zweck der Regelung somit nicht nur die zur Nachbargrenze hin
ausgerichtete Wand mafgeblich. Auch bei einem nicht horizontalen Verlauf der Oberkante ist daher
die Garage zur Bestimmung der mittleren Wandhdhe immer als Ganzes zu betrachten; eine (nachbar-
)arundstiicksbezogene Hohengrenze besteht nicht. Grenzen in der freien Gestaltung des
Garagenbauwerks ergeben sich nur dadurch, dass das Bauwerk in seinen Proportionen nicht durch
abstandsflachenrechtlich nicht privilegierte Funktionen bestimmt sein darf und durch das
bauplanungsrechtliche Gebot der Riicksichtnahme. Die maximale Wandhohe ist somit nicht
ausschlaggebend ( OVG Munster, Urt. v. 31.05.2021 — 2 A 437/20, zitiert bei juris). Eine Begrenzung
der Hohe der grenzstandigen Gebaudewand kann sich jedoch aus dem bauplanungsrechtlichen
Ricksichtnahmegebot ergeben. Bei Aufzugsgaragen ist insoweit die Garage im komplett
ausgefahrenen Zustand zu berticksichtigen. Der untere Bezugspunkt ist wie bei abstandsrelevanten
Gebéuden nach Abs. 4 zu ermitteln (s. Rdn. 164, 349-352, 358-359 und Abb. 26). Maltgebend ist
dabei seit der BauO NRW 2018 nicht mehr die Geldandeoberfliche an der Grenze, sondern am
Standort. Ist eine Verdnderung der Geldndeoberflache beantragt, weil z.B. der Bau einer Garage
ansonsten unméglich wére, sind die Belange des Nachbarn zu berticksichtigen ( OVG NRW,

Urt. v. 13.05.1994 — 10 A 1025/90, BauR 1994, 750). Verénderungen der Gelandeoberflache, fir die
es jedoch keinen sachlichen Grund im Sinne des § 8 Abs. 3 BauO NRW gibt, sind auch hier
unbeachtlich, sodass Bezugspunkt die urspriingliche Geldndeoberfléche bleibt ( OVG Miinster,
Beschl. v. 25.02.2020 — 10 B 1453/19, zitiert bei juris). Stitzmauern werden auf die zuldssige Hohe
angerechnet (Hess. VGH, Beschl. v. 16.01.2004 — 3 UE 2041/01, BauR 2005, 1310 = BRS 67

Nr. 139). Aufschiittungen fiir die Zufahrt sind gesondert zu prifen ( OVG NRW, Urt. v. 13.02.1970 —
X A 1328/68, BRS 23 Nr. 112). '
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Stadt Kleve
§ 37 Abs. 5 BauO NRW: Notwendige Fenster mit elektrisch betriebenen Rollladen

Gemal § 37 Abs. 5 S. 4 BauO NRW 2018 mussen sich Menschen zu o6ffentlichen
Verkehrsflachen oder zu Flachen fur Einsatzkrafte der Gefahrenabwehr von Fenstern,
die als Rettungswege dienen, bemerkbar machen konnen.

Im Kommentar zu § 37 Abs. 5 BauO NRW 2018 heil3t es:

"Laut dem OVG NRW, Urt. v. 25.08.2010 — 7 A 749/09, mussen die Stellen, an denen
die Feuerwehr mit ihrem Rettungsgerat zum Einsatz kommen soll, so beschaffen sein,
dass diese nach dem Eintreffen am Einsatzort ohne nennenswerten zusatzlichen
Aufwand und ohne wesentliche Hindernisse innerhalb kurzer Zeit den Rettungseinsatz
durchflhren kann."

Es wird demnach nicht gefordert, dass elektrisch betriebene Rollladen an notwendigen
Fenstern mit einer Redundanz, sprich einem zusatzlichen mechanischen oder
akkugepufferten Antrieb, ausgestattet sein mussen.

Problematisch wird dies mindestens bei einem durch ein Schadenereignis ausgelosten
Stromausfall. Immer mehr Entwurfsverfasser als auch Bauherren fragen nach dem
Umgang mit einem notwendigen Fenster in Verbindung mit elektrisch betriebenen
Rollladen.

Fragen

1. Wie gehen andere Bauaufsichtsbehdrden mit dieser Problematik um?

2. Sollte eine entsprechende Anforderung an elektrisch betriebene Rollladen nicht
grundsatzlich gefordert werden? Mindestens ein Erlass oder eine
entsprechende Stellungnahme des Ministeriums ware hier wianschenswert.

Ergebnis
Zu Frage 1)

Diese Frage ist bereits in der 99. Sitzung besprochen worden: In der Regel wird der
zweite Rettungsweg nicht explizit gepruft, da dieser nicht Gegenstand des
vereinfachten Verfahrens ist.

Es gab dazu auch eine Abfrage im Plenum, wer grundsatzlich die Funktionsfahigkeit
des zweiten Rettungsgwegs (Anforderung bzgl. elektrisch betriebener Rollladen) im
vereinfachten Verfahren prift. Im Ergebnis priften nur zwei der anwesenden
Bauaufsichten die Ausfluihrung regelmafig. Die meisten UBAB prufen nur, sofern sie
speziell darauf aufmerksam gemacht werden oder ihnen die inkorrekte Ausflihrung
direkt auffallt.



Zu Frage 2)

Das Bauministerium hat durch Herrn Dr. Schleich in Form eines Erlasses vom
02.04.2025 zur Beantwortung von Fragen der Stadt Ménchengladbach diese Frage
umfassend beantwortet.

In Bezug auf elektrisch betriebene Rollladen vor Rettungswegfenstern wurde auf die
alte Fassung der Landesbauordnung bereits im Jahr 2008 klargestellt, dass die
Landesbauordnung keine Anforderungen in Bezug auf Offnungsmdglichkeiten von
aullenliegenden  Sonnenschutzjalousien oder  Verschattungssystemen  vor
Rettungswegfenstern stellt und dass solche Anforderungen nur im Einzelfall bei
Sonderbauten auf Grundlage von § 54 BauO NRW 2000 gestellt werden kdnnen (s.
Niederschrift Uber die Dienstbesprechungen 2008 mit den Bauaufsichtsbehdrden im
November und Dezember 2008, S. 4).

Nach Inkrafttreten der Landesbauordnung 2018 war die Rechtslage zunachst unklar,
weil die entsprechenden Vorschriften an den Wortlaut der MBO angepasst worden
sind und diese Vorschriften — die in den Bauordnungen der Lander nahezu identisch
sind — von den Landern unterschiedlich ausgelegt werden. Zum Beispiel enthalten die
Vollzugshinweise zur Bayerischen Bauordnung keine Anforderungen an solche
Offnungsmdglichkeiten, wahrend Nr. 5.16.2 des Bauprifdienstes
,Brandschutztechnische Auslegungen“ der Freien und Hansestadt Hamburg solche
Offnungsmaoglichkeiten verlangt.

Aus diesem Grund ist seitens der obersten Bauaufsichtsbehorde beabsichtigt, den
Vollzug des § 37 Abs. 5 BauO NRW 2018 in der Verwaltungsvorschrift zur
Landesbauordnung wie folgt zu regeln:

§ 37 Absatz 5 Satz 4 BauO NRW 2018 fordert, dass sich Menschen zu &ffentlichen
Verkehrsfldchen oder zu Fldchen fiir Einsatzkréfte der Gefahrenabwehr bemerkbar
machen kénnen miissen. Satz 4 bezieht sich auf die in Satz 2 genannten Fenster, die
als Rettungsweg dienen und die in Dachschrégen oder Dachaufbauten liegen. Hieraus
kann nicht der Schluss gezogen werden, dass bei Rettungsfenstern mit elektrisch
betriebenen Rolllédden besondere Anforderungen gestellt werden miissen. Diese
MalBnahme wiirde nur fiir einen sehr unwahrscheinlichen Fall (Ausfall des ersten
Rettungswegs, Brandereignis direkt in dem Raum des Rettungsfensters, vom
Bewohner trotz Rauchwarnmelderpflicht unbemerkt, kein weiteres verfligbares
Fenster in der Wohnung, Ausfall der allgemeinen Stromversorgung etc.) erforderlich
werden und somit dem Grundsatz der VerhéltnisméaBigkeit widersprechen.

Klarstellend ist diese beabsichtige Regelung kontrar zu den bisherigen Ausfuhrungen
des Entwurfes der VV.
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§ 47 Abs. 5i. V.m. § 50 Abs. 1 und Abs. 2 BauO NRW: Betreute Jugendwohn-
gruppen (nicht pflegebediirftig)

Wir erhalten zur Zeit vermehrt Antrage fur die Nutzung: betreute Jugendwohngrup-
pen, die nicht pflegebediirftig sind.

Hierzu haben wir eine beispielhafte Betriebsbeschreibung angefugt.

§ 47 Abs. 5 BauO NRW fuhrt aus, dass an Nutzungseinheiten zum Zwecke der
Pflege oder Betreuung von Personen mit Pflegebedurftigkeit oder Behinderung, de-
ren Selbstrettungsfahigkeit eingeschrankt ist, keine Anforderungen wie an Sonder-
bauten (§ 50) zu stellen sind, wenn die Nutzungseinheiten

1. einzeln fUr bis zu sechs Personen
2. nicht fur Personen mit Intensivpflegebedarf bestimmt sind oder

3. einen gemeinsamen Rettungsweg haben und fur insgesamt bis zu zwolf
Personen bestimmt sind.

§ 50 Abs. 1 BauO NRW flihrt aus, dass an Anlagen und Raume besonderer Art oder
Nutzung (Sonderbauten) im Einzelfall zur Verwirklichung der allgemeinen Anforde-
rungen nach § 3 Absatz 1 besondere Anforderungen gestellt werden kénnen.

In § 50 Abs. 2 BauO NRW werden als gro3e Sonderbauten unter Punkt 10 nun auch
Wohnheime aufgefluhrt.

Fragen

1. Wie ist diese Nutzung bauordnungsrechtlich einzustufen? Handelt es sich um
Wohnnutzung gemal § 47 Abs. 5 BauO NRW oder um einen kleinen/grof3en
Sonderbau gemal § 50 Abs. 2 BauO NRW 20187 Kann § 47 Abs. 5 BauO NRW
zur Beurteilung herangezogen werden, obwohl hier keine Pflegebedurftigkeit
gegeben ist?

2. Ist diese Wohnform als selbststandig zu bezeichnen, obwohl die Jugendlichen
1-2 Betreuer haben, die regelmaflig anwesend sind, allerdings nicht zwingend
dort Ubernachten?

3. Ist diese Wohnform als freiwillig zu bezeichnen, obwohl die Jugendlichen in
diese Wohnform ,eingewiesen’ werden?

4. Kann diese Wohnform als Wohnheim gem. § 50 Abs. 2 BauO NRW bezeichnet
werden?



5. Kann die Anzahl der Bewohner als Kriterium zur Beurteilung herangezogen wer-
den, obwohl sowohl in § 47 Abs. 5 als auch in § 50 Abs. 2 BauO NRW die Pfle-
gebedurftigkeit aufgefuhrt wird, die hier gerade nicht gegeben ist?

6. Wie stufen die anderen Bauaufsichtsbehorde solche Bauvorhaben ein?

Ergebnis:
Rechtsgrundlagen:

§ 50 Abs. 2 BauO NRW2018
GroB3e Sonderbauten sind

10. Wohnheime

§ 47 BauO NRW 2018

(5) An Nutzungseinheiten zum Zwecke der Pflege oder Betreuung von Personen mit Pflege-
bediirftigkeit oder Behinderung, deren Selbstrettungsfahigkeit eingeschréankt ist, sind keine
Anforderungen wie an Sonderbauten (§ 50) zu stellen, wenn die Nutzungseinheiten

1. einzeln fiir bis zu sechs Personen,
2. nicht fiir Personen mit Intensivpflegebedarf bestimmt sind oder

3. einen gemeinsamen Rettungsweg haben und fiir insgesamt bis zu zwolf Personen be-
stimmt sind.

Gemal Begrindung zum Gesetzentwurf gilt fir diese Nutzungseinheiten die Anforde-
rungen wie fur Wohnungen.

Auszug aus Erlauterungen zur ,,Betreuungsrichtlinie*

Die Abgrenzung von einer Wohnnutzung zu  einer Einrichtung mit Pflege- und
Betrevungsbedarf ist nach den aus der Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte zu
entnehmenden Kriterien vorzunehmen. Zunéchst muss fiir das Vorliegen einer Wohnnutzung
die bauliche Abgeschlossenheit nachgewiesen sein. Dazu muss eine Wohnung alle Riume
aufweisen, die zur Flihrung eines Haushaltes erforderlich sind, wie Kiiche und WC, durch
Trennwinde und Decken baulich abgeschirmt sein und einen direkten Ausgang {iiber
Eettungswege ins Freie aufweisen. Eine auf Dauver angelegte Hauslichkeit ist in der Regel bei
einer Mietdaver von mindestens 3 Monaten anzunehmen. Eine selbststiindige
Haushalisfithrung setzt zunichst voraus, dass die Mieter iiber eigene Kochgelegenheiten und
eigene Hygienemdoglichkeiten verfiigen und die Mieter in der Lage sind, ein eigenstindiges,
selbstverantwortetes Wirtschaften und Leben zu gestalten. Dariiber muss es fiir die Bewohner
von Wohnungen eine Riickzugsméglichkeit in die Privatsphiire geben, das setzt 1.d.R. das
Vorhandensein von .eigenen™ Zimmermn voraus. Zuletzt bedarf es noch der Freiwilligkeit der
Haushaltsfithrung, die z.B. in Frage zu stellen ist, wenn die Mietvertriige nicht mehr von den
Bewohnern selbst abgeschlossen werden kéinnen.

Kriterien:
e Bauliche Abgeschlossenheit
o Auf Dauer angelegte Hauslichkeit
o Selbststandige Haushaltsflihrung

o Freiwilligkeit der Haushaltsflihrung



Typisch fur eine Wohngemeinschaft, die eher als Wohnnutzung betrachtet wird, ist die
gemeinschaftliche HaushaltsfiUhrung, gemeinsames Wohnen und Kochen, gemein-
same Badnutzung. Hier steht einer fur den anderen ein, so dass dies auch Einfluss auf
die zulassige Rettungswegefuhrung hat.

Wohnheime sind besondere Wohnformen bzw. Anlagen fur soziale Zwecke. Unter-
kunft fur viele Personen, teils wechselnd, oft mit zentraler Organisation.

Vorliegend ist eine Jugendeinrichtung beschrieben, die als ,kleiner® Sonderbau einge-
stuft werden kann. Je nach Grundriss und Anzahl der Bewohner werden analog zu
einer Wohngemeinschaft keine anderen Anforderungen als an ,Wohngebaude“ ge-
stellt.

Dies erfolgt beim Kreis Viersen (KV) i.d.R. in Abstimmung mit der Brandschutzdienst-
stelle. (Einzelfallentscheidung, kein Schema ,F*)

Beispielsweise wurde im Kreis Viersen bei einem grofieren Einfamilienhaus (8-10 Kin-
der) mit Zimmern bis in den Spitzboden fir eine derartige Nutzung der Treppenraum
ertichtigt, damit der erste Rettungsweg sichergestellt ist. Das Vorhaben wurde im ver-
einfachten Verfahren genehmigt. Es gab eine ,Brandschutzbeschreibung®.

Grundsatzlich richten sich die jeweiligen Brandschutzanforderungen im Wesentlichen
nach der Gebaudeklasse.

Sofern keine bauliche Abgeschlossenheit vorliegt, es sich um die Unterbringung von
vielen Personen und die Anordnung von typischen Flure und Zimmern oder Apparte-
ments handelt, dann kann auch ein Wohnheim gem. § 50 Abs. 2 BauO NRW vorlie-
gen.

Im Rahmen der Gefahrenabwagung kann die Anzahl der Bewohner ein Kriterium zur
Beurteilung sein. Warum soll die betreute Jugendwohngruppe schlechter gestellt sein,
als eine vergleichbare WG mit pflegebedurftigen Menschen?

Diskussion

Die Mehrzahl stuft den Fall als sonstigen Sonderbau ein und wirde im vereinfachten
Verfahren prufen.

Keine Bauaufsicht wirde immer von Wohnheim und damit von einem grof3en Sonder-
bau ausgehen.

Je nach Grundrissestaltung/-groRe wurden auch einige Bauaufsichten das Vorhaben
als Wohngebaude einstufen.



Anlage /8 zur VV BauPrufvVo
Blatt 1

Bauantrag / Antrag auf Vorbescheid vom Betriebsbeschreibung fiir gewerbliche

Anlagen
Bauherrschaft. Betreibende:
Ev. Jugend- und Familienhilfe gGbmH Vertreten durch:
Sebastianusstralle 1 - 41564 Kaarst Herr Detlef Wiecha, Geschaftsfuihrer

Grundsttck (Ort, StraBe, Hausnummer)
TRy anpllu—:j des Krnlcne \Ilﬂpr- en

Nettetal, Freiheitstralle 12a

Art des Betriebes m.‘
L—] oder der Anlage Internationale Jugendwohngruppe Gesehen: 9 { Mai 2024

w,./.._,

Erzeugnisse . Brii M

keine
Bran utzingenieur

£

Dienstleistung
Betreuung von nicht pflegebedurftigen Jugendlichen bis zur Selbststandigkeit

Rohstoffe, Materialien,
Betriebsstoffe, Reststoffe, |keine
Waren

2 |Betriebszeit an Werktagen an Sonn- und Feiertagen
von bis von bis

00:00 00:00 00:00 00:00

3 | Gesamtbeschaftigte am |y gotreyer standig, in einzelnen Fallen ein zweiter Betreuer
Betriebsort

Immissionsschutz

4.1 | Luftverunreinigung keine

(z. B. durch Rauch, RuR, Staub, Gase,
Aerosole, Dampfe, Geruchsstoffe)

Art der Verunreinigung

Lage der
Emissionsoéffnungen
(Grundriss- und Héhenangaben)

MaBnahmen zur
Vermeidung schéadlicher
Luftverunreinigungen

Gerausche keine Tageszeit Nachtzeit

(z.B. durch Anlagen, Tatigkeiten, von - bis (22.00 - 6.00)
Fahrzeugverkehr auf dem Grundstuick) von - bis

Ursache, Dauer,
Haufigkeit

Lage der Gerauschquellen

(Austrittsoffnungen, ggf.
Richtungsangaben)

MaBRnahmen zur
Vermeidung schadlicher
Gerdusche

Erschiitterungen, keine . T———
i Tageszeit

mechanische -

Schwingungen voH —bis (22.00-6.00)

o4 von - bis

Art, Ursache, Dauer und
Haufigkeit

Lage der Erschiitterungs-
oder Schwingungsquellen

MafRnahmen zur
Vermeidung schadlicher
Erschiitterungen oder
Schwingungen

Fortsetzung Bilatt 2



SD904557
Rechteck

SD904557
Rechteck

SD904557
Rechteck

SD904557
Rechteck


Anlage 1/8 zu VV BauPriifvVO

Blatt 2

4.4 | Abfallstoffe

Art, Menge pro Zeiteinheit

normaler Hausmull

Zwischenlagerung
Art, Ort und Menge

private Mulltonnen

Art der Beseitigung

stadtisches Abfallunternehmen

4.5 | Besonders zu
behandelnde Abwédsser

Art, Menge pro Zeiteinheit

keine

Art und Ort der
Behandlung

Verbleib der Riickstande

5 | Verfahren nach anderen
Rechtsvorschriften

(zB Genehmigung, Erlaubnis,
Eignungsfeststellung nach Wasser-,
Gewerbe-, Immissionsschutzrecht)

Art des Verfahrens,
Gegenstand,
Antragsdatum

(Ergédnzung zu Nummer 5 des
Bauantrags)

keine

Bescheid(e) vom

durch

Aktenzeichen

Die/Der Entwurfsverfassende:

Name, Vorname, Biro

3architektur gbr

Dipl.-Ing. Daniel Laux, Architekt AKNW

StralRe, Hausnummer

PLZ, Ort

Datum, Unterschrift *

* fur elektronische Verf:

Genehmigungsvermerk

en Bestimmungen


SD904557
Rechteck

SD904557
Rechteck

SD904557
Rechteck

SD904557
Rechteck


3arch|tektur gbr

AUXes MAASEN®S ORBITZ

3architektur - Anrather Strafe 113 - 47877 Willich

Stadt Nettetal
Bauaufsicht
Doerkesplatz 11

41334 Nettetal Willich, 09.04.2024

Betreff: Erlduterung der Nutzungsart Wohnen (Besondere Art des Wohnens), FreiheitstraBe 12a
Sehr geehrte Damen und Herren,

Hiermit mochten wir die Nutzungsart zu unserer Nutzungsanderung des Wohngebaudes Freiheitstrale 12a
in Nettetal erldutern.

Der Ev. Jugend-und-Familienhilfe gGmbH beabsichtig das Wohngebiude als Jugendwohngruppe zu
nutzen. Das Nutzungskonzept des Betreibers ist diesem Antrag beigelegt.

Es handelt sich um einer ,Internationale Wohngruppe". Hier leben in kleinen Gruppen einheimische und
internationale Jugendliche. Diese werden von Betreuern begleitet und auf ein selbstidndiges Leben
vorbereitet und begleitet.

Bei dieser Art des Wohnens (Besondere Art des Wohnens) handelt es sich nicht um eine Nutzung nach §50
Abs. 8 LBO NRW. Die Jugendlichen werden nicht pflegetechnisch Betreut. Ebenso wohnen dort keine
Jugendlichen mit Behinderung. Die Selbststdndigkeit jedes Bewohners ist in vollem Umfang vorhanden.

Somit stufen wir diese Art der Nutzung weiterhin als eine reine ,Wohnnutzung" ein, allerdings mit einer
besonderen Art.

Der Landrat des Kreises Viersen
Mit freundlichen GriiBen Gesernei: 2 ! Mai 2024
A "'" (’_ —
Bru&//

Brandsclmtzmgemeur

" OFg fEEES
Daniel Laux
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§ 49 Abs. 1 BauO NRW i.V.m. DIN 18040-2: Treppen innerhalb von Wohnungen
in der GK 3-5

Gemal § 49 Abs. 1 BauO NRW mussen Wohnungen in Gebauden der Gebaudeklasse
3 bis 5 barrierefrei sein.

In dem Erlass des MHKBG NRW vom 07.06.2019 und einer Veroffentlichung des
MHKBG NRW vom Juli 2021 wird konstatiert, dass gemaf} § 49 BauO NRW Wohnun-
gen in Gebauden der Gebaudeklassen 3-5 barrierefrei und eingeschrankt mit dem
Rollstuhl nutzbar sein missen.

Die DIN 18040-2 fuhrt hierzu folgendes aus:

1) Ziffer 4 auf Seite 7 der DIN 18040-2:2011-09 ist Uberschrieben mit "Infrastruk-
tur". Der Unterpunkt 4.1 "Allgemeines" besagt u.a.:

"Unter Infrastruktur versteht die Norm die Bereiche eines Geb&dudes mit barrie-
refreien Wohnungen, die — einschliel3lich ihrer Bauteile und technischen Ein-
richtungen — seiner ErschlieBung von der 6ffentlichen Verkehrsfldche aus bis
zum Eingang der barrierefreien Wohnungen dienen (Zugangsbereich, Ein-
gangsbereich, Aufziige, Flure, Treppen usw.)."

2) Der Unterpunkt 4.3.1 "Allgemeines" unter dem Unterpunkt 4.3 "Innere Er-
schlieBung des Gebaudes" besagt u.a.:

"....Zu Anforderungen an die ErschlieBung innerhalb von Wohnungen siehe
Abschnitt 5 ..."

3) Der Unterpunkt 4.3.6.1 "Allgemeines" unter dem Unterpunkt 4.3.6 "Treppen"
besagt u.a.:

"Mit nachfolgenden Eigenschaften sind Treppen flir Menschen mit begrenzten
motorischen Einschrénkungen sowie fiir blinde und sehbehinderte Menschen
barrierefrei nutzbar. Das gilt fiir Gebédudetreppen und Treppen im Bereich der
dulleren ErschlieBung auf dem Grundstiick."

Der 0.g. Abschnitt 5 enthalt keine Anforderungen an Treppen.

Die Ziffer 4 "Infrastruktur" gilt mitsamt ihren Unterpunkten fir die Bereiche eines Ge-
baudes mit barrierefreien Wohnungen, die seiner ErschlieRung von der offentlichen
Verkehrsflache aus bis zum Eingang der barrierefreien Wohnungen dienen.

Hieraus ergibt sich ein Widerspruch hinsichtlich der Aussagen des MHKBG NRW be-
zuglich der Anwendbarkeit der DIN 18040-2 bei Treppen innerhalb von Wohnungen in
Gebauden der Gebaudeklassen 3 bis 5.



Wirden die Anforderungen aus Ziffer 4.3.6 "Treppen" nicht fur Treppen innerhalb von
Wohnungen in Gebauden der Gebaudeklassen 3 bis 5 gelten, so ware die Zulassigkeit
von (Maisonett-)Wohnungen denkbar, deren zwingend barrierefrei geplanten Raume
in Obergeschossen nur durch eine beliebig gestaltete wohnungsinterne Treppen (z.B.
Spindeltreppen) erschlossen werden konnten. Dies wurde dazu fuhren, dass diese
Wohnungen nicht, wie vom MHKBG gleichzeitig gefordert, barrierefrei und einge-
schrankt mit dem Rollstuhl nutzbar waren.

MHKBG Nordrhein-Westfalen » 40190 Disseldorf 7. Juni 2019
An die Bauaufsichtsbehérden Seite 1 von 3

des Landes Nordrhein-Westfalen
Aktenzeichen
613-100/39-49
bei Antwort bitte angeben

Dr. Thomas Wilk
Telefon 0211 8618-5700
Telefax 0211 8618-5706
L\\, Thomas. Wilk@mhkbg.nrw.de

Anforderungen des Bauordnungsrechtes an bauliche Anlagen
nach § 49 Absatz 1 BauO NRW 2018 4
Verhaltnis des § 39 Absatz 4 zu § 49 Absatz 1 BauO NRW 2018

Aus gegebenem Anlass gebe ich zu der Anwendung des § 49 Absatz 1
BauO NRW 2018 und zum Verhaltnis des § 39 Absatz 4 zu § 49 Absatz
1 BauO NRW 2018 folgende Hinweise:

mussen in
ebaudeklassen 3 bis 5 mit Wohnungen die Wohnungen barrierefrei und
ingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar sein. Damit erklart § 49 Absatz

1 nur einen Teil der Legaldefinition des § 2 Abs. 10 BauO NRW 2018 fur_
anwendbar.

Fragen:

1. Wie soll der § 49 Abs. 1 BauO NRW i.V.m. der DIN 18040-2 im Hinblick auf innere
Treppen umgesetzt werden?

2. Wie ist in anderen Bauaufsichtsbehdrden der Umgang mit inneren Treppen bei
Wohnungen der GK 3-5, z.B. bei Maisonette- Wohnungen?

3. Gibt es hier ggf. andere gesetzliche Grundlagen zur Umsetzung des § 49 Abs. 1
BauO NRW i.V.m. der DIN 18040-2?



Ergebnis:

Vorweg: Auf den Tagesordnungspunkt 17 der 98. Sitzung inkl. Protokoll wird
vorab hingewiesen

zu 1.
Im Kommentar zur DIN 18040 Teil 2 ist folgendes zu lesen:

DIN 18040 Teil 2 unterteilt die Anforderungen in die Bereiche ,Infrastruktur (Nr.
4)“ und ,Raume mit Wohnungen (Nr. 5)*. Diese Unterteilung erlaubt es, die
Hauptnutzungen und die ,dienenden” Bereiche von Gebduden gezielt zu be-
schreiben.

Nach dieser Unterteilung beschreibt die Infrastruktur konsequenterweise alle Be-
reiche und Einrichtungen, die die Erschlielung des Gebaudes im Auflen- und
Innenbereich betreffen.

Die in Nr. 4.3.6 aufgefuhrten Treppen dienen der Infrastruktur. Unter Infrastruktur
versteht die Norm die Bereiche eines Gebaudes mit barrierefreien Wohnungen,
die — einschlieBlich ihrer Bauteile und technischen Einrichtungen — seiner Er-
schlielfung von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus bis zum Eingang der barrie-
refreien Wohnungen dienen (Zugangsbereich, Eingangsbereich, Aufzige, Flure,
Treppen usw.)

Vor diesem Hintergrund sind an interne Treppen keine Anforderungen aus der
DIN 18040 Teil 2 zu stellen.

Zu Maisonette-Wohnungen hat sich auch der Entwurf der Verwaltungsvorschrift
zur BauO NRW 2018 geauliert:

Nr. 49.1 Entwurf der VV zur BauO NRW

»,Eine Maisonette-Wohnung ist im erforderlichen Umfang barrierefrei, wenn diese
die Anforderungen an die Barrierefreiheit nach § Absatz 1 auf allen Ebenen erfillt
oder zumindest dann, wenn die Anforderungen an die Barrierefreiheit nach Ab-
satz 1 von der Ebene effiillt werden, in der die zentralen Versorgungsfunktionen
vorgesehen sind (Wohn- und Schlafraum, Toilette und Bad, Kiiche oder Kochni-
sche).”

Sofern bei einer Maisonette-Wohnung Raumlichkeiten wie Wohn- und Schlaf-
raum, Toilette und Bad, Kiuche oder Kochnische nur Uber eine interne Treppe zu
erreichen ist, kdnnte der Umkehrschluss gezogen werden, dass dann auch an
eine interne Treppe Anforderungen aus der DIN 18040 zu stellen waren.

zZU 2.:

Auch andere Bauaufsichtsbehorden verfahren wie unter Antwort 1 beschrieben.



Zu 3.:

In diesem Zusammenhang sind keine anderen zu beachtenden offentlich-recht-
lich Regelungen bekannt.



TOP 09
Stadt Werdohl

§ 62 Abs. 2 i. V.m. § 48 BauO NRW 2018: Nutzungsanderungen in Innenstadten
und die damit verbundene Stellplatzproblematik

Aktuell haufen sich die Bauantrage zu Nutzungsanderungen von Ladenlokalen in der
Innenstadt. Die betroffenen Gebaude sind meist mehrgeschossig. Im Erdgeschoss be-
finden sich diverse Laden und dartiber meistens Wohnungen. Immer wieder kommt
dabei die Frage nach den notwendigen Stellplatzen auf.

In der Vergangenheit war ein neuer Stellplatznachweis nur bei wesentlichen Nutzungs-
anderungen zu fuhren. Die Beurteilungsgrundlage bezog sich auf das gesamte Ge-
baude, so dass sich in den meisten Fallen sich keine Auswirkung ergab.

Das Kriterium der wesentlichen Nutzungsanderung existiert in der aktuellen Landes-
bauordnung NRW nicht mehr.

Fragen

1. Eine im Jahr 2003 ohne den Nachweis von Stellplatzen genehmigte Backerei wird
in einen Imbiss umgenutzt. Wie ist die Umnutzung im Hinblick auf die Stellplatze
zu beurteilen?

2. Warum ist dies Uberhaupt eine Nutzungsanderung?

3. Gibt es klare Merkmale oder Beispiele um eindeutig zu erkennen, welche ge-
werbliche Anderung auch eine Nutzungsénderung im Sinne der BauO NRW 2018
ist?

Ergebnis:
Rechtsgrundlagen

§ 2 StellplatzVO NRW , sofern keine andere kommunale Regelung

(2) Werden Anlagen nach Absatz 1 geandert oder andert sich ihre Nutzung, so sind
notwendige Stellplatze in solcher Anzahl, Grof’e und Beschaffenheit herzustellen,
dass sie die infolge der Anderung zusétzlich zu erwartenden Kraftfahrzeuge und Fahr-
rader aufnehmen kénnen (Mehrbedarf). Betragt der Mehrbedarf weniger als vier Stell-
platze, sind abweichend von Satz 1 keine notwendigen Stellplatze fir den Mehrbedarf
herzustellen. Satz 2 gilt nicht fir Anlagen nach Teil A Nummer 10.3 (Spielhalle) und
10.4 (Wettburo) der Anlage zu dieser Verordnung.

§ 62 Abs. 2 BauO NRW 2018 Verfahrensfrei ist die Nutzung von Anlagen, wenn




1. fur die neue Nutzung keine anderen offentlich-rechtlichen Anforderungen nach
den §§ 64, 65 in Verbindung mit § 68 als fur die bisherige Nutzung in Betracht
kommen, ...

Merkmale fur andere o6ffentlich-rechtliche Anforderungen konnten u.a. sein:

e Planungsrechtliche Einstufung (Einzelhandel, Bebauungsplanfestsetzungen)

o Betriebszeiten, Sitzplatze / Besucherzahlen

e ausgeloste Verkehre und andere Einstufungen hinsichtlich Stellplatzanforde-
rungen

e Andere Brandschutzanforderungen (kleiner Sonderbau oder Vergnigungs-
statte —grofRer Sonderbau?)

e Lebensmittelrechtliche Anforderungen,

e Anforderungen an Toilettenanlagen

Diese Frage wird im Einzelfall beantwortet und ggf. durch einen Vermerk zur Hausakte
(digital) dokumentiert, sofern sich im Ergebnis die Anderung verfahrensfrei darstellt.

Backerei

konnte als Fachgeschaft eingestuft werden, geringer Besucherverkehr:
aus StellplatzVO:

3.2 1/50 m? min 2 Stellplatze

Imbiss

Aus StellplatzVO:

6.2 einzustufen evtl. als Gaststatte von ortlicher Bedeutung 1/8 Sitzplatze

Voraussichtlicher Mehrbedarf unter 4= keine Anforderung erforderlich

Manche Kommunen haben Stellplatzsatzungen, die nach wesentlicher oder unwesent-
licher Nutzungsanderung unterscheiden. Dabei ist jeweils auf das gesamte Gebaude
abzustellen.

Beispielsweise: 5 Geschosse, Nutzungsanderung nur im Erdgeschoss fur ein Laden-
lokal, dann unwesentliche Nutzungsanderung, die keinen Mehrbedarf flr Stellplatze
auslost.

Hinweis auf Bestandsschutz: keine Brandschutzprifung des kompletten Gebaudes,
wenn sich die Nutzung nur im EG andert




TOP 10
Stadt Hattingen

§ 68 BauO NRW 2018 i.V.m. § 8 BauPrufVO: Bautechnische Nachweise bei Wer-
beanlagen

In einer internen Dienstbesprechung kam die Frage auf, ob und wann fir Werbeanla-
gen ein Standsicherheitsnachweis bei der Bauaufsicht einzureichen ist.

§ 68 Abs. 1 BauO NRW 2018 regelt, dass nur fur verfahrensfreie Bauvorhaben keine
bautechnischen Nachweise einzureichen sind. Somit sind flr alle genehmigungspflich-
tige Bauvorhaben bautechnische Nachweise erforderlich und damit bei Werbeanlagen
ein Standsicherheitsnachweis. Eine Vorschrift wie in § 68 Abs. 4 BauO NRW 2000, die
den Verzicht eines Standsicherheitsnachweises fur Werbeanlagen regelt, existiert
nicht mehr.

§ 1 Abs. 2 BauPrufVO regelt, dass die Bauaufsichtsbehdrde auf die Nachweise der
Standsicherheit einschlieRlich deren Prifung und Bescheinigung durch staatlich aner-
kannte Sachverstandige verzichten kann, soweit sie zur Beurteilung nicht erforderlich
sind.

In der aktuellen Kommentierung (hier: Wolters Kluwer) wird zu o0.g. § 68 der BauO
NRW Randnummer 16 beschrieben, dass es geringfigige Baumalinahmen gibt, deren
Standsicherheit bereits aufgrund der Darstellungen in den Bauvorlagen angenommen
werden kann. Der Verzicht bedarf einer ausdrucklichen Erklarung der Bauaufsichtsbe-
horde und kann zusammen mit der Baugenehmigung oder gesondert ausgesprochen
werden.

§ 8 Abs. 2 BauPrifVO erlautert, dass bei baulichen Anlagen, die nach statischem Sys-
tem einer bewahrten Ausfihrung entsprechen, von einem Standsicherheitsnachweis
abgesehen werden kann.

Fragen

1. Wie beurteilen die anderen Kommunen Werbeanlagen? Sind Werbeanlagen
grundsatzlich als geringfugige Baumalinahme zu bewerten, die nach statischem
System einer bewahrten Ausfuhrung entsprechen und wird daher auf einen
Standsicherheitsnachweis verzichtet?

2. Wer beurteilt den Sachverhalt als Einzelfallentscheidung?

3. Hat eine Kommune bereits auf den Standsicherheitsnachweis verzichtet und die-
sen Verzicht in der Baugenehmigung gesondert ausgesprochen?



Ergebnis:
zu Frage 1

Gemal Diskussion gibt es keine generelle Vorgabe zur Behandlung von Werbe-
anlagen, sondern der Sachbearbeitende entscheidet in Abhangigkeit von der Ge-
staltung der Konstruktion der Werbeanlage (am Gebaude, freistehend, weithin
sichtbare grof3e Werbeanlage an Autobahn...usw.)

zu Frage 2

Augenscheinlich beurteilen alle Anwesenden den Sachverhalt im Einzelfall ab-
hangig von der GrofRe und Konstruktionsart der Werbeanlage. Fur grolde Werbe-
anlagen wird auch der geprufte Standsicherheitsnachweis verlangt.

Zu Frage 3

Auf einen Standsicherheitsnachweis wird bei technisch einfacher Ausflihrung
haufig verzichtet. In der Genehmigung wird dann ein Hinweis aufgenommen,
dass die Werbeanlage nach den anerkannten technischen Regeln bzw. stati-
schen Erfordernissen zu errichten ist.



TOP 11
Stadt Rheine

§ 69 Abs. 1a BauO NRW - Zulassung von Abweichungen bei Priifung des Brand-
schutzes durch sachverstandige Person

Nach § 68 Abs. 2 BauO NRW heilit es:
Vor Erteilung der Baugenehmigung sind bei der Bauaufsichtsbehérde
Bescheinigungen einer sachverstédndigen Person nach § 87 Absatz 2,
dass das Vorhaben den Anforderungen an den Brandschutz entspricht,
einzureichen.

In § 68 Abs. 7 BauO NRW heildt es weiter:
Werden bautechnische Nachweise flir den Brandschutz oder die Stand-
sicherheit durch sachversténdige Personen nach § 87 Absatz 2 be-
scheinigt, werden die entsprechenden Anforderungen auch in den Fél-
len des § 69 nicht gepriift.

In § 69 Abs. 1a Satz 2 BauO NRW wird ferner ausgefuhrt:
Der Zulassung einer Abweichung bedarf es nicht, wenn sachverstén-
dige Personen nach § 87 Absatz 2 bescheinigt haben, dass das Vorha-
ben den Anforderungen an den Brandschutz oder an die Standsicher-
heit entspricht und das Vorliegen der Voraussetzungen fiir Abwei-
chungen durch sie oder ihn bescheinigt wird.

Die Kommentierung zur BauO NRW sagt dazu:
Hierdurch wird im Interesse der Verfahrensbeschleunigung das Erfor-
dernis einer Abweichungserteilung fiir die Félle abgeschafft, in denen
die Bauaufsichtsbehérde nicht selbst fiir die Priifung des Brandschut-
zes zusténdig ist und der Sachversténdige das Vorliegen der Brand-
schutzanforderungen bescheinigt hat.
(Johlen / Wenzel / Hanne / Kaiser / Koch / Plum, Gadtke, BauO NRW -
Kommentar, 15. Auflage 2024, § 69 BauO NRW, Rn. 67)

Fragen

1. Wie gehen andere Bauaufsichtsbehérden damit um, wenn sachverstandige Per-
sonen (offensichtliche) Abweichungen zulassen, die die Bauaufsichtsbehdrde,
ware sie zustandig, nicht hatte zugelassen (Bsp.: Verzicht auf Uberdachfihrung
einer Brandwand)?

2. Wie lassen sich andere Bauaufsichtsbehorden das ,Vorliegen der Voraussetzun-
gen fir Abweichungen®bescheinigen?

3. Wie sind die Erfahrungen anderer Bauaufsichtsbehorden im Umgang mit Be-
scheinigungen sachverstandiger Personen, dass das Vorhaben den Anforderun-
gen an den Brandschutz entspricht?



Ergebnis

Zu 1.: Grundsatzlich ist ein Gegenlesen der Bescheinigung nicht erforderlich. Die
Abfrage zeigt jedoch, dass die anwesenden Bauaufsichten von dieser entlasten-
den Verfahrensregelung und geregelten Zustandigkeit/Verantwortung selten Ge-
brauch machen. Die Mehrheit kontrolliert erteilte Abweichungen im Sachverstan-
digenverfahren bzw. Bescheinigungen zum Brandschutz. In der Regel werden
Bewertungen, die aus Sicht der Bauaufsicht nicht mitgetragen werden konnen,
im Vorfeld mit den Planenden und der Brandschutzdienststelle besprochen und
angepasst.

Zu 2.: Innerhalb der Bescheinigung der sachverstandigen Person werden die Ab-
weichungen formuliert und ausgewiesen. Zudem wird im Bauantragsformular fur
das Vereinfachte Baugenehmigungsverfahren angegeben: Es liegt eine Abwei-
chung (§ 69 Absatz 1a BauO NRW 2018) vor (Bescheinigung durch Sachver-
sténdige/n fiir die Priifung des Brandschutzes/der Standsicherheit). Die Sinnhaf-
tigkeit des Verfahrens wird jedoch unterlaufen, wenn Sachverstandige den
Brandschutz prufen, die Verantwortung fur die Erteilung von Abweichungen zu-
gleich nicht Ubernehmen und diese an die Bauaufsichten zurickgeben. Damit
wird der Brandschutz doppelt gepruft, teilweise unterschiedlich bewertet und der
Vorgang zeitlich belastet.

Zu 3.: Die Abfrage ergibt ein sehr breites Spektrum an eingereichten Unterlagen
und inhaltlichen Qualitaten. Teilweise werden Brandschutzkonzepte oder brand-
schutztechnische Stellungnahmen von Sachverstandigen eingereicht. Offenbar
ist starker mit diesen Sachverstandigen zu kommunizieren und das SV-Verfahren
zu erlautern.



TOP 12
Stadt Rheine

§ 82 Abs. 2 BauO NRW - Beseitigungsanordnung bei Schrottimmobilien

Gemall § 82 Abs. 2 BauO NRW kann die Bauaufsichtsbehorde die
Grundstuckseigentumerin oder den Grundstlckeigentimer und Erbbauberechtigte
verpflichten Gebaude zu beseitigen, soweit diese nicht genutzt werden und im Verfall
begriffen sind.

Fragen

1. Gibt es Bauaufsichtsbehorden, die mit einer derartigen
Beseitigungsanordnung Erfahrung haben?

2. Wie ist die Meinung daruber, wie lange Nichtnutzung des Gebaudes bereits
bestehen muss?

3. Wie definieren andere Bauaufsichtsbehorden den unbestimmten Rechtsbegriff
.im Verfall begriffen“?

Ergebnis
Zu Frage 1)

Zu dieser Fragestellung gab es Dbereits in der 99. Sitzung einen
Erfahrungsaustausch. Im Ergebnis hatten bereits einige BAB dieses Instrument
eingesetzt.

Mulheim hat mittlerweile drei dieser Vorgange in Bearbeitung bzw. bearbeitet. Einer
wurde erfolgreich abgeschlossen, ein weiterer ist mit der Festsetzung des zweiten
Zwangsgeldes in Bearbeitung. Der dritte Vorgang ist mit einem Anhorungsverfahren
begonnen worden.

Wozu dient das Instrument Uberhaupt? = Entwurf VV Rd-Nr: 6518-6521:

Die Vorschrift dient dem oOffentlichen Interesse an einer Beseitigung einer
verfallenden Anlage und der damit verbundenen Beseitigung von Gefahrenlagen,
stadtebaulichen Missstanden, sonstigen baurechtswidrigen Verhaltnissen sowie
unangemessenen Beeintrdchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes.




Zu Frage 2)

Entwurf VV Rd-Nr: 6525-6528: Eine bauliche Anlage im Sinne der Vorschrift gilt als
»hicht genutzt®, wenn die Nutzung dauerhaft aufgegeben ist oder Uber einen langeren
Zeitraum nicht erfolgt. Eine nur voribergehende Nichtnutzung der Anlage kann ein
Eingreifen nach Absatz 2 nicht rechtfertigen. Bei der Beurteilung sind die Umstande
des Einzelfalls zu berucksichtigen.

Entsprechend sollte man lieber langer warten, als zu fruh einzuschreiten. Ca. 4-5
Jahre werden als sinnvoller Wert eingeschatzt.

Zu Frage 3)
Entwurf VV Rd-Nr: 6534-6554:

Eine bauliche Anlage ist im Verfall begriffen, wenn bei objektiver Betrachtung die
bauliche Substanz derart geschadigt ist, dass das Orts- und Landschaftsbild
unangemessen beeintrachtigt ist und eine VergroRerung der bereits vorhandenen
Schaden zu erwarten ist. Eine vollige Unbrauchbarkeit oder Zerstorung der
Bausubstanz ist dagegen nicht erforderlich. Auch das Bestehen einer unmittelbar
drohenden Gefahr fur die Offentliche Sicherheit muss nicht vorliegen. Nicht von
Belang ist, welchen Ursachen der Verfall zu Grunde liegt (zum Beispiel Brand,
Wasser- beziehungsweise Sturmschaden, Abnutzung, Vandalismus,
Vernachlassigung). Ein etwaig damit verbundenes Verschulden des Berechtigten ist
ebenfalls nicht entscheidend beziehungsweise erforderlich.

Von einer im Verfall begriffenen Anlage ist auszugehen bei
- Bauruinen

- vollstandiger Aufhebung der Tauglichkeit zum genehmigten Nutzungszweck
(Unbenutzbarkeit)

- Teilabbrtchen, in deren Folge aus dem verbleibenden Baukérper Bauteile
ohne Funktion hervortreten (zum Beispiel Mauerstimpfe)

- erhebliche Beeintrachtigung der Bausubstanz, beispielsweise bei fehlenden
Bauteilen oder funktionslosen Offnungen in AuRenwénden, erheblich
beschadigtem Dach oder einem insgesamt verwahrlosten Zustand der
Gesamtanlage.

- unter Umstanden bereits bei unwirtschaftlich hohen fir eine Sanierung
anfallenden Aufwendungen.

Fur die Ermessensentscheidung der Bauaufsichtsbehdrde gelten die allgemeinen
Ermessensgrundsatze fur den Erlass einer Beseitigungsanordnung.



TOP 13
Stadt Nettetal

§§ 83, 84 BauO NRW i.V. mit § 13 BImSchG: Schnittstelle BiImschG-Behorde /
Bauaufsicht

Nach § 13 BImSchG schlie3t die immissionsschutzrechtliche Genehmigung andere
die Anlage betreffende behdrdliche Entscheidungen ein, insbesondere offentlich-
rechtliche Genehmigungen (hier: die Baugenehmigung). Hierdurch werden die Behor-
den in ihrem Aufgabenbereich beruhrt, deren Entscheidung infolge der Konzentrati-
onswirkung ersetzt wird. Sie haben das Vorhaben daraufhin zu prufen, ob die gesetz-
lichen Voraussetzungen fir die Erteilung der eingeschlossenen Genehmigungen vor-
liegen. Die Konzentration nach §13 BImSchG bewirkt nur, dass andere Genehmigun-
gen verfahrensrechtlich in der immissionsschutzrechtlichen Genehmigung gebindelt
werden.

Nach Aussage der Bezirksregierung obliegt der unteren Bauaufsichtsbehorde nach
Erteilung der immissionsschutzrechtlichen Genehmigung und der darin eingeschlos-
senen Baugenehmigung gem. § 58 BauO NRW die Uberwachung dariiber, dass die
offentlich-rechtlichen Vorschriften und die aufgrund dieser Vorschriften erlassenen An-
ordnungen bei der Errichtung, Anderung, etc. von Anlagen eingehalten werden, soweit
nicht andere Behorden zustandig sind. Die Bautuberwachung wird in § 83 Abs. 1 BauO
NRW legaldefiniert.

Zu den Bauzustandsbesichtigungen gem. § 84 BauO NRW erfolgt keine Aussage.

Im Erlass zum Vollzug von Nebenbestimmungen des Genehmigungsbescheides vom
01.03.2010 wird ebenfalls darauf hingewiesen, die Konzentrationswirkung des § 13
BlmschG mit Abschluss des Genehmigungsverfahren endet, weist aber genauso da-
rauf hin, dass ein Nichterfullen von Bedingungen in der Genehmigung dazu fuhrt, dass
nur die Genehmigungsbehorde tatig werden kann, da nur diese Uber eine Stilllegung
oder eine Beseitigungsverfligung entscheiden kann.

Auch wenn es sich um vollstreckbare Auflage handelt, die nicht eingehalten ist, ist
auch hier nur die Genehmigungsbehdrde in der Lage, die Vollstreckung zu vollziehen.

Auf Nachfrage bei der Bezirksregierung Dusseldorf wurde darauf abgestellt, dass die
untere Bauaufsichtsbehorde fur Ordnungswidrigkeitenverfahren zustandig ist; zum
ordnungsbehdrdlichen Verfahren erfolgte keine Aussage.

Hier ergeben sich fur uns einige Unklarheiten in der Definition der Schnittstelle zwi-
schen BImSchG-Behdrde und Unterer Bauaufsicht auf das Prozedere der Baulber-
wachung bezogen und im Hinblick auf ein ordnungsbehdrdliches Verfahren, als auch
bei Baulasten und einer inkludierten denkmalrechtlichen Erlaubnis.



Fragen:

1.

Wie verhalt sich die Situation mit einer inkludierten denkmalrechtlichen Erlaub-
nis? Muss hier die Untere Denkmalbehdrde selbststandig Abnahmen durch-
fuhren und dokumentieren? Wer erhalt das Ergebnis: der Bauherr und/oder
die Genehmigungsbehdrde im BImSchG-Verfahren?

Wer ordnet eine Bautberwachung nach § 83 BauO NRW an? Die Genehmi-
gungsbehdrde im BImSchG-Verfahren oder der Antragsteller?

Muss die Baubehorde nur eine Bauuberwachung nach § 83 BauO NRW
durchflhren oder auch Abnahmen nach § 84 BauO NRW?

Wie ist die Schriftform dieser Abnahmen/Baulberwachungen? Reicht hier ein
formloses Schreiben im Vorgang?

Ist die Gebuhr nur fiktiv zu ermitteln und an die Genehmigungsbehorde im
BImSchG-Verfahren zu tUbermitteln oder wird eine faktische Gebuhr ange-
setzt? Wer ist Zahlungspflichtiger?

Wer fordert fehlende Bescheinigungen oder Unterlagen etc. (z.B. Statik, Be-
scheinigung SV u.a.) an und von wem (direkt vom BH oder Uber die Genehmi-
gungsbehorde im BImSchG-Verfahren )?

Liegt die ordnungsbehdordliche Nachverfolgung von Mangeln bei der Ab-
nahme/Bauuberwachung immer bei der Genehmigungsbehdrde im BImSchG-
Verfahren?

Wer muss ordnungsbehdrdlich tatig werden, wenn es fur eine BImSch-Anlage
zwar eine ursprungliche Genehmigung gibt, diese aber durch bauliche Veran-
derungen nicht mehr gultig ist? Wer fuhrt hier dann das Verfahren (z.B. Nut-
zungsuntersagung des Betriebes)?

Wer muss tatig werden, wenn eine BiImschG-Anlage durch marginale Veran-
derung des Betriebskonzeptes (z.B. Menge der umweltrelevanten Stoffe) nicht
mehr unter die BImSchG - Kriterien fallt und bis dato die BImschG - Behorde
zustandig war? Endet in diesem Fall sofort die Zustandigkeit und lebt im Ge-
genzug wieder auf, wenn der Grenzwert wieder uberschritten ist? Wer pruft
das und kann es sein, dass Zustandigkeiten mehrfach wechseln?

Wie verhalt es sich mit Nachtragen oder weiteren kleineren Antragen zum Vor-
haben? Ist ein BImSchG-Verfahren immer ein solches und bleibt es das?

10.Wie verhalt es sich mit Baulasten im Verfahren? Missen diese tiber die Ge-

nehmigungsbehorde im BImSchG-Verfahren eingereicht werden oder ist es
maoglich, diese direkt bei der unteren Bauaufsicht einzureichen?



Ergebnis

Die immissionsschutzrechtliche Genehmigung hat eine begrenzte (formelle) Konzent-
rationswirkung. Nach § 13 BImSchG schlief3t die Genehmigung andere, die Anlage
betreffende behordliche Entscheidungen ein, insbesondere 6ffentlich-rechtliche Ge-
nehmigungen, Zulassungen, Verleihungen, Erlaubnisse und Bewilligungen, mit Aus-
nahme von Planfeststellungen, Zulassungen bergrechtlicher Betriebsplane, Zustim-
mungen, behordliche Entscheidungen auf Grund atomrechtlicher Vorschriften und
wasserrechtlicher Erlaubnisse und Bewilligungen nach den §§ 8, 14 WHG. Auch eine
nach landesrechtlichen Vorschriften erforderliche Baugenehmigung wird daher von
der immissionsschutzrechtlichen Genehmigung umfasst.

Hiernach fallt die Zustandigkeit fir den Vollzug der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
aullerhalb des BImSchG nach Erteilung der immissionsschutzrechtlichen Genehmi-
gung an die jeweiligen Fachbehdrden zurick.

In der Zustandigkeit der BlImsch-(Genehmigungs)Behdrde verbleibt die Uberwachung
nach § 52 BImschG. Gegenstand der Uberwachung ist die Einhaltung aller Normen
des BImSchG und der darauf gestiutzten Rechtsverordnungen. Auch die Durchfuh-
rung und Einhaltung von Verfugungen, die auf der Grundlage des BImSchG und sei-
ner Rechtsverordnungen ergangen sind, unterliegen der Uberwachung nach § 52.
Pflichten, die auf Errichtung oder Betrieb von Anlagen oder auf Stoffe bezogen und in
anderen Gesetzen geregelt sind, unterliegen dagegen grundsatzlich der jeweiligen
spezialgesetzlich bestimmten Uberwachung durch die in diesen Gesetzen fiir zustan-
dig erklarten Behorden. In Betracht kommen vor allem baurechtliche, abfallrechtliche,
wasserrechtliche oder arbeitsschutzrechtliche Pflichten.

Zu 1.-7.: Folglich ist die jeweilige Behdrde nach Erteilung der Genehmigung fur sich
fur den weiteren Vollzug zustandig. Die Bauherrschaft ist demnach Ansprechpartne-
rin.

Eine Information Uber getroffene Feststellungen an die zustandige Blmsch-Genehmi-
gungsbehdrde ist dennoch zweckdienlich und regelmal3ig von dort gewtinscht.

Aus der Eigenverantwortlichkeit der Bauaufsicht resultiert die Zustandigkeit fur Bau-
uberwachungen nach § 83 BauO NRW 2018 oder Bauzustandsbesichtigungen nach
§ 84 BauO NRW 2018. Regelmalig erfolgt die immissionsschutzrechtliche Abnahme
>3 Monate nach Anzeige der Inbetriebnahme. Die Gebuhr wird durch die zustandige
Behorde, hier Bauaufsicht, nach durchgeflhrter Baulberwachung/Bauzustandsbe-
sichtigung ermittelt und erhoben. Die Bauherrschaft ist Adressatin.

Die Bauaufsicht verfolgt die Mangelbeseitigung.
Unterschieden werden muss bei Anderungen zwischen immissionsschutzrechtlich re-
levanten und rein baurechtlich relevanten Punkten.

Bei wesentlichen Anderungen von Anlagen (vgl. § 16 BlmschG), bei der die Auswir-
kungen durch die Anderung auf die Schutzgter i.S.d. BImSchG nicht offensichtlich



gering sind, ist ein Anderungsgenehmigungsverfahren gem. §16 BImSchG durchzu-
fuhren. Hierbei gilt erneut die Konzentrationswirkung gemaR §13 BImSchG. Besteht
dieses Erfordernis und wurde keine Anderungsgenehmigung erteilt, verfolgt die Ge-
nehmigungsbehoérde den Rechtsverstoly ordnungsbehdrdlich und stellt i.d.R. Strafan-
zeige gemal § 327 Absatz 2 StGB.

In der Regel haben bauliche Veranderungen jedoch keine oder nur offensichtlich ge-
ringfugige Auswirkungen auf die Schutzguter, wonach sie in diesem Fall anzeige-
pflichtig nach § 15 BImSchG sind und im Anschluss bei der Bauaufsicht in einem se-
paraten Baugenehmigungsverfahren gefuhrt werden.

Zu 8.: Die Leistungsgrenzen, ab der eine Anlage genehmigungsbedurftig i.S.d. Blm-
SchG ist, werden im Anhang 1 der 4. BImSchV aufgefuhrt. Erreicht oder Uberschreitet
die Anlage die dort genannten Leistungsgrenzen oder Anlagengrof3en, bedarf sie einer
immissionsschutzrechtlichen Genehmigung. Dabei ist auf den rechtlich und tatsachlich
moglichen Betriebsumfang der denselben Betreiber betriebenen Anlage abzustellen
(§ 1 Absatz 1 S. 4 der 4. BIm-SchV). Es kommt also nicht auf die tatsachlich genutzte,
sondern auf die im Rahmen der Genehmigung mogliche Nutzung der installierten Leis-
tung oder GrofRe an.

Wenn z.B. die tatsachlichen Lagermengen von Abfallen zeitweilig geringer ausfallen,
erlischt nicht automatisch das Genehmigungserfordernis (vgl. § 18 Absatz 2 BImSchG.
Der Betreiber muss hingegen die Mengenkapazitaten seiner Anlage durch technische
Einrichtungen, bzw. bauliche MaRnahmen dauerhaft einschranken. Die Dauerhaf-
tigkeit der neu definierten Mengenkapazitat muss fur die Behorde offensichtlich und
nachvollziehbar sein.

Wenn eine Leistungsgrenze des Anhangs 4. BImSchV tatsachlich und formalrechtlich
dauerhaft unterschritten wird, entfallt das Genehmigungserfordernis und die Genehmi-
gung erlischt somit gemal § 18 Absatz 2 BImSchG. Sofern nicht die o0.g. Leistungs-
grenze durch die Gesetzgebung geandert wird erlischt die Genehmigung allerdings
erst dann, wenn der tatsachlich mogliche Betriebsumfang geandert wurde. Dies kann
formalrechtlich nur mit einer teilweisen Stilllegung und dem Rulckbau einzelner Be-
triebsbereiche erfolgen. Diese sind formalrechtlich gemaR § 15 BImSchG bei der Ge-
nehmigungsbehorde anzuzeigen. Nach Ergehen des Verwaltungsaktes (Anzeigebe-
statigung nach §15 BImSchG) und Umsetzung der Anderung der Anlage ist das Ge-
nehmigungserfordernisses aufgehoben, wodurch die Genehmigung erlischt. Die An-
lage ist folglich eine nicht genehmigungsbedurftig Anlage i.S.d. BImSchG. Ggf. wech-
selt die Zustandigkeit von der Oberen Immissionsschutzbehérde zur Unteren Immissi-
onsschutzbehorde, die fur die Sicherstellung der Einhaltung von Betreiberpflichten ge-
maf § 22 BImSchG zustandig ist.

Zu 9.: siehe Ausfuhrung zu 8.: In Abstimmung mit der Genehmigungsbehoérde und
nach einem Anzeigeverfahren ist die Bauaufsicht im Rahmen eines (Nachtrags)Bau-
genehmigungsverfahrens zustandig.



Zu 10.: Verfahrensfuhrerin ist zunachst die (BImSchG)Genehmigungsbehorde. In der
abgestimmten und sinnvollen Praxis erfolgt das Baulastverfahren direkt bei der Bau-
lastenverzeichnis fUhrenden Kommune.

Auf die Frage, zugunsten welcher Behorde eine Sicherheitsleistung zu hinterlegen ist,
wird auf BVerwG, Urt. v. 17. 10. 2012 — 4 C 5/11 (OVG Magdeburg) hingewiesen:

Wie das OVG zutreffend ausgefluhrt hat, ist ,Baugenehmigungsbehdrde” i. S. d. § 35
Absatze 2 i. V. m. 3 BauGB aufgrund der Genehmigungsbeduirftigkeit nach dem BIm-
SchG die immissionsschutzrechtlich zustandige Genehmigungsbehdorde; sie tritt an die
Stelle der Baugenehmigungsbehdrde, der gegenuber die Verpflichtungserklarung
nach Satz 2 abzugeben ist. Das ergibt sich aus der Konzentrationswirkung des § BIM-
SCHG § 13 BImSchG. Bundesrecht trifft aber keine Aussage daruber, zugunsten wel-
cher Behorde die angeordnete Sicherheitsleistung zu bestellen ist. Die Konzentrati-
onswirkung bezieht sich auf das Genehmigungsverfahren. Die Befugnis der Genehmi-
gungsbehorde zur Sicherstellung der (bundesrechtlichen) Ruckbaupflicht ist von der
Frage der Durchsetzung zu unterscheiden. Die Genehmigungsbehdrde muss zwar be-
stimmen, zugunsten welcher Behorde die Sicherheitsleistung zu bestellen ist und wel-
cher Behorde der Nachweis der Bestellung vorzulegen ist. Sie ist aber bundesrechtlich
nicht verpflichtet anzuordnen, dass die Sicherheitsleistung zu ihren Gunsten zu bestel-
len ist. Sie kann im Fall der immissionsschutzrechtlichen Genehmigungspflicht auch
auf die fur den Baurechtsvollzug zustandige Bauaufsichtsbehdrde verweisen.

In der Diskussion wurde gefragt, wer Sonderordnungsbehdrde im Rahmen von Brand-
verhutungsschauen bei BlImsch-Anlagen sei. Da sich Mangel dieser Begehungen re-
gelmafig auf bauordnungsrechtliche und brandschutztechnische Punkte beziehen, ist
die Bauaufsicht sinngerecht ordnungsbehdrdlich zustandig.



TOP 14
Stadt Hagen

§ 35 BauGB: Anwendung des AuBenbereichserlasses

Der AulRenbereichserlass NRW ist seit 31.12.2016 nicht mehr in Kraft.

Fragen
1. Gibt es Bestrebungen fur eine Nachfolgeregelung?
2. Wer wendet den historischen Erlass noch an?

Ergebnis:

Bestrebungen flr eine Nachfolgeregelung sind bisher nicht bekannt, obwohl zum
Zeitpunkt des Aulerkrafttreten mittelfristig eine Neufassung angestrebt wurde.
Aufgrund Ermangelung an Alternativen ist die Anwendung ,in Anlehnung an“ die
einzige verlassliche Grolde, um ein willkurliches Handeln zu verhindern.

Hilfreich ist auch die Kurzinformation zu den §§ 34 und 35 BauGB — Grundzulge, Inhalt,
Vergleich und Abgrenzung, die vom Wissenschaftlichen Dienst unter der Nr. WD 7 —
3000 — 094/23 am 23.11.2023 herausgegeben wurde.

Diskussion:

Es gibt kritische Hinweise in Bezug auf die Anwendung der Wohnflachenobergrenzen
aus dem AuBenbereichserlass, da dies von den Verwaltungsgerichten kritisch
gesehen wird. Deutliche Mehrheit der anwesenden Bauaufsichten wendet den
AuRenbereichserlass ,in Anlehnung an® weiterhin an.
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§§ 34 und 35 BauGB - Grundziige, Inhalt, Vergleich und Abgrenzung

Auftragsgemdl wird der Regelungsgehalt von § 34 und § 35 des Baugesetzbuches (BauGB)® iiber-
blicksartig und dem Grundsatz nach dargestellt. Eine umfassende Darstellung der sehr differen-
zierten Rechtsprechung kann hier ebenso wenig vorgenommen werden wie ein Uberblick iiber
alle Aspekte dieser Vorschriften. Konkrete Rechtsfragen bediirften einer gesonderten Untersu-
chung.

1. Grundsatz

Nach § 1 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinde, die bauliche und sonstige Nut-
zung von Grundstiicken auf dem Gebiet der Gemeinde durch Bauleitplanung vorzubereiten und
zu leiten. Bauleitpldne sind der Fldchennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Be-
bauungsplan (verbindlicher Bauleitplan). Solche Bauleitpldne sind aber in vielen Fillen nicht fiir
das gesamte Gemeindegebiet aufgestellt. Entsprechend gibt es unterschiedliche gesetzliche Rege-
lungen:

e § 30 BauGB regelt die Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans.

e § 34 BauGB statuiert die Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile, fiir die kein Bebauungsplan vorliegt.

e § 35 BauGB nennt die Voraussetzungen fiir das Bauen im Aulenbereich, fiir den kein Be-
bauungsplan vorliegt.

Entscheidend ist die Grenze zwischen im Zusammenhang bebauten Ortsteilen und dem Aullen-
bereich. Grundsitzlich endet der im Zusammenhang bebaute Ortsteil mit der letzten Bebauung.
Die sich anschlieBenden freien Flachen gehoren zum Aulenbereich:

1 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 221) gedndert worden ist. Abrufbar unter:
https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/BJNR003410960.html.

WD 7 - 3000 - 094/23 (23. November 2023) © 2023 Deutscher Bundestag

Die Wissenschaftlichen Dienste des Deutschen Bundestages unterstiitzen die Mitglieder des Deutschen Bundestages
bei ihrer mandatsbezogenen Tétigkeit. Thre Arbeiten geben nicht die Auffassung des Deutschen Bundestages, eines sei-
ner Organe oder der Bundestagsverwaltung wieder. Vielmehr liegen sie in der fachlichen Verantwortung der Verfasse-
rinnen und Verfasser sowie der Fachbereichsleitung. Arbeiten der Wissenschaftlichen Dienste geben nur den zum Zeit-
punkt der Erstellung des Textes aktuellen Stand wieder und stellen eine individuelle Auftragsarbeit fiir einen Abge-
ordneten des Bundestages dar. Die Arbeiten konnen der Geheimschutzordnung des Bundestages unterliegende, ge-
schiitzte oder andere nicht zur Veroffentlichung geeignete Informationen enthalten. Eine beabsichtigte Weitergabe oder
Veroffentlichung ist vorab dem jeweiligen Fachbereich anzuzeigen und nur mit Angabe der Quelle zuléssig. Der Fach-
bereich berit iiber die dabei zu berticksichtigenden Fragen.
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,Eine Bebauung am Rande eines Ortsteils liegt in aller Regel nicht innerhalb des Bebau-
ungszusammenhangs. Nur besondere Umstdnde ... kénnen eine andere Betrachtungs-
weise rechtfertigen.

Unter bestimmten Umstdnden kann daher auch eine an einen bebauten Ortsteil angrenzende un-
bebaute Fldache zu diesem gehoren:

,Eine sich anschliefsende unbebaute Fldche ist dann in den (bereits vorhandenen) Bebau-
ungszusammenhang einzubeziehen, wenn hierfiir besondere topographische oder geogra-
phische Umstdnde vorliegen. MajfSgebend ist hierbei, daf3 die besonderen Umstdinde dem
Gebiet den Eindruck der Zusammengehoérigkeit und der baulichen Geschlossenheit vermit-
teln. Demgemdf3 ist bei einem Grundstiick in Randlage - wie hier - darauf abzustellen, ob es
selbst einen Bestandteil des Bebauungszusammenhangs bildet, selbst also an dem Eindruck
der Geschlossenheit und Zusammengehérigkeit teilnimmt. Das alles ist im Einzelfall weit-
gehend eine Frage tatrichterlicher Bewertung (vgl. zuletzt BVerwG, Urteil vom 22. Juni 1990
- BVerwG 4 C 6.87 - zur Verdffentlichung vorgesehen).*

2.  § 34 BauGB: Zulissigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben*
dann zuléssig, wenn

e es sich nach
o Art und MaB der baulichen Nutzung,
o der Bauweise und
o der Grundstiicksfldche, die iiberbaut werden soll,
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und
e die Erschliefung gesichert ist.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse miissen dabei gewahrt bleiben;
das Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt werden.

Im Folgenden seien einige Tatbestandsmerkmale préazisiert:

2 BVerwG, Urteil vom 22. Mérz 1972 — IV C 121.68 —juris, Rn. 19.
3 BVerwG, Urteil vom 10. August 1990 — 4 C 3/90 — BVerwGE 85, 289-294, juris, Rn. 27.
4 Nach § 29 1 BauGB fallen darunter Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder Nutzungsédnderung von bauli-

chen Anlagen zum Inhalt haben, und Aufschiittungen und Abgrabungen gr6eren Umfangs sowie fiir Aus-
schachtungen, Ablagerungen einschlieBlich Lagerstitten. Bauliche Anlagen sind Anlagen, die aus Bauproduk-
ten hergestellt und mit dem Erdboden verbunden sind. Dies gilt auch wenn die Verbindung mit dem Erdboden
nicht physisch, sondern verwendungsspezifisch ist. Ein Beispiel dafiir sind dauerhaft abgestellte Werbefahr-
zeuge, die lediglich auf dem Erdboden stehen und ansonsten nicht mit ihm verbunden sind.

Fachbereich WD 7: Zivil-, Straf- und Verfahrensrecht, Bau und Stadtentwicklung
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2.1.

im Zusammenhang bebaut

Das Bundesverwaltungsgericht umreilit dieses Tatbestandsmerkmal folgendermalen:

,Die Merkmale ‘im Zusammenhang bebaut’ (§§ 19 Abs. 1°, 34 BBauG) ‘fordern nicht mehr
und nichts anderes als eine ... (‘tatsdchlich’) aufeinanderfolgende, eben zusammenhdn-
gende Bebauung.

Was insoweit einzig Schwierigkeiten bereiten kann, ist die Frage, wie eng eine solche Aufei-
nanderfolge von Baulichkeiten sein muj3, um sich als eine zusammenhdngende Bebauung
im Sinne der §§ 34, 19 Abs. 1 BBauG® darzustellen, d.h. unter welchen Voraussetzungen
unbebaute Flidchen, die zwischen den bebauten Grundstiicken liegen, den Zusammenhang
unterbrechen’ (Beschluf$ vom 25. Mai 1967 -- BVerwG IV C 184.66 -- (S. 3); ferner die Urteile
vom 22. April 1966 -- BVerwG IV C 34.65 -- in BBauBl. 1967, (117) und vom 14. April 1967 -
-BVerwG IV C 134.65 -- in BRS 18, 28 (29)).

Mit dieser Ausgangsfrage tritt das unbebaute, jedoch gleichwohl den Zusammenhang nicht
unterbrechende Grundstiick in den Vordergrund der Betrachtung, d.h. einerseits und vor
allem die ‘Bauliicke’ (vgl. etwa das Urteil vom 14. April 1967 a.a.O. im Anschluf$ an OVG
Liineburg DOV 1964, 392 sowie das Urteil des I. Senats vom 2. Juli 1963 -- BVerwG 1 C
110.62 -- in DVBI. 1964, 184 (186), andererseits ‘freie Fldchen, die wegen ihrer natiirlichen
Beschaffenheit (stehendes oder flieSendes Gewdsser) oder wegen ihrer besonderen Zweck-
bestimmung (Sportpldtze, Erholungsfldchen) einer Bebauung entzogen sind’ und die, wie
das Urteil vom 14. April 1967 a.a.O. fortfdhrt, unter Umstdnden ‘auch bei grofSerer Ausdeh-
nung ohne Bedeutung sein, also den Zusammenhang nicht unterbrechen’ mégen.

Ob eine Unterbrechung des Zusammenhanges vorliegt oder nicht, 1dfSt sich dabei nicht un-
ter Anwendung von geographisch-mathematischen Maf3stidben bestimmen. Zur Beurteilung
bedarf es vielmehr ‘einer echten Wertung und Bewertung des konkreten Sachverhalts’ (Ur-
teil vom 6. Dezember 1967 -- BVerwG IV C 94.66 -- in BVerwGE 28, 268 (272) = MDR 1968,
521). Ausschlaggebend ist, inwieweit ‘die aufeinanderfolgende Bebauung trotz vorhandener
Bauliicken den Eindruck der Geschlossenheit (Zusammengehdérigkeit) vermittelt’ (Beschlufs
vom 12. Februar 1968 -- BVerwG IV B 47.67 -- (S. 3); ferner die bereits erwdhnten Urteile
vom 2. Juli 1963 und 14. April 1967 a.a.O.).

Letztlich maj$gebend fiir die Betrachtungsweise ist die ‘Verkehrsauffassung’ (Urteil vom 14.
April 1967 a.a.O.) mit der Folge, daj$ es entscheidend jeweils auf die Lage des Einzelfalles
ankommt (Urteil vom 6. Dezember 1967 a.a.O.; ferner die Beschliisse vom 25. Mai 1967 --
BVerwG IV B 184.66 -- (S. 3) und vom 12. Februar 1968 -- BVerwG IV B 47.67 -- (S. 3)). Das
gilt auch dafiir, ob etwa eine StrajSe (vgl. Urteil vom 10. Mdrz 1967 -- BVerwG IV C 32.66 --

Es handelt sich hier um die bis zum 31. Dezember 1997 geltend Fassung — d.V.

Es handelt sich hier um die bis zum 31. Dezember 1997 geltend Fassung — d.V.

Fachbereich WD 7: Zivil-, Straf- und Verfahrensrecht, Bau und Stadtentwicklung
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(S. 8) oder Geldndehindernisse irgendwelcher Art (vgl. Urteil vom 22. April 1966 a.a.O.) den
Bebauungszusammenhang unterbrechen oder auf ihn ohne Einflufs sind.””

2.2. Ortsteil

Die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts gibt auch die Voraussetzungen fiir das Vor-
liegen eines ,,Ortsteils” vor:

., Ortsteil im Sinne der §§ 19 Abs. 1° und 34 BBauG ist jeder Bebauungskomplex im Gebiet
einer Gemeinde, der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt
und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist (ebenso im wesentlichen Meyer in
Meyer-Stich-Tittel, Bundesbaurecht, § 34 BBauG Rdnr. 5).

Dabei ist zum Merkmal der organischen Siedlungsstruktur im einzelnen folgendes zu sagen:
Die organische Siedlungsstruktur erfordert nicht, daf$ es sich um eine nach Art und Zweck-

bestimmung einheitliche Bebauung handeln miifSte. Auch eine unterschiedliche, ja u.U. so-

gar eine in ihrer Art und Zweckbestimmung gegensdtzliche Bebauung kann einen Ortsteil

bilden.
Ebensowenig kommt es auf die Entstehungsweise der vorhandenen Bebauung an.

Erforderlich ist auch nicht, daf$ die Bebauung einem bestimmten stddtebaulichen Ord-
nungsbild entspricht, eine bestimmte stddtebauliche Ordnung verkérpert oder als eine stdd-
tebauliche Einheit in Erscheinung tritt (abw. Zinkahn-Bielenberg, Bundesbaugesetz § 19
Rdnr. 16, sowie VGH Kassel in BRS 17, 57 (58)).

Der Ortsteil im Sinne der §§ 19 Abs. 1°, 34 BBauG braucht sich ferner nicht als ein Schwer-
punkt der baulichen Entwicklung eines Gemeinwesens darzustellen (abw. VG Miinster in
BBauBl. 1961, 663). Das ist fiir das Vorliegen eines Ortsteiles lediglich ausreichend, nicht
dagegen notwendig.

Entsprechendes gilt fiir die vom Beklagten in den Vordergrund gestellte Zuordnung zu ei-
nem Schwerpunkt sowie dafiir, daf8 die vorhandene Bebauung ein gewisses eigenstdndiges
Leben gestatten mufs (vgl. dazu Gelzer, Das neue Bauplanungsrecht, S. 115). Auch wenn es
an alledem fehlt, kann ein -- nach der Zahl seiner Bauten nicht ungewichtiger -- Bebau-
ungszusammenhang Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur sein.

Diese Anforderung schlief$t nur das ein, was in Entgegensetzung zur unerwiinschten Split-
tersiedlung (§ 35 Abs. 3 BBauG; vgl. dazu insbesondere das Urteil vom 26. Mai 1967 --
BVerwG IV C 25.66 -- (BVerwGE 27, 137)) dem inneren Grund fiir die Rechtsfolge des § 34

7 BVerwG, Urteil vom 6. November 1968 — IV C 2.66 — BVerwGE 31,20-22, juris, Rn. 17. Im Interesse der besseren
Lesbarkeit wurden Absitze eingefiigt.

8 Es handelt sich hier um die bis zum 31. Dezember 1997 geltend Fassung — d.V.

9 Es handelt sich hier um die bis zum 31. Dezember 1997 geltend Fassung — d.V.
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BBauG entspricht, ndmlich die nach der Siedlungsstruktur angemessene Fortentwicklung
der Bebauung innerhalb des gegebenen Bereiches. An einer solchen Angemessenheit fehlt
es beispielsweise bei einer Anhdufung von behelfsmdjfsigen Bauten. Auch eine vollig regel-
lose und in dieser Anordnung geradezu funktionslose Bebauung mag ebenso wie -- unter
entsprechenden Voraussetzungen -- eine bandartige oder einzeilige Bebauung die Annahme
einer organischen Siedlungsstruktur ausschliefSen kénnen."’

2.3. Einfiigen in die Eigenart der ndheren Umgebung

Hier sind zwei Aspekte getrennt zu berticksichtigen: die Eigenart der ndheren Umgebung und das
Einfiigen:

2.3.1. Eigenart der ndheren Umgebung
MafBgeblich ist hier die vorhandene Bebauung. Zu priifen ist dabei im Einzelfall:

e die tatsdchlich vorhandene Bebauung in der ndheren Umgebung,
e die Identifizierung von baulichen Fremdkoérpern und
e die Ausklammerung von baulichen Fremdkoérpern, die die Umgebung nicht beeinflussen.

Das Bundesverwaltungsgericht erldautert die Vorgehensweise folgendermalen:

»Nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit baulicher
Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nach dem sich aus der vorhandenen Bebauung
ergebenden Maj$stab. Das bedeutet allerdings, daf$ - gleichsam auf der ersten Stufe der Be-
trachtung - alles an Bebauung in den Blick zu nehmen ist, was in der ndheren Umgebung
tatsdchlich vorhanden ist. Eine Beschrdnkung auf das, was von der vorhandenen Bebau-
ung stddtebaulich wiinschenswert oder auch nur vertretbar ist, darf insoweit nicht vorge-
nommen werden. Auch eine stddtebaulich unerwiinschte Bebauung darf bei der Bildung
des Maf$stabs ‘nicht einfach ... von vornherein vernachldssigt werden’ (vgl. BVerwG, Urteil
vom 26. Mai 1978 - BVerwG 4 C 9.77 - BVerwGE 55, 369 <380 f.>; Urteil vom 18. Oktober
1974 - BVerwG 4 C 77.73 - Buchholz 406.11 § 34 BBauG Nr. 45 <S. 111, 115>).

Nicht jegliche vorhandene Bebauung in der ndheren Umgebung bestimmt jedoch ihren
Charakter. Vielmehr mufs die Betrachtung - zweitens - auf das Wesentliche zuriickgefiihrt
werden. Es muf8 alles aufSer acht gelassen werden, was die vorhandene Bebauung nicht
prdgt oder in ihr gar als Fremdkorper erscheint (BVerwG, Urteil vom 18. Oktober 1974,
a.a.O., S. 114). Diese Rechtsauffassung ist bereits zu § 34 Abs. 1 BBauG 1960, nach dem es
auf die ‘vorhandene Bebauung’ ankam, entwickelt worden (vgl. BVerwGE 32, 31 <33>).
Sie ist erst recht gerechtfertigt, seitdem es - seit der BBauG-Novelle 1976 - nicht mehr un-
mittelbar auf die Bebauung, sondern auf die durch sie vermittelte ‘Eigenart’ der ndheren
Umgebung ankommt.

10 BVerwG, Urteil vom 6. November 1968 — IV C 31.66 — BVerwGE 31, 22-28 — juris, Rn. 23. Im Interesse einer bes-
seren Lesbarkeit wurden Absétze eingefiigt.

Fachbereich WD 7: Zivil-, Straf- und Verfahrensrecht, Bau und Stadtentwicklung
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Auszusondern sind zum einen solche baulichen Anlagen, die von ihrem quantitativen Er-
scheinungsbild (Ausdehnung, Hohe, Zahl usw.) nicht die Kraft haben, die Eigenart der nd-
heren Umgebung zu beeinflussen, die der Betrachter also nicht oder nur am Rande wahr-
nimmt. Ihre Aussonderung hat mit dem Begriff ‘Fremdkérper’ nichts zu tun, sondern ist
Ergebnis einer Beschrdnkung auf das Wesentliche. Schon diese Beschridnkung ist zwar
nicht ganz frei von wertenden Elementen; sie kniipft aber noch stdrker an die Feststellung
des tatsdchlich Gegebenen an.

Zum anderen kénnen auch solche Anlagen aus der Bestimmung der Eigenart der ndheren
Umgebung auszusondern sein, die zwar quantitativ die Erheblichkeitsschwelle iiberschrei-
ten, aber nach ihrer Qualitdt vollig aus dem Rahmen der sonst in der ndheren Umgebung
anzutreffenden Bebauung herausfallen. Das wird namentlich dann anzunehmen sein,
wenn eine singuldre Anlage in einem auffdlligen Kontrast zur iibrigen Bebauung steht. In
Betracht kommen insbesondere solche baulichen Anlagen, die nach ihrer - auch dujfSerlich
erkennbaren - Zweckbestimmung in der ndheren Umgebung einzigartig sind. Sie erlangen
die Stellung eines ‘Unikats’ um so eher, je einheitlicher die ndhere Umgebung im iibrigen
baulich genutzt ist. Trotz ihrer deutlich in Erscheinung tretenden Grofle und ihres nicht
zu iibersehenden Gewichts in der ndheren Umgebung bestimmen sie nicht deren Eigenart,
weil sie wegen ihrer mehr oder weniger ausgeprdgt vom iibrigen Charakter der Umgebung
abweichenden Struktur gleichsam isoliert dastehen. Grundlage fiir ein solches Ausklam-
mern ist zwar auch das tatsdchlich Festgestellte; als Ergebnis beruht es aber auf einer
itberwiegend wertenden Betrachtung.

Derartige Anlagen diirfen bei der Bestimmung der Eigenart der niheren Umgebung aber
nur dann als ‘Fremdkérper’ ausgeklammert werden, wenn sie wegen ihrer Andersartigkeit
und Einzigartigkeit den Charakter ihrer Umgebung letztlich nicht beeinflussen kénnen. Ob
dies der Fall ist, muf$ - auf einer dritten Stufe - unter Wiirdigung des tatsdchlich Vorhan-
denen ermittelt werden. Ausschlaggebend kann erneut die GrofSe der andersartigen An-
lage sein. Einzelne bauliche Anlagen von stark abweichendem Charakter kénnen nach
Ausdehnung, Zahl und anderen Quantitdtsmerkmalen ein solches Gewicht enthalten, daf
sie trotz ihrer herausstechenden Andersartigkeit in einer abweichend und verhdltnismdfig
einheitlich strukturierten Umgebung ihrerseits tonangebend wirken. Dafiir kommen neben
der Grofse des Gebdudes auch die Ausstrahlungswirkungen (Immissionen) einer einzelnen
baulichen Anlage auf die nihere Umgebung in Betracht. Auf diesem Wege kann sogar ein
einzelner Gewerbebetrieb in einem im iibrigen einheitlich strukturierten Wohngebiet die
Eigenschaft eines aufler Betracht zu lassenden Fremdkorpers verlieren und seinerseits die
Eigenart der Umgebung mitbestimmen.

Wann dies im Einzelfall anzunehmen ist, 1Gfst sich allerdings nicht allgemein formulie-
ren. !

11 BVerwG, Urteil vom 15. Februar 1990 — 4 C 23/86 — BVerwGE 84, 322-335 — juris, Rn. 12 ff.
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2.3.2. Einfiigen

Dieses Tatbestandsmerkmal beinhaltet nicht nur eine gewisse Harmonie zu der Umgebung des
Vorhabens, sondern auch eine gebotene Riicksichtnahme auf diese:

,Das Merkmal des ‘Einfiigens’ verlangt, daf$ das zu beurteilende Vorhaben zu dem aus sei-
ner (maf$gebenden) Umgebung ableitbaren Rahmen in bestimmter Beziehung steht. Das
bedeutet:

Ein Vorhaben, das sich - in jeder Hinsicht - innerhalb des aus seiner Umgebung hervorge-
henden Rahmens hdlt, fiigt sich in der Regel seiner Umgebung ein. ... Ein Vorhaben, das
sich - in jeder Hinsicht - innerhalb des aus seiner Umgebung hervorgehenden Rahmens
hdlt, fiigt sich gleichwohl seiner Umgebung dann nicht ein, wenn das Vorhaben es an ‘der
gebotenen Riicksichtnahme auf die sonstige’, dh vor allem: auf die in seiner unmittelbaren
Ndhe vorhandene, ‘Bebauung’ fehlen Idjt (Urteil vom 18. Oktober 1974 aaO S 118).“"?

Dies gilt aber auch umgekehrt: Unter Umstdnden kann ein Vorhaben, das diesen Rahmen iiber-
schreitet oder sonst wie verdndert, genehmigungsfiahig sein. Voraussetzung ist dafiir, dass keine
bodenrechtlichen Spannungen entstehen."

Beispiele dafiir sind Windenergieanlagen als Nebenanlagen fiir ein Wohngebdude im Wohnge-
biet', ein Puma-Kéfig im Wohngebiet'®, eine Tennisanlage als untergeordnete Nebenanlage'® in
einem durch Wohngebédude gepragten Gebiet etc.

2.3.3. Sicherung der Erschliefung

Der Begriff der gesicherten Erschliefung im Sinne des § 34 ist ein bundesrechtlicher Begriff, der
nicht durch Landesrecht konkretisiert wird. Er kommt auch in den §§ 30, 33 und 35 BauGB vor.
Die Anforderungen an die Erschliefung sind dabei nicht identisch, sondern ergeben sich aus
dem Zweck der jeweiligen Norm. Im Fall des § 34 BauGB reicht dabei grundsétzlich diejenige Er-
schlieBung aus, die der jeweilige Innenbereich aufweist."”

12 BVerwG, Urteil vom 26. Mai 1978 — IV C 9.77 — BVerwGE 55, 369-388 — juris, Rn. 46.

13 Bodenrechtlich beachtliche Spannungen liegen z.B. dann vor, wenn die bei der Bauleitplanung zu beachtenden
stddtebaulichen Belange beriihrt werden und damit planerisch ausgleichsbediirftig sind.

14 BVerwG, Urteil vom 18. Februar 1983 —4 C 18/81 — BVerwGE 67, 23-33.
15 BVerwG, Beschluss vom 5. Mirz 1984 — 4 B 20/84 —.
16 BVerwG, Urteil vom 30. August 1985 — 4 C 50/82 —.

17 Battis/Krautzberger/Lohr/Mitschang/Reidt, 15. Aufl. 2022, BauGB § 34 Rn. 37 mWN.
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2.4. Ausnahmen vom Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der ndheren Umgebung

§ 34 Abs. 3a BauGB"® rdumt die Mdglichkeit ein, dass vom Erfordernis des Einfiigens in die Ei-
genart der ndheren Umgebung unter bestimmten Voraussetzungen abgewichen werden kann:

.(3a) Vom Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der ndheren Umgebung nach Absatz 1
Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung

1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

a) der Erweiterung, Anderung, Nutzungsdnderung oder Erneuerung eines zuldissi-
gerweise errichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebs,

b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zuldissigerweise errichteten,
Wohnzwecken dienenden Gebdudes oder

c¢) der Nutzungsdnderung einer zuldssigerweise errichteten baulichen Anlage zu
Wohnzwecken, einschliefilich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung,

2. stddtebaulich vertretbar ist und
3. auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den éffentlichen Belangen
vereinbar ist.

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe
Versorgung der Beviolkerung beeintrdchtigen oder schddliche Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben kén-
nen. In den Fdllen des Satzes 1 Nummer 1 Buchstabe b und c kann dariiber hinaus
vom Erfordernis des Einfiigens im Einzelfall im Sinne des Satzes 1 in mehreren ver-
gleichbaren Fillen abgewichen werden, wenn die iibrigen Voraussetzungen des Sat-
zes 1 vorliegen und die Aufstellung eines Bebauungsplans nicht erforderlich ist.“

2.5. keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Nach § 34 Abs. 3 BauGB diirfen von den Vorhaben keine schddlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Dabei gilt:

,1. Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion
itber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Sie kénnen sich sowohl aus
planerischen Festlegungen als auch aus den tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben.

2. Ein Vorhaben lisst schddliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche einer
Standortgemeinde jedenfalls dann erwarten, wenn es deren Funktionsfdhigkeit so

18 Gemidl § 246 Abs. 8 BauGB gilt § 34 Absatz 3a Satz 1 bis zum Ablauf des 31. Dezember 2027 entsprechend fiir
die Nutzungséinderung zuldssigerweise errichteter baulicher Anlagen in bauliche Anlagen, die der Unterbrin-
gung von Fliichtlingen oder Asylbewerbern dienen, und fiir deren Erweiterung, Anderung oder Erneuerung.
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nachhaltig stort, dass sie ihren Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzel-
ner Branchen nicht mehr substantiell wahrnehmen kénnen.

3. Als Maf$stab zur Feststellung schddlicher Auswirkungen darf der zu erwartende
Kaufkraftabfluss herangezogen werden.“"’

Weitere Kriterien konnen dabei sein die Sortimentsstruktur, die Handelsdichte, die Funktion als
Magnetbetrieb, die Lage im Stadtgefiige, die gemeindliche Einzelhandelsstruktur etc.?

2.6. Einflussmdglichkeiten der Gemeinde durch Satzung
§ 34 Abs. 4 bis Abs. 6 rdumen den Gemeinden Gestaltungsmoglichkeiten durch Satzungen ein:
»,(4) Die Gemeinde kann durch Satzung

1.  die Grenzen fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen,

2. bebaute Bereiche im Auflenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile
festlegen, wenn die Fldchen im Fldchennutzungsplan als Baufldche dargestellt
sind,

3. einzelne AufSenbereichsfldchen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
einbeziehen, wenn die einbezogenen Fldchen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs entsprechend geprdgt sind.

Die Satzungen kénnen miteinander verbunden werden.

(5) Voraussetzung fiir die Aufstellung von Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nummer 2
und 3 ist, dass

1. sie mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,

2. die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertrdglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertrdg-
lichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird und

3. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgiiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

In den Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 und 3 kénnen einzelne Festsetzun-
gen nach § 9 Absatz 1 und 3 Satz 1 sowie Absatz 4 getroffen werden. § 9 Absatz 6 und
§ 31 sind entsprechend anzuwenden. Auf die Satzung nach Absatz 4 Satz 1 Nummer
3 sind ergdnzend § 1a Absatz 2 und 3 und § 9 Absatz 1a entsprechend anzuwenden;

19 BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7/07 — BVerwGE 129, 307-317, Ls. 1-3.

20 Battis/Lohr/Mitschang/Reidt, 15. Aufl. 2022, BauGB § 34 Rn. 70 mwN.
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ihr ist eine Begriindung mit den Angaben entsprechend § 2a Satz 2 Nummer 1 beizu-
fiigen.

(6) Bei der Aufstellung der Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 und 3 sind die
Vorschriften iiber die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 13 Absatz 2
Satz 1 Nummer 2 und 3 sowie Satz 2 entsprechend anzuwenden. Auf die Satzungen
nach Absatz 4 Satz 1 Nummer 1 bis 3 ist § 10 Absatz 3 entsprechend anzuwenden.

3. § 35 BauGB: Bauen im Aulienbereich

§ 35 BauGB regelt die Zulédssigkeit von Vorhaben im Aulienbereich. Diese ist grundsitzlich nicht
gegeben, um eine Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden. Ausnahmen gelten fiir Vorhaben,
die ihrem Wesen nach in den AuBenbereich gehoren, und fiir privilegierte Vorhaben, wenn 6f-
fentliche Belange nicht entgegenstehen und die ausreichende ErschlieBung gesichert ist. Diese
privilegierten Vorhaben werden in § 35 Abs. 1 BauGB genannt.

Sonstige Vorhaben (§ 35 Abs. 2 BauGB) unterliegen einem grundsétzlichen Bauverbot mit Aus-
nahmevorbehalt. Bei einer bestimmten, in § 35 Abs. 4 BauGB genannten Gruppe von Vorhaben
(,,begiinstigte Vorhaben®) ist dieser Ausnahmevorbehalt ein wenig aufgelockert.

§ 35 BauGB

,unterscheidet vielmehr zwischen der baulichen Zuldssigkeit von sogenannten privilegier-
ten Vorhaben, die in Abs. 1 a.a.O. geregelt ist, und von sogenannten sonstigen Vorhaben,
fiir die die rechtlichen Voraussetzungen ihrer Ausfithrung im AufSenbereich in Abs. 2 be-
stimmt sind.

Bereits der Wortlaut des Gesetzes ergibt, daf$ Biirgern, die ein sogenanntes privilegiertes
Vorhaben im AufSenbereich ausfithren wollen, gegeniiber Bewerbern um sonstige Vorhaben
weit stdrkere rechtliche Moglichkeiten eingerdumt worden sind. Bei einer rechtsgrundsdtzli-
chen Uberpriifung des Inhalts und der Stirke der baurechtlichen Befugnisse hinsichtlich
der Errichtung privilegierter Bauten im AufSenbereich ergibt sich - insoweit in deutlichem
Unterschied von der Regelung in Abs. 2 - ein enger Zusammenhang mit der Regelung fiir
die endgiiltig verplanten Gebiete in § 30 BBauG.

Fiir die privilegierten Bauten hat der Gesetzgeber hier selbst ‘sozusagen generell geplant’:
Die von ihm als privilegiert bezeichneten Vorhaben gehéren nach seiner Entscheidung
grundsdtzlich in den AufSenbereich. Der Gesetzgeber hat damit den Gemeinden fiir diesen
Bereich - unter Beschrdnkung auf die privilegierten Bauten - die hdufig mit Riicksicht auf
die personellen und finanziellen Aufwendungen der endgiiltigen Verplanung gerade kleine-
ren Gemeinden nicht zumutbare Verplanung im Rahmen des § 30 BBauG abgenommen.

Hinsichtlich des Umfangs der Verplanung bestehen zwar erhebliche Unterschiede: Pldne
nach § 30 BBauG setzen das Bauland in allen Einzelheiten, vor allem in seiner genauen ge-
ographischen Lokalisierung fest, eine derartige Konkretisierung war bei der vom Gesetzge-
ber selbst vorgenommenen generellen Verplanung bei der Vielgestalt der privilegierten Vor-
haben schon der Sache nach nicht méglich. Dies dndert aber nichts an der grundsdtzlichen
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3.1.

Erkenntnis, daf8 die rechtliche Regelung der Nutzung des AufSenbereichs fiir die Errichtung
privilegierter Bauten in § 35 Abs. 1 BBauG dem Biirger dem grundsdtzlichen Rang nach
keine geringeren Rechte eingerdumt hat als dem Bauwilligen, der ein in einem nach § 30
BBauG endgiiltig verplanten Gebiet belegenes Grundstiick nutzen will.

Eingeschrdnkt ist der privilegierte Bauwillige im AufSenbereich - von der Sicherung der Er-
schliefSung abgesehen - lediglich durch den der Allgemeinheit der gesetzlichen Regelung
Rechnung tragenden Vorbehalt, dafs privilegierte Vorhaben nur zuldssig sind, wenn ihnen
Offentliche Belange nicht entgegenstehen. Bedeutet aber die grundsdtzliche Verweisung sol-
cher Bauten in den AufSenbereich - von der vorstehend hervorgehobenen Beschrdnkung ab-
gesehen - eine der Regelung des § 30 BBauG nahekommende rechtliche Sicherung, kann
dies auf die rechtliche Bewertung der Aussagekraft eines Fldchennutzungsplans nicht ohne
Folgen bleiben. !

AuBenbereich

Der AuBlenbereich wird bis heute nach § 19 Abs. 2 BauGB in der bis zum 31. Dezember 1997 gel-
tenden Fassung negativ definiert:

3.2.

,AufSenbereich ist danach alles, was ‘aufSerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches eines
Bebauungsplanes im Sinne des § 30 und aujferhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile’ liegt. Angesichts dieser Begriffsbestimmung verbietet sich; den AufSenbereich begriff-
lich mit Vorstellungen zu verbinden, die ihm - ankniipfend vor allem an den Wortteil ‘Au-
f8en’ - ganz bestimmte Vorstellungsbilder zuordnen, etwa das der ‘freien Natur’, der ‘Stadt-
ferne’, der ‘Einsamkeit’ o.d.m. Ob derartige Bilder als Indizien eine gewisse Berechtigung
haben kénnen, mag dahinstehen. Mit dem vom Bundesbaugesetz geprdgten Begriff des Au-
f8enbereichs als solchem haben sie nichts zu tun. AufSenbereich im Sinne des § 35 BBauG
ist begrifflich nicht mehr und nicht weniger als die Gesamtheit der von den §§ 30 und 34
BBauG nicht erfaf$ten Fldchen. Daf$ diese Fldchen in einem naturalistisch-geographischen
Sinne ‘aujflen’ liegen, wird mit dem Rechtsbegriff des AufSenbereichs nicht festgelegt und ist
daher allenfalls eine aujfSerrechtliche Erfahrungstatsache.**

privilegierte Vorhaben ohne entgegenstehende 6ffentliche Belange bei gesicherter Erschlie-
Bung

Im AuBenbereich sind Vorhaben gemal § 35 Abs. 1 BauGB nur zuléssig, wenn 6ffentliche Be-
lange nicht entgegenstehen, die ausreichende Erschliefung gesichert ist und wenn es sich um
privilegierte Vorhaben im Sinne der Vorschrift handelt.

21

22

BVerwG, Urteil vom 25. Oktober 1967 — IV C 86.66 — BVerwGE 28, 148-153, juris Rn. 11. im Interesse der besse-
ren Lesbarkeit wurden Absétze eingefiigt.

BVerwG, Urteil vom 1. Dezember 1972 — IV C 6.71 — BVerwGE 41, 227-237 —, juris Rn. 18.
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3.2.1. privilegierte Vorhaben

Nach § 35 Abs. 1 BauGB gehort ein Vorhaben nur dann zu den im AuBenbereich zuldssigen, pri-
vilegierten Vorhaben wenn es:

;;1~

2.
3.

einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dient und nur einen untergeord-

neten Teil der Betriebsfldche einnimmt,

einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung dient,

der offentlichen Versorgung mit Elektrizitdt, Gas, Telekommunikationsdienst-

leistungen, Wirme und Wasser, der Abwasserwirtschaft oder einem ortsgebun-

denen gewerblichen Betrieb dient,

wegen seiner besonderen Anforderungen an die Umgebung, wegen seiner nach-

teiligen Wirkung auf die Umgebung oder wegen seiner besonderen Zweckbestim-

mung nur im Auflenbereich ausgefiihrt werden soll, es sei denn, es handelt sich
um die Errichtung, Anderung oder Erweiterung einer baulichen Anlage zur Tier-
haltung, die dem Anwendungsbereich der Nummer 1 nicht unterfdllt und die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer standortbezogenen oder allgemeinen Vor-
priifung oder einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die

Umweltvertrdglichkeitspriifung unterliegt, wobei bei kumulierenden Vorhaben

fiir die Annahme eines engen Zusammenhangs diejenigen Tierhaltungsanlagen

zu berticksichtigen sind, die auf demselben Betriebs- oder Baugeldnde liegen
und mit gemeinsamen betrieblichen oder baulichen Einrichtungen verbunden
sind,

der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Windenergie nach Majsgabe des

§ 249 oder der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Wasserenergie dient,

der energetischen Nutzung von Biomasse im Rahmen eines Betriebs nach Num-

mer 1 oder 2 oder eines Betriebs nach Nummer 4, der Tierhaltung betreibt, sowie
dem Anschluss solcher Anlagen an das dffentliche Versorgungsnetz dient, unter
folgenden Voraussetzungen:

a)  das Vorhaben steht in einem rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit
dem Betrieb,

b)  die Biomasse stammt iiberwiegend aus dem Betrieb oder iiberwiegend aus
diesem und aus nahe gelegenen Betrieben nach den Nummern 1, 2 oder 4,
soweit letzterer Tierhaltung betreibt,

c)  es wird je Hofstelle oder Betriebsstandort nur eine Anlage betrieben und

d)  die Kapazitit einer Anlage zur Erzeugung von Biogas iiberschreitet nicht
2,3 Millionen Normkubikmeter Biogas pro Jahr, die Feuerungswdrmeleis-
tung anderer Anlagen iiberschreitet nicht 2,0 Megawatt,

der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Kernenergie zu friedlichen Zwe-

cken oder der Entsorgung radioaktiver Abfille dient, mit Ausnahme der Neuer-

richtung von Anlagen zur Spaltung von Kernbrennstoffen zur gewerblichen Er-
zeugung von Elektrizitiit,

der Nutzung solarer Strahlungsenergie dient

a)  in, an und auf Dach- und Auflenwandfldchen von zuldssigerweise genutz-
ten Gebduden, wenn die Anlage dem Gebdude baulich untergeordnet ist,
oder

b)  auf einer Fldche ldngs von
aa) Autobahnen oder
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bb) Schienenwegen des iibergeordneten Netzes im Sinne des § 2b des

Allgemeinen Eisenbahngesetzes mit mindestens zwei Hauptgleisen
und in einer Entfernung zu diesen von bis zu 200 Metern, gemessen vom
dufseren Rand der Fahrbahn, oder

9.  der Nutzung solarer Strahlungsenergie durch besondere Solaranlagen im Sinne
des § 48 Absatz 1 Satz 1 Nummer 5 Buchstabe a, b oder c¢ des Erneuerbare-Ener-
gien-Gesetzes dient, unter folgenden Voraussetzungen:

a)  das Vorhaben steht in einem rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit
einem Betrieb nach Nummer 1 oder 2,
b)  die Grundfldche der besonderen Solaranlage iiberschreitet nicht 25 000
Quadratmeter und
c¢)  es wird je Hofstelle oder Betriebsstandort nur eine Anlage betrieben.”
3.2.2. kein Entgegenstehen 6ffentlicher Belange

Ein privilegiertes Vorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB ist nur dann zuldssig, wenn 6ffentliche Be-
lange ihm nicht entgegenstehen. Das unterscheidet die privilegierten Vorhaben des § 35 Abs. 1
BauGB von den sonstigen Vorhaben, die in § 35 Abs. 2 BauGB angesprochen werden. Letztere
kénnen nur dann zugelassen werden, wenn ihre Ausfiihrung oder Benutzung 6ffentliche Belan-
gen nicht beeintréachtigt.

Privilegierte Vorhaben sind also nur bei einem ausdriicklichen , Entgegenstehen® offentlicher Be-
lange unzulédssig, sonstige Vorhaben dagegen schon dann, wenn 6ffentliche Belange durch das
Vorhaben nur beeintrdachtigt werden.

§ 35 Abs. 3 BauGB nennt nicht abschliefend Beispiele fiir eine Beeintrachtigung 6ffentlicher Be-
lange. Sie ist demnach u.a. dann gegeben, wenn das Vorhaben

;;1~

w

7.

8.

den Darstellungen des Fldchennutzungsplans widerspricht,

den Darstellungen eines Landschaftsplans oder sonstigen Plans, insbesondere
des Wasser-, Abfall- oder Immissionsschutzrechts, widerspricht,

schddliche Umwelteinwirkungen hervorrufen kann oder ihnen ausgesetzt wird,
unwirtschaftliche Aufwendungen fiir StrafSen oder andere Verkehrseinrichtun-
gen, fiir Anlagen der Versorgung oder Entsorgung, fiir die Sicherheit oder Ge-
sundheit oder fiir sonstige Aufgaben erfordert,

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des Bodenschutzes, des
Denkmalschutzes oder die natiirliche Eigenart der Landschaft und ihren Erho-
Iungswert beeintrdchtigt oder das Orts- und Landschaftsbild verunstaltet,
Maf$nahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur beeintrdchtigt, die Wasserwirt-
schaft oder den Hochwasserschutz gefihrdet,

die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung befiirchten
lésst oder

die Funktionsfdhigkeit von Funkstellen und Radaranlagen stort.

Raumbedeutsame Vorhaben diirfen den Zielen der Raumordnung nicht widerspre-
chen; dffentliche Belange stehen raumbedeutsamen Vorhaben nach Absatz 1 nicht
entgegen, soweit die Belange bei der Darstellung dieser Vorhaben als Ziele der Raum-
ordnung abgewogen worden sind. Offentliche Belange stehen einem Vorhaben nach
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Absatz 1 Nummer 2 bis 6 in der Regel auch dann entgegen, soweit hierfiir durch Dar-
stellungen im Fldchennutzungsplan oder als Ziele der Raumordnung eine Auswei-
sung an anderer Stelle erfolgt ist.”

3.2.3. gesicherte ausreichende Erschlieffung

., ‘Gesichert’ ist die Erschlieffung, wenn damit gerechnet werden kann, daj3 sie bis zur Her-
stellung des Bauwerks (spdtestens bis zur Gebrauchsabnahme) funktionsfihig angelegt ist
und wenn ferner damit zu rechnen ist, daf$ sie auf Dauer zur Verfiigung stehen wird.*

Dabei kommt es — anders als bei den §§ 30,33 und 34 Bundesbaugesetz — nur auf die Sicherung
einer ausreichenden Erschliefung an und nicht auf die Sicherung einer Erschliefung, die dem
Bebauungsplan entspricht. Insofern sind die Anforderungen fiir Vorhaben im AuBenbereich ten-
denziell geringer.**

Grundsitzlich ist die Erschliefung eine gemeindliche Aufgabe. Der Eigentiimer kann nicht darauf
verzichten. Er kann aber sich gegeniiber der Gemeinde verpflichten, die Erschliefung selbst vor-
zunehmen. Wenn dieses Angebot zumutbar ist, muss die Gemeinde es annehmen.*

3.3. § 35 Abs. 4 BauGB: Beglinstigte Vorhaben — Bestandsschutz

Bei den durch § 35 Abs. 4 BauGB begiinstigten Vorhaben handelt es sich zwar nicht um privile-
gierte Vorhaben im Sinne des Abs. 1, sondern um sonstige Vorhaben im Sinne des Abs. 2, deren
Durchfiihrung erleichtert werden soll. Hintergrund ist dabei, dass Nutzungsdnderungen, Ersatz-
bauten und Erweiterungen bestehender Bauten im Interesse eines Bestandsschutzes erleichtert
werden sollen.

Diese Vorhaben werden dadurch erleichtert, dass ihnen nicht entgegengehalten werden kann,
dass sie Darstellungen des Flachennutzungsplans oder eines Landschaftsplans widersprechen,
die natiirliche Eigenart der Landschaft beeintrdachtigen oder die Entstehung, Verfestigung oder
Erweiterung einer Splittersiedlung befiirchten lassen, soweit sie im Ubrigen auBenbereichsver-
trdglich im Sinne des Absatzes 3 sind.

Begiinstigte Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 4 BauGB konnen sein:

,1. die Anderung der bisherigen Nutzung eines Gebdudes, das unter den Vorausset-
zungen des Absatzes 1 Nummer 1 errichtet wurde, unter folgenden Vorausset-

zungen:
a)  das Vorhaben dient einer zweckmdf$igen Verwendung erhaltenswerter
Bausubstanz,

b)  die duflere Gestalt des Gebdudes bleibt im Wesentlichen gewahrt,

23 BVerwG, Urteil vom 30. August 1985 — 4 C 48/81 —, juris Rn. 20.
24 Battis/Krautzerberger/Lohr/Mitschang/Reidt, 15. Aufl. 2022, Baugesetzbuch § 35 Rn. 7 mwN.

25 Battis/Krautzerberger/Lohr/Mitschang/Reidt, 15. Aufl. 2022, Baugesetzbuch § 35 Rn. 9 mwN.
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c¢)  die Aufgabe der bisherigen Nutzung liegt nicht Idnger als sieben Jahre zu-
riick,

d)  das Gebdude ist vor mehr als sieben Jahren zuldssigerweise errichtet wor-
den,

e)  das Gebdude steht im rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit der Hof-
stelle des land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs,

f)  im Falle der Anderung zu Wohnzwecken entstehen neben den bisher nach
Absatz 1 Nummer 1 zuldssigen Wohnungen héchstens fiinf Wohnungen je
Hofstelle und

g)  es wird eine Verpflichtung iibernommen, keine Neubebauung als Ersatz
fiir die aufgegebene Nutzung vorzunehmen, es sei denn, die Neubebauung
wird im Interesse der Entwicklung des Betriebs im Sinne des Absatzes 1
Nummer 1 erforderlich,

2. die Neuerrichtung eines gleichartigen Wohngebdudes an gleicher Stelle unter
folgenden Voraussetzungen:

a) das vorhandene Gebdude ist zuldssigerweise errichtet worden,

b)  das vorhandene Gebdude weist Missstdnde oder Mdngel auf,

c¢)  das vorhandene Gebdude wurde oder wird seit Idngerer Zeit vom Eigentii-
mer selbst genutzt und

d)  Tatsachen rechtfertigen die Annahme, dass das neu errichtete Gebdude fiir
den Eigenbedarf des bisherigen Eigentiimers oder seiner Familie genutzt
wird; hat der Eigentiimer das vorhandene Gebdude im Wege der Erbfolge
von einem Voreigentiimer erworben, der es seit Idngerer Zeit selbst genutzt
hat, reicht es aus, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass das
neu errichtete Gebdude fiir den Eigenbedarf des Eigentiimers oder seiner
Familie genutzt wird,

3. die alsbaldige Neuerrichtung eines zuldssigerweise errichteten, durch Brand,
Naturereignisse oder andere aufsergewohnliche Ereignisse zerstorten, gleicharti-
gen Gebdudes an gleicher Stelle,

4.  die Anderung oder Nutzungsdinderung von erhaltenswerten, das Bild der Kultur-
landschaft prdgenden Gebduden, auch wenn sie aufgegeben sind, wenn das Vor-
haben einer zweckmdifsigen Verwendung der Gebdude und der Erhaltung des Ge-
staltwerts dient,

5.  die Erweiterung eines Wohngebdudes auf bis zu héchstens zwei Wohnungen un-
ter folgenden Voraussetzungen:

a) das Gebdude ist zuldssigerweise errichtet worden,

b) die Erweiterung ist im Verhdltnis zum vorhandenen Gebdude und unter
Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse angemessen und

c)  bei der Errichtung einer weiteren Wohnung rechtfertigen Tatsachen die
Annahme, dass das Gebdude vom bisherigen Eigentiimer oder seiner Fami-
lie selbst genutzt wird,

6.  die bauliche Erweiterung eines zuldssigerweise errichteten gewerblichen Be-
triebs, wenn die Erweiterung im Verhdltnis zum vorhandenen Gebdude und Be-
trieb angemessen ist.“
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4. Fazit

e Fiir die unterschiedlich beplanten Gebiete gelten:

o § 30 BauGB regelt die Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans.

o § 34 BauGB statuiert die Zulédssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile, fiir die kein Bebauungsplan vorliegt.

o § 35 BauGB nennt die Voraussetzungen, fiir das Bauen im Aufienbereich fiir den
kein Bebauungsplan vorliegt.

e Nach § 34 BauGB richtet sich die grundsatzlich gegebene planungsrechtliche Zulédssigkeit
baulicher Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nach dem sich aus der vorhandenen
Bebauung ergebenen Malistab. Das Vorhaben muss sich in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfiigen.

e Nach § 35 BauGB ist im unbeplanten AuBlenbereich eine planungsrechtliche Zulassigkeit
baulicher Vorhaben grundsatzlich nicht gegeben. Ausgenommen davon sind in Abs. 1 der
Vorschrift enumerativ aufgefiihrte bauliche Vorhaben. Im Interesse des Bestandsschutzes
kénnen Nutzungsdnderungen, Ersatzbauten und Erweiterungen bestehender Bauten im
Interesse eines Bestandsschutzes erleichtert werden. In Abs. 4 dieser Vorschrift werden
diese begiinstigten Vorhaben aufgefiihrt.

* k%
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Stadt Rheine
§ 57 VwVG NRW - Zwangsmittel bei Mangeln im Rahmen von wiederkehrenden

Prifungen

Zur Durchsetzung der Beseitigung von Mangeln ohne akute Gefahr im Rahmenwie-
derkehrender Prufungen nach § 10 PrifVO NRW wird regelmaRig ein Zwangsgeld als
Zwangsmittel gewahlt. Innerhalb eines Klageverfahrens wurde der richterliche Hinweis
gegeben, dass eine Nutzungsuntersagung ein weniger belastendes Zwangsmittel sei
und deshalb die Zwangsmittelwahl falsch erfolgt sei. Die Begriundung dafur lautet, dass
der Betreiber dadurch die Wahlmdglichkeit erhalt, seinen Betrieb bis zur Mangelbesei-
tigung zu schlieRen und damit den Zeitpunkt der Mangelbeseitigung selbst bestimmen
konne.

Fragen

1. Welches Zwangsmittel wahlen andere Bauaufsichtsbehdrden regelmaRig zur
Durchsetzung der Beseitigung von ,einfachen Mangeln“?

Ergebnis:

Zwangsgelder werden bei der Stadt KdIn regelmalig bestatigt. Gerade bei einfa-
chen Mangeln durfte eine Nutzungsuntersagung nicht verhaltnismafig sein.
Nach § 21 OBG kann Ordnungspflichtiger ein gleichgeeignetes Mittel zur Gefah-
renbeseitigung anbieten.

Der richterliche Hinweis lasst sich an Hand der vorliegenden Informationen nicht
deuten. Aus Rheine wird der richterliche Hinweis schriftlich nachgereicht.

Abfrage ins Plenum:

e Alle Bauaufsichtsbehorden setzen in der Konstellation Zwangsgelder fest.

2. Gibt es Bauaufsichtsbehorden, die regelmaiig eine Nutzungsuntersagung als
Zwangsmittel zur Durchsetzung der Beseitigung von einfachen Mangeln wahlen?

Abfrage ins Plenum:

e nein

3. Sind anderen Bauaufsichtsbehorden passende Rechtsprechungen zur Zwangsmit-
telauswahl bekannt?

Abfrage ins Plenum:

e nein
e In KdIn werden Zwangsgelder regelmaRig bestatigt (z.B. 40.000 € bei bekannter
Gastronomie in prominenter Altstadtlage)
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Postanschrift: 02.11.2023
Aktenzeichen  00713-23-09 eingegangen: 31.10.2023 Klosterstr. 14

48431 Rheine

Dienstgebéude:
MittelstraBBe 17
Postzustellungsurkunde 48431 Rheine

Betreiber
Telefax:
05971/939 400

vorhaben  \Njederkehrende Prifung der Versammlungsstatte gem. § 10 Prufverordnung NRW
durch die Bauaufsichtsbehérde (3 Jahre) und Brandverhiitungsschau gem. § 25 BHKG
hier: Ordnungsbehérdliches Verfahren

oviekt  Wiederk. Pr{f.

Ordnungsverfiigung

Aufgrund der §§ 1 und 14 des Ordnungsbehdrdengesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen (OBG) vom
13. Mai 1980 in Verbindung mit der Vorschrift des § 58 Abs. 2 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (BauO NRW 2018) vom 21. Juli 2018 in den zurzeit jeweils geltenden Fassungen
gebe ich lhnen auf,

bis zum 01. Dezember 2023,

folgende Unterlagen vorzulegen bzw. Mangel abzustellen (zur besseren Nachvollziehbarkeit behalte ich
weitestgehend die Bezeichnung aus dem bisherigen Schriftverkehr (Aktenzeichen 00803-22-31) bei:

Pos.  Mangelbeschreibung

1. Folgende technische Anlagen nach PriifVO NRW sind gemanB Prifbericht
des Sachverstandigen mit Méngeln behaftet:
a) Elektrische Anlagen
Die erfolgte Mangelbeseitigung an den technischen Anlagen ist nach-
zuweisen.
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10.

Zu folgenden technischen Anlagen nach PrifVO NRW konnten keine
(gultigen) Prifberichte ministeriell anerkannter Prifsachverstandiger vorge-
legt werden:

a) Siehe N1 a)

b) Siehe N1 b)

c) Ortsfeste, nicht selbsttatige Feuerléschanlagen (6 Jahre)
Die Giiltigkeit des Priifberichts nach PrifVO NRW fir die Liftungstechni-
schen Anlagen und Maschinelle Rauchabzugsanlagen sind im Mérz 2023
abgelaufen.

d) Siehe N1 d)
e) Siehe N1 e)

Zu den zuvor genannten technischen Anlagen sind (mangelfreie) Prif-
berichte geméan PrifVO NRW zur Einsichthahme vorzulegen. Diese
diirfen nicht alter sein als zuvor genannt.

In der Zwischendecke Uber dem Tanzsaal im 1.0G ist im westlichen Be-
reich ein ungesicherter Durchbruch bzw. ein Liftungskanal zum Parkhaus
vorhanden.

Es ist ein Nachweis Uiber eine ausreichende brandschutztechnische
Trennung zwischen den beiden Nutzungseinheiten zu erbringen.

Die vorliegenden Feuerwehrplédne sind veraltet und entsprechen nicht der
DIN 14095.

Es fehlen u. A. der Teil mit den Objektinformationen, Eintragung der Brand-
schutztiren und Wandhydranten, etc.

Die Feuerwehrpldne sind im Einvernehmen mit der Brandschutz-
dienststelle zu lberarbeiten und anschlieBend der Feuerwehr sowie
der Bauaufsichtsbehoérde zur Verfiigung zu stellen.

Die vorliegenden Feuerwehrlaufkarten an der Brandmeldeanlage sind veral-
tet und entsprechen nicht der DIN 14675.

Die Feuerwehrlaufkarten sind zu liberarbeiten/aktualisieren und an der
Brandmeldezentrale vorzuhalten.

Die Feuerwehrlaufkarten befinden sich in einem Aktenordner in einem Re-
gal neben der Brandmeldezentrale, sodass diese nur schwer auffindbar
sind.

Die Feuerwehrlaufkarten sind in einem geeigneten Kasten mit der Auf-
schrift ,,Feuerwehrlaufkarten“ unterzubringen, der in der Nahe der
Brandmeldezentrale leicht auffindbar ist.

Eine Brandschutzordnung mit den Teilen A-C konnte nicht vorgelegt wer-
den.

Nach § 42 Abs. 1 Sonderbauverordnung NRW ist eine Brandschutz-
ordnung (Teil A-C) nach DIN 14096 im Einvernehmen mit der Brand-
schutzdienststelle zu erstellen und anschlieBend der Feuerwehr sowie
der Bauaufsichtsbehérde zur Verfiigung zu stellen.

Ein R&umungskonzept konnte nicht vorgelegt werden bzw. nur als einzel-
nes Blatt ,Verhalten im Brandfall®.

Nach § 42 Abs. 1 Sonderbauverordnung NRW ist fiir Versammlungs-
statten flr mehr als 1.000 Besucher ein RdGumungskonzept im Einver-
nehmen mit der Brandschutzdienststelle zu erstellen und anschlie-
Bend der Feuerwehr sowie der Bauaufsichtsbehérde zur Verfiigung zu
stellen.
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11. Eine Niederschrift Gber die Unterweisung der Mitarbeiter konnte nicht vorge-
legt werden.
Nach § 42 Abs. 2 Sonderbauverordnung NRW ist eine Niederschrift
tber die Unterweisung der Mitarbeiter vorzulegen.

16. Die Brandmeldeanlage l&sst sich nicht durch das Freischaltelement auslo-
sen.
Es ist ein Nachweis der Funktionsfahigkeit des Freischaltelements zu
erbringen.

22. Im Bereich des nordwestlichen Biros gibt es keine Sichtverbindung zur

Versammlungsstatte, sodass dort befindliche Mitarbeiter einen méglichen
Brand nicht erkennen wiirden.

Der Bereich ist in geeigneter Weise bei Auslésen der Brandmeldeanla-
ge zu alarmieren.

24, Es sind keine Flucht- und Rettungswegplane vorhanden.
Es sind Flucht- und Rettungswegpléane an geeigneten Stellen im Ob-
jekt auszuhéangen.

N1. Fir folgende technische Anlagen nach PriifVO NRW liegen inzwischen
Prifberichte des Sachversténdigen vor, weisen jedoch Mangeln aus:
a) Sicherheitsbeleuchtungs- und Sicherheitsstromversorgungsanlage
(3 Jahre)
) Brandmelde- und Alarmierungsanlagen (3 Jahre)
) —
) Loftungstechnische Anlagen (3 Jahre)
e) Maschinelle Rauchabzugsanlagen (3 Jahre)
Die erfolgte Mangelbeseitigung an den technischen Anlagen ist nach-
zuweisen.

O

o O

Der fett gedruckte Text ist die Forderung, die ich mittels dieser Ordnungsverfliigung durchsetze.

GemanB §§ 55, 57, 60 und 63 des Verwaltungsvollstreckungsgesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen
(VWVG NRW) vom 13. Mai 1980 in der zurzeit geltenden Fassung drohe ich lhnen zugleich ein Zwangs-
geld in Héhe von

3.800,00 €
fir den Fall der Zuwiderhandlung gegen diese Verfligung an.

Der vorgenannte Gesamtbetrag des Zwangsgeldes setzt sich aus folgenden einzelnen Zwangsgeldern
zusammen:

ZuPos. 1. = 250,00 €
Zu Pos. 2.¢) = 500,00 €
Zu Pos. 4. = 250,00 €
Zu Pos. 6. = 250,00 €
ZuPos.7. = 100,00 €
Zu Pos. 8. = 100,00 €
Zu Pos. 9. = 250,00 €
Zu Pos. 10. = 250,00 €
Zu Pos. 11. = 100,00 €
Zu Pos. 16. = 250,00 €
Zu Pos. 22. = 250,00 €
Zu Pos. 24. = 250,00 €
Zu Pos.N1.a)= 250,00 €
Zu Pos.N1.b) = 250,00 €
Zu Pos. N1.d) = 250,00 €
Zu Pos.N1.e)= 250,00 €
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Aufgrund des § 80 Abs. 2 Nr. 4 der Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) vom 21.01.1960 in der derzeit
gultigen Fassung wird hiermit die sofortige Vollziehung dieser Verfliigung angeordnet.

Begriindung:

Im Zuge der wiederkehrenden Priifung am Objekt

wurden durch die zustandigen Mitarbeiter der Bauordnungsbehérde der Stadt Rheine sowie der Brand-
schutzdienststelle der Feuerwehr Rheine verschiedene Mangel festgestellt. Eine entsprechende Nieder-
schrift wurde lhnen am 12.01.2023 unter Fristsetzung zur Mangelbeseitigung zugeschickt.

Im Folgezeitraum wurden einige — jedoch nicht alle - Mangel abgestellt. Am 16.03.2023 wurde ein schriftli-
cher Bericht zur Nachkontrolle erstellt und es folgte eine Erinnerung am 06.06.2023 sowie verschiedene
Telefonate und E-Mails.

Durch die oben beschriebenen Umstande ergeben sich ordnungsbehérdlich und sicherheitstechnisch rele-
vante Méangel.

Als Betreiber einer baulichen Anlage sind Sie als sogenannter Zustandsstérer gemas § 18 Abs. 2 des Ord-
nungsbehérdengesetzes flir das Land Nordrhein-Westfalen (OBG) vom 13. Mai 1980 in der zurzeit gelten-
den Fassung fir die Einhaltung der Vorschrift des § 59 BauO NRW 2018 verantwortlich.

GemaB § 58 Abs. 2 BauO NRW 2018 haben die Bauaufsichtsbehérden bei der Errichtung, Anderung, Nut-
zungsanderung und Beseitigung sowie der Nutzung und Instandhaltung von Anlagen darliber zu wachen,
dass die 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und die aufgrund dieser Vorschriften erlassenen Anordnungen
eingehalten werden. Sie haben in Wahrnehmung dieser Aufgaben nach pflichtgemaBem Ermessen die
erforderlichen MaBnahmen zu treffen.

Es entspricht pflichtgemaBem Ermessen, die oben naher bezeichneten Nachweise und Mangelbeseitigun-
gen nunmehr mittels einer Ordnungsverfligung zu fordern, um die Einhaltung bau- und bauordnungsrecht-
licher - insbesondere sicherheitstechnischer — Vorschriften sicher zu stellen.

Die Anforderung der entsprechenden Unterlagen und Mangelbeseitigung mittels dieser Ordnungsverfligung
ist auch geeignet und erforderlich, um priifen zu kénnen, ob eine Vereinbarkeit des Zustandes mit dem
materiellen Baurecht vorliegt bzw. hergestellt worden ist; dieses gilt insbesondere hinsichtlich der Einhal-
tung sicherheitstechnischer Vorgaben, um eine Geféhrdung von Leib und Leben von Personen auszuschlie-
Ben.

Darliber hinaus entspricht meine Aufforderung auch dem Grundsatz der VerhaltnisméaBigkeit. Die Ihnen
auferlegte Belastung stellt sich als derart geringer Eingriff in Ihre eigenen Interessen dar, dass er bei Wei-
tem vom offentlichen Interesse an der Einhaltung der bau- und bauordnungsrechtlichen/sicherheits-
technischen Vorschriften tibertroffen wird. Im Ubrigen werden Sie durch diese MaBnahme nur dem ,geset-
zestreuen® Birger gleichgestellt, der die 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften einhalt und dementsprechend
erforderliche Unterlagen fristgerecht vorlegt.

Die Androhung eines Zwangsmittels ist geboten, um die Herstellung der Mangelfreiheit sicherzustellen.

Das Zwangsgeld ist das am wenigsten belastende Zwangsmittel. Angesichts der Erheblichkeit des Versto-
Bes ist eine H6he von insgesamt 3.800 € angemessen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle der Uneinbringlichkeit des Zwangsgeldes das Verwaltungsge-
richt Mnster, Postfach, 48043 Miinster, geméaB § 61 VwVG gegen Sie anstelle des Zwangsgeldes eine
Ersatzzwangshaft anordnen kann.

Es liegt im &ffentlichen Interesse, dass die sofortige Vollziehung des o. g. Bescheides angeordnet wird.
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Ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse an der sofortigen Vollziehung meines Bescheides ist gegentber
Ihrem Aussetzungsinteresse von der weiteren Vollziehung der Ordnungsverfligung verschont zu bleiben
gegeben.

Das offentliche Interesse besteht an dem Schutz unter anderem von Leib und Leben der Personen (z.B.
Beschéftigte, Besucher etc.) an und im besagten Gebaude. Aufgrund der Art des Gebaudes ist von einer
Vielzahl an schiitzenswerten Personen auszugehen.

Das oben genannte Gebaude unterliegt dem § 26 des Gesetzes Uber den Brandschutz, die Hilfeleistung
und den Katastrophenschutz (BHKG) sowie dem § 10 der Prifverordnung NRW. Die durch den Gesetzge-
ber verankerten regelméaBigen Kontrollen fiir die Brandverhiitungsschauen und die Wiederkehrenden Pri-
fungen machen zweifelsohne deutlich, dass eine Verzégerung durch ein verwaltungsgerichtliches Klage-
verfahren im Wege der Rechtsmittel nicht die zeitnahe Umsetzung von Mangelbeseitigungen hemmen
darfen.

Durch die Anordnung der sofortigen Vollziehung entféllt die aufschiebende Wirkung der Klage. Gegen die
Anordnung der sofortigen Vollziehung kann die Wiederherstellung der aufschiebenden Wirkung geman §
80 Abs. 5 VWGO beim Verwaltungsgericht Mlnster, Piusallee 38, 48147 Minster (Postanschrift: Postfach
80 48, 48043 Munster) beantragt werden.

Mit Schreiben vom 02.08.2023 wurde Ihnen Gelegenheit gegeben, sich zu dem Sachverhalt zu duBern (An-
hoérung). Es wurden von Ihnen keine Einlassungen gemacht, die mich zu einer anderslautenden Entschei-
dung kommen lassen.
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Gebuhrenbescheid

Nach dem Gebuhrengesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GebG NRW) in Verbindung mit der Allge-
meinen Verwaltungsgebiihrenordnung fir das Land NW (AVwGebO NRW) und des Allgemeinen Geblih-
rentarifs zur AVwGebO NRW in der jeweils gliltigen Fassung sind hierfiir folgende Gebiihren zu entrichten.

KASSENZEICHEN (bei Zahlung bitte angeben) BETRAG

I 100,00 €

Die Ermittlung der Gebiihr entnehmen Sie bitte der als Anlage beigefiigten Geblihrenberechnung.

Ich bitte Sie, die Gebdihr innerhalb von 14 Tagen nach Empfang dieses Bescheides unter Angabe des v. g.
Kassenzeichens an die Stadtkasse Rheine zu Uberweisen. Einzahlungen zugunsten der Stadtkasse Rhei-
ne sind bei allen Geldinstituten moglich.

Kontoverbindung der Stadtkasse:

BIC WELADED1RHN (Stadtsparkasse Rheine)
IBAN DE64 4035 0005 0000 0175 17

Bei Zahlung ist die Angabe von Kassenzeichen und Verwendungszweck unbedingt erforderlich. Sollten Sie
den Falligkeitstermin nicht einhalten, bin ich leider gezwungen, die Beitreibung des Betrages im Wege des
Verwaltungszwangsverfahrens kostenpflichtig zu veranlassen. AuBerdem miissen bei verspéateter Zahlung
Saumniszuschlage erhoben werden.

Sie kénnen fiir Inre Uberweisung auch folgenden QR-Code nutzen:

Bitte beachten Sie, dass Sie nach Ablauf von 30 Tagen nach Zugang dieses Gebiihrenbescheides und
Falligkeit der Forderung auf Grund der gesetzlichen Bestimmungen in Zahlungsverzug geraten, ohne dass
hierfir eine Mahnung erforderlich ist. Sie haben den der Stadt Rheine auf Grund einer Zahlungsverzége-
rung entstehenden Schaden einschlieBlich etwaiger Rechtsanwaltskosten zu ersetzen. Dieser Hinweis ist
gesetzlich vorgeschrieben; er enthalt weder einen Zahlungsaufschub noch eine Stundung. Die Stadt Rhei-
ne ist berechtigt, Zahlungsverzug schon vor Ablauf der 30 Tage nach Falligkeit des Betrages durch Mah-
nung herbeizuflhren.
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Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diese Ordnungsverfligung sowie gegen den Gebiihrenbescheid kénnen Sie innerhalb eines
Monats nach Zustellung Klage erheben. Die Klage ist beim Verwaltungsgericht Minster, Piusallee 38,
48147 Munster (Postanschrift: Postfach 8048, 48043 Minster) schriftlich oder zur Niederschrift des Ur-
kundsbeamten der Geschéftsstelle zu erheben.

Die Klage kann auch durch Ubertragung eines elektronischen Dokuments an die elektronische Poststelle
des Gerichts erhoben werden. Die elektronische Form wird durch Ubermittlung eines elektronischen Do-
kuments gewahrt, das fir die Bearbeitung durch das Gericht geeignet ist und

e von der verantwortenden Person qualifiziert elektronisch signiert ist und auf einem zugelassenen elekt-
ronischen Ubermittlungsweg gem. § 4 Abs. 1 der Verordnung iiber die technischen Rahmenbedingun-
gen des elektronischen Rechtsverkehrs und Uber das besondere elektronische Behdrdenpostfach
(Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung — ERVV) oder

e von der verantwortenden Person signiert und von ihr selbst auf einem sicheren Ubermittlungsweg gem.
§ 130a Abs. 4 Zivilprozessordnung (ZPO) eingereicht wird. Die fir die Ubermittlung und Bearbeitung
geeigneten technischen Rahmenbedingungen bestimmen sich nach naherer MaBBgabe der Verordnung
Uber die technischen Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und Giber das besonde-
re elekironische Behordenpostfach (Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung - ERVV) in der jeweils
gultigen Fassung. Uber das Justizportal des Bundes und der Lander (www.justiz.de) kénnen weitere
Informationen Uber die Rechtsgrundlagen, Bearbeitungsvoraussetzungen und das Verfahren des elekt-
ronischen Rechtsverkehrs abgerufen werden.

Vorbereitende Schriftsdtze und deren Anlagen sowie schriftlich einzureichende Antrage und Erklarungen,
die durch einen Rechtsanwalt, durch eine Behdrde oder durch eine juristische Person des &ffentlichen
Rechts einschlieBlich der von ihr zur Erfillung ihrer 6ffentlichen Aufgaben gebildeten Zusammenschliisse
eingereicht werden, sind als elektronisches Dokument zu lbermitteln. Gleiches gilt fir die nach der VwGO
vertretungsberechtigten Personen, fir die ein sicherer Ubermittlungsweg nach § 55a Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
VwGO zur Verfligung steht.

Falls die Frist durch das Verschulden eines von lhnen Bevollmachtigten versdumt werden sollte, so wirde
dessen Verschulden lhnen zugerechnet werden.

Die Erhebung der Klage gegen den Geblhrenbescheid hat geman § 80 Abs. 2 Nr. 4 VwGO keine auf-
schiebende, so dass die Verwaltungsgebuhr fristgerecht zu zahlen ist, unabhangig davon, ob Klage in der
Hauptsache oder gegen meine Gebiihrenfestsetzung erhoben wird.

Mit freundlichen GriiBen

Im Auftrag

Anlage
Gebihrenberechnung
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In dem verwaltungsgerichtlichen Verfahren

gegen
Stadt Rheine

wird zur RechtmaBigkeit des streitgegenstandlichen Festsetzungsbe-
scheids vom 17. April 2024 — ohne diese hier abschlieBend zu bewerten
— auf Folgendes hingewiesen:

Die Festsetzung eines Zwangsgelds setzt als Vollstreckungsmittel nach
§ 55 Abs. 1 Verwaltungsvollstreckungsgesetz des Landes Nordrhein-
Westfalen (VWVG NRW) eine vollstreckbare Grundverfligung voraus.
Hier ist dies die bauaufsichtliche Ordnungsverfigung vom 2. November
2023 (Bl. 6 der Beiakte — Heft 2). Diese ist vollstreckbar, weil sie be-
standskraftig ist. Denn die Kl&gerin gegen die Ordnungsverfigung vom 2.
November 2023 bis zum Ablauf von deren einmonatiger Klagefrist ab Be-
kanntgabe keine Klage erhoben. Fir die RechtmaBigkeit der Zwangs-
geldfestsetzung kommt es im hier gewahlten, sogenannten gestreckten
Verfahren nach § 55 Abs. 1 VwWVG NRW nicht auf die RechtmaBigkeit der
vollziehbaren Grundverfligung an. Einwendungen gegen deren Rechtma-
Bigkeit kbnnen im Vollstreckungsverfahren nicht erhoben werden. Sie
muissen unmittelbar gegen die Grundverfigung geltend gemacht werden.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 16. Dezember 2004 — 1 C 30.03 —,juris, Rn. 15;
OVG NRW, Beschluss vom 26. April 2023 — 5 B 1087/22 —, juris, Rn. 6 f.;
OVG NRW, Beschlisse vom 7. Mai 2021 — 7 B 238/21 —, juris, Rn. 8 und
vom 15. August 2013 — 2 A 740/13 —, juris, Rn. 9; OVG NRW, Urteil vom
9. Februar 2012 — 5 A 2152/10 —, juris, Rn. 21 f., jeweils m. w. N.

Informationen zur Verarbeitung personenbezogener Daten in Rechtssachen durch die Justiz
in Nordrhein-Westfalen finden Sie unter www.justiz.nrw/datenschutz/rechtssachen und
unter www.vg-muenster.nrw.de/kontakt/impressum

08.05.2025
Seite 1 von 4

Aktenzeichen:
2K 1145/24
bei Antwort bitte angeben

Durchwahl
0251 597 -410 /-420

Dienstgeb&ude und
Lieferanschrift:
Verwaltungsgericht Mlnster
Piusallee 38

48147 Minster

Telefon 0251 597-0
Telefax 0251 597-200
www.vg-muenster.nrw.de

USt-IdNr. DE356925622

Offentliche Verkehrsmittel:
ab Hbf. Buslinie 4
bis Haltestelle Piusallee



Verwaltungsgericht Miinster

Auch soweit die Klagerin sich mit ihren Ausfliihrungen konkludent gegen
die Hohe des festgesetzten Zwangsgelds wenden sollte, kann sie hiermit
nicht durchdringen. Liegt im Ubrigen — wie hier — eine bestandskraftige
Zwangsgeldandrohung vor, kann im Rechtsschutzverfahren gegen die
Festsetzung des Zwangsgelds grundsétzlich nicht mehr mit Erfolg einge-
wandt werden, die H6he des Zwangsgelds sei unangemessen. Bei der
Festsetzung des in bestimmter Hohe angedrohten Zwangsgelds ist im
Regelfall keine (erneute) Ermessensauslibung geboten. Allenfalls das
Vorliegen besonderer Griinde im Einzelfall kann oder muss der Behdrde
Anlass geben, von der Zwangsgeldfestsetzung abzusehen oder eine ver-
haltnismaBig geringere Hohe festzusetzen.

Vgl. OVG NRW, Beschluss vom 26. April 2023 — 5 B 1087/22 —, juris, Rn.
9 f.; OVG NRW, Urteil vom 9. Februar 2012, a. a. O., Rn. 46; Beschllsse
vom 27. August 2014 — 5 B 739/14 —, S. 3 des Beschlusses, n. v., und
vom 14. Marz 2013 — 2 B 219/13 —, juris, Rn. 25.

Derartige besondere Griinde sind hier nicht hinreichend dargelegt. Sie
ergeben sich auch nicht aus den Verwaltungvorgangen. Es ist insbeson-
dere nicht hinreichend substantiiert, auf welcher Grundlage es sich der
Beklagten vor Erlass des streitgegenstandlichen zweiten Festsetzungs-
bescheids hatte aufdrangen missen, dass das Fehlen der vollstdndigen
im Wege der Ordnungsverfligung geforderten Nachweise allein auf
Grinde zurGckzufuhren war, auf die die Klagerin schlechterdings keinen
Einfluss haben konnte. In einem solchen Fall dirfte dann allerdings von
der Festsetzung eines Zwangsgelds abzusehen sein, weil dieses allein
dazu dient, die Adressatin zur Befolgung der vollstreckbaren Grundverfu-
gung anzuhalten.

Dessen ungeachtet weist das Gericht vor dem Hintergrund, die Mdglich-
keiten einer einvernehmlichen Beilegung des hiesigen Verwaltungs-
rechtsstreits auszuloten, insbesondere die Beklagte ergéanzend auf Fol-
gendes hin:

Die Ordnungsverfigung vom 2. November 2023 ist rechtswidrig. Es ist
den Bauaufsichtsbehdrden nach der einschlagigen Bauordnung des Lan-
des Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) nach stéandiger Rechtsprechung
des Oberverwaltungsgerichts fur das Land Nordrhein-Westfalen (OVG

(3
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NRW) nicht gestattet, im Wege der bauaufsichtlichen Ordnungsverfligung
die Vorlage von Bauprufvorlagen oder fachunternehmerische Nachweise
oder Ahnliches in vollstreckbarer Weise zu verlangen (OVG NRW, Be-
schlisse vom 1. Marz 2022 — 10 B 1212/21 —, juris, Rn. 9 f. und vom 27.
August 2002 — 10 B 1233/02 —, juris, Rn. 12 f.; OVG NRW, Urteil vom 13.
Méarz 1995 — 10 A 5578/94 —, juris, jeweils m.w.N.). Dies ist ebenso wenig
zuléssig, wie vom Bauherrn in vollstreckbarer Weise die Stellung eines
Bauantrags zu verlangen. All diese Verfahrenshandlungen stehen im al-
leinigen Belieben des Bauherrn, soweit das Gesetz nicht ausdricklich
eine Erméchtigung flir die Forderung im Wege der Ordnungsverfligung,
einen Bauantrag zu stellen oder Bauvorlagen oder andere Nachweise
vorzulegen, vorsieht. Denn es ist dem Bauherrn im bauaufsichtlichen Ver-
fahren stets unbenommen, von seinem Vorhaben Abstand zu nehmen
und eine urspringlich angestrebte bauliche Nutzung oder bauliche Ver-
anderung zu unterlassen. Dies ist auch Ausdruck der aus Art. 14 GG fol-
genden Baufreiheit. Aus diesem Grunde ist die Bauaufsicht in Ermange-
lung spezieller gesetzlicher Ermachtigungen auf die im Gesetz vorgese-
henen MaBnahmen der Stilllegungsverfligung, der Nutzungsuntersagung
und der Beseitigungsverfugung beschrankt (§ 81 f. BauO NRW). Sie ist
nur dann ausnahmsweise im Wege eines Gefahrerforschungseingriffs
befugt, die Vorlage bestimmter Unterlagen zu verlangen, wenn sie diese
bendtigt um das Vorliegen einer konkreten Gefahr zu tberprifen und sie
ansonsten unverhéltnismaBig aufwandige eigene Untersuchungen an-
stellen masste.

Vgl. zum Vorstehenden insgesamt OVG NRW, Beschlisse vom 1. Marz
2022 - 10 B 1212/21 —, juris, Rn. 9 f. und vom 27. August 2002 - 10 B
1233/02 —, juris, Rn. 12 f.; OVG NRW, Urteil vom 13. Marz 1995 - 10 A
5578/94 —, juris, jeweils m.w.N.

Es steht ihr allerdings gestutzt auf die Generalklausel des § 58 Abs. 2
BauO NRW frei, im Wege des Austauschmittels oder der auflésenden
Bedingung alternativ die Vorlage erforderlicher pruffahiger Bauvorlagen,
die Stellung eines pruffahigen Bauantrags etc. anzubieten, etwa nach fol-
gendem Muster:

slch untersage lhnen die Nutzung der (...) ab dem (...), sofern Sie mir
nicht bis zum (...) vollstandige priiffahige Bauvorlagen (ggf.: im Einzelnen
...) vorlegen.”

(3
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Eine solche Alternativanordnung enthalt die dem streitgegenstandlichen
Vollstreckungsbescheid zugrundeliegende Grundverfligung vom 2. No-
vember 2023 nicht.

Die Beklagte wird vor diesem Hintergrund gebeten, zu prifen, ob sie an
dem streitgegenstandlichen Festsetzungsbescheid festhalt. lhr steht, so-
fern nicht mittlerweile alle nach der Sonderbauverordnung NRW erforder-
lichen Unterlagen eingereicht wurden, nach Aktenlage die Moglichkeit of-
fen, den Festsetzungsbescheid und die Ordnungsverfligung aufzuheben
und stattdessen eine auflésend bedingte Nutzungsuntersagung zu erlas-
sen, die sich nach aller Erfahrung nicht als weniger effektiv erweisen wird,
auch wenn der Klagerin zunéchst im Wege der Anhérung Gelegenheit zu
geben sein durfte, noch vor Erlass einer solchen Verfligung die noch feh-
lenden Unterlagen vorzulegen. In einem solchen Fall kbnnte der hiesige
Rechtsstreit fir erledigt erklart werden.

Die Beteiligten werden gebeten, zu dem vorstehenden Hinweis binnen
drei Wochen Stellung zu nehmen.

Dr. Pieper
Richter am Verwaltungsgericht

Beglaubigt

Gudorf, Verwaltungsgerichtsbeschaftigter
als Urkundsbeamter

der Geschéftsstelle

(3
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TOP 16
Stadt Hagen
§ 26 BHKG: Brandverhiitungsschauen

Die Feuerwehr hat die Taktzahl an Brandverhitungsschauen sehr deutlich erhoht. Die
personelle Ausstattung der Bauaufsichtsbehdrde hat mit dem Personaleinsatz der
Feuerwehr allerdings nicht Schritt gehalten. Wenngleich ordnungsbehdérdliche Mal3-
nahmen letztlich nur von der Bauaufsichtsbehérde umgesetzt dirfen, hat eine rechtli-
che Prufung ergeben, dass die externe Kommunikation zunachst durchaus von der
Feuerwehr gefuhrt werden kann, bevor ordnungsbehdrdliche MalRhahmen durch die
Bauaufsichtsbehorde weitergefuhrt werden. Das wurde viele "Bagatellmangel" schon
im Vorfeld filtern. Diese Entlastung wird aber von der Feuerwehr bewusst nicht prakti-
ziert, so dass die Abarbeitung der angehauften Mangelberichte seitens der Bauauf-
sichtsbehdrde nicht mehr zeitnah erfolgen kann.

Fragen

1. Wie ist dieser Zielkonflikt in anderen Kommunen gelost?

Abfrage ins Plenum:

e Das Problem ist in einigen Bauaufsichtsbehérden ebenfalls vorhanden.

¢ In vielen Stadtverwaltungen gibt der Feuerwehr die Mangel direkt an die Bau-
aufsichtsbehorden weiter.

e In Kdln Ubernimmt die Feuerwehr die erste Kommunikation mit den Ordnungs-
pflichtigen sowie eine erste Nachkontrolle, ob die Mangel beseitigt wurden. Bei
gravierenden Mangeln (z.B. fehlender 2. Rettungsweg) oder Nichterflllung der
Forderungen schreitet die Bauaufsicht ein. Dies ist eine organisatorische Ent-
scheidung aus Grunden der Effizienz.



TOP 17
Stadt Dortmund

Umgang mit Stellungnahmen aus dem Tiefbauamt

In Dortmund werden durch die Beteiligung des Tiefbauamtes regelmaRig deutliche
Verfahrensverkomplizierungen bewirkt. So werden beispielsweise regelmallig u.a. fol-
gende nicht durch Rechtsgrundlagen belegte Forderungen gestellt:

.Im Bereich der Abfahrt ist die Einsichtnahme in den o6ffentlichen Verkehrsraum zu
gewahrleisten. Sichtbehindernde Seiteneinfassungen, Einbauten und Bepflanzungen
mit einer Hohe von mehr als 0,50 m, gemessen ab Gelandeoberkante, sind daher auf
beiden Seiten des Abfahrtsbereiches auszuschlielRen. Somit sind seitlich der Abfahrt
Sichtdreiecke (3 m Schenkellange, gemessen ab Hinterkante Gehweg) freizuhalten.
Die Mulltonnenstellplatze sind entsprechend umzuplanen.*

,Der 2. Rettungsweg, einschlieBlich der Feuerwehraufstell- und Anleiterflachen, ist
grundsatzlich auf dem Antragsgrundstlck / auf privatem Grund nachzuweisen, um
eine Beeintrachtigung der Nutzbarkeit der 6ffentlichen Verkehrsflache auszuschlie-
Ren. Ist dieser Nachweis nicht mdglich, kann in Ausnahmefallen der 2. Rettungsweg
auch im Bereich der offentlichen Verkehrsflache nachgewiesen werden. Allerdings
sind die Feuerwehraufstell- und Anleiterflachen so anzuordnen, dass vorhandene bzw.
geplante Baume, Stellplatze, Leuchten und andere Einbauten nicht tangiert werden.”

Frage:

1. Gibt es ahnliche Erfahrungen in den anderen BAB? Es wird um Erfahrungsaus-
tausch gebeten.

Ergebnis:

Auch andere Bauaufsichtsbehorden berichten von ahnlichen Erfahrungen wie die
Stadt Dortmund beschreibt. Es wird empfohlen, bei den Kolleg*Innen des Tiefbau-
amtes bzgl. der Forderungen die gesetzlichen Grundlage anzufordern. Nur so kon-
nen im Zweifel Forderungen anderer Fachbehorden im Nachgang bei Nichterfullung
durchgesetzt werden.

In Bezug auf die Herstellung des 2. Rettungsweges wird auf die umfangreiche Er-
lasslage, die dem Protokoll beigefligt wird, verwiesen:

e Runderlass des Ministeriums fur Heimat, Kommunales, Bau und Digita-
lisierung vom 30.12.2021:

.,Nutzung der o6ffentlichen Verkehrsflache als Aufstell- und Bewegungs-
flache fur die Feuerwehr, § 5 BauO NRW*



e Einzelerlass des Ministeriums fur Heimat, Kommunales, Bau und Digita-
lisierung vom 22.04.2024 (Stadt Essen)
,Fehlende Anleiterbarkeit durch Strallenbaumbewuchs*

e Gemeinsamer Runderlass des Ministeriums des Innern und des Ministe-
riums fur Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung vom 15.11.2024
,Zugange und Zufahrten fur die Feuerwehr auf den Grundsttcken®

Hierdurch wurden die Rechtspositionen innerhalb der zustandigen Ministerien klarge-
stellt, wechselseitig ausgetauscht und anerkannt.



Ministerium fiir'Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung
des Landes Nordrhein-Westfalen

MHKBG Nordrhein-Westfalen o 40190 Dusseldorf
An die Bauaufsichtsb_ehérden
des Landes Nordrhein-\Westfalen

Nutzung der offentlichen Verkehrsflache als Aufstell- und Bewe-
gungsflache fiir die Feuerwehr
§ 5 BauO NRW 2018

Aus aktuellem Anlass gebe ich folgende Hinweise zum Vollzug des § 5
BauO NRW 2018:

Gebaude dirfen nach § 4 Abs. 1 S. 1 BauO NRW 2018 nur errichtet wer-
den, wenn das Grundstick in einer fur die Zufahrt und den Einsatz von
Feuerldsch- und Rettungsgeraten angemessenen Breite an einer befahr-
baren 6ffentlichen Verkehrsflache liegt.

Nach § 5 Absatz 1 Satz 3 und 5 BauO NRW 2018 sind Aufstell- und Be-
wegungsflachen fur Hubrettungsfahrzeuge vorzusehen, wenn dies fir die
Personenrettung erforderlich ist. Soweit die erforderlichen Flachen nicht
auf dem Grundstiick liegen, missen sie 6ffentlich-rechtlich gesichert sein.
Satz 5 bezieht sich auf die &ffentlich-rechtliche Sicherung auf angrenzen-
den Grundstiicken. Auf &ffentlichen Verkehrsflachen ist keine ffentlich-
rechtliche Sicherung erforderlich, da 6ffentliche Stralen nach § 14 Abs. 1
S. 1 StrWG NRW dem Gemeingebrauch dienen und der Gesetzgeber da-
von ausgeht, dass die 6ffentliche Verkehrsflache vor einem Grundstiick
fur den Einsatz durch die Feuerwehr (und andere Rettungskrafte) genutzt
werden kann (vgl. Nr. 13 der Muster-Richtlinien Gber Flachen fir die Feu-
erwehr). Eine Sondernutzungserlaubnis wird nicht benétigt, da den Feu-
erwehr- und anderen Notfallfahrzeugen die Sonderrechte nach § 35 StVO
zustehen. Die Regelungen des § 5 BauO NRW 2018 sind nicht dahinge-
hend zu verstehen, dass Aufstell- und Bewegungsflachen fir Hubret-
tungsfahfzeuge ausschlieRlich auf dem Baugrundstiick vorzusehen wa-
ren.

30. Dezember 2021
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Stefens, Martina
Hervorheben

Stefens, Martina
Hervorheben


Die technischen Anforderungen an Zu- und Durchgénge, Zu- und Durch-
fahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen auf den Grundstiicken
sind in den Muster-Richtlinien tiber Flachen fur die Feuerwehr geregelt,
die als Technische Baubestimmung eingefiihrt und zwingend zur Beach-
tung vorgegeben sind.

Wird der zweite Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr von
der o6ffentlichen Verkehrsflache hergestellt, muss diese fur das Anleitern
geeignet sein. Fir die Beurteilung ist die Eignung der &ffentlichen Ver-
kehrsflaiche zum Zeitpunkt der Baugenehmigung mafRgeblich. Muster-
Richtlinien Uber Flachen fir die Feuerwehr kénnen zur Beurteilung her-
angezogen werden. Die Anforderungen an die Aufstell- und Bewegungs-
flachen legen die Entwurfsverfassenden bzw. die staatlich anerkannten
Sachverstandigen fur die Prifung des Brandschutzes unter Beteiligung
der Brandschutzdienststelle fest. Es ist sinnvoll, die StraRenbaubehérde
zu informieren, weil sie dann bei der Entscheidung Uber Stral’eneinrich-
tungen oder Antrage auf Sondernutzungserlaubnis (z. B. Freischankfla-
chen, Verkaufswégen, Ladesaulen, etc.) oder geplante Stralenumbauten
auf die Aufsteliflachen Ricksicht nehmen kann.

Der Erlass ergeht im Einvernehmen mit dem Ministerium des Innern und
dem Ministerium fir Verkehr.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

g smns Jho itk

(Dr. Thomas Wilk)
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Stefens, Martina

Von: Schleich, Michael (MHKBD) <Michael.Schleich@mhkbd.nrw.de>
Gesendet: Montag, 22. April 2024 14:16

An: Stefens, Martina

Cc: Bezirksregierung Duesseldorf

Betreff: AW: Fehlende Anleiterbarkeit durch StraBenbaumbewuchs

==== [EXTERNE E-MAIL] Klicken Sie nicht auf Links! Offnen Sie Anhinge nur, wenn Sie den Absender kennen und
sicher ist, dass die E-Mail wirklich von dort stammt. ====

Sehr geehrte Frau Stefens,

der Beitrag ,Baum versus Rettungsweg” von Herrn Hilsberg in der Baumzeitung 06/2023 gibt nicht die Rechtslage in
Nordrhein-Westfalen wieder. Eine dhnliche Anfrage einer anderen unteren Bauaufsichtsbehdrde vom Oktober 2023
wurde zum Anlass genommen, die Rechtslage in Nordrhein-Westfalen mit dem fiir das Strallen- und Wegegesetz des
Landes Nordrhein-Westfalen (Str'WWG NRW) zustandigen Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Verkehr (MUNV)
zu erortern. Die Frage wurde mit einem Einzelerlass im Einvernehmen mit dem MUNV wie folgt beantwortet:

Nach § 33 Abs. 2 BauO NRW 2018 kann der zweite Rettungsweg eine mit Rettungsgeraten der Feuerwehr
erreichbare Stelle einer nicht zu ebener Erde liegenden Nutzungseinheit (z. B. Wohnungen ab dem 1. OG) sein. Der
erste Rettungsweg ist regelmaRig der notwendige Treppenraum; ist dieser verraucht und/oder steht im Brand, so
muss ein weiterer Rettungsweg zur Verfiigung stehen. Konkret bedeutet dies im Regelfall, dass sich die Feuerwehr
im Brandfall auf der Fahrbahn der 6ffentlichen Stralle unter Inanspruchnahme ihrer stral3enverkehrsrechtlichen
Sonderrechte vor dem Grundstiick mit einem Hubrettungsfahrzeug aufstellt und die Drehleiter mit dem Rettungskorb
in Richtung eines Fensters der jeweiligen Wohnung des Gebaudes ausfahrt.

Wird dieser zweite Rettungsweg durch einen im 6ffentlichen Strallenraum stehenden Baum behindert, so ist
grundsatzlich zwischen der Frage der Genehmigung zur Errichtung eines Gebaudes und der Frage des Rickschnitts
zur Sicherstellung des genehmigten zweiten Rettungsweges eines Bestandsgebaudes zu unterscheiden.

Bei der Errichtung eines Gebaudes ist der 6ffentliche Strallenraum grundséatzlich so hinzunehmen wie er sich
tatsachlich darstellt. Es gibt kein Recht vom Stra3enbaulasttrager eine bestimmte Stral3e, mit einer bestimmten
Ausstattung oder in einem bestimmten Unterhaltungszustand zu fordern. Geman § 32 Abs. 3 StrWG NRW haben die
Eigentimer und die Besitzer von Grundstlicken an 6ffentlichen Stral3en die Einwirkungen von Pflanzungen im
Bereich des Strallenkorpers und der Nebenanlagen und die Malinahmen zu ihrer Erhaltung und Erganzung zu
dulden. Es ergibt sich daraus bei der Ersterrichtung eines Gebaudes auch keine unzumutbare Beeintrachtigung des
Bauherren, weil es ihm zu diesem Zeitpunkt durch entsprechende Planung regelmafig noch maoglich ist einen zweiten
baulichen Rettungsweg herzustellen, wenn der zweite Rettungsweg wegen StralRenbaumen nicht Gber
Rettungsgerate der Feuerwehr geflihrt werden kann.

§ 32 Abs. 3 StrWG NRW gilt grundsatzlich auch gegenliber dem Inhaber eines bereits genehmigten
Bestandsgebaudes. Aus der baurechtlichen Genehmigung erwéchst kein Anspruch auf Beibehaltung des Zustands
des o6ffentlichen Stralenbewuchses bei Genehmigungserteilung. Bei einem Bestandsgebaude endet die Pflicht zur
Duldung der Einwirkungen der auf 6ffentlichem Stralengrund erfolgten Pflanzungen mit der Folge eines auf
Beseitigung gerichteten Folgenbeseitigungsanspruchs aber in besonderen Ausnahmesituationen. Eine solche
Ausnahmesituation liegt dann vor, wenn die Bepflanzung im Laufe der Zeit aufgrund nattrlichen Wuchses einen
Umfang erreicht, der die Nutzung des betroffenen Grundstiicks in einem unter keinem verniinftigen Gesichtspunkt
mehr zumutbaren Mal3e beeintrachtigt. Der Ausfall des bei der Baugenehmigung vorgesehenen zweiten
Rettungsweges fuhrt wegen der damit einhergehenden konkreten Gefahr fir Leib und Leben der Nutzer in der Regel
zur sofortigen Nutzungsuntersagung des Gebaudes. Die Herstellung eines zweiten baulichen Rettungsweges ist in
der Praxis oftmals tatsachlich gar nicht moglich oder wirtschaftlich nicht zu vertreten. In solchen Fallen kann eine
unzumutbare Beeintrachtigung des Grundstuickseigentimers angenommen werden, die ihm bei einer
verfassungskonformen Auslegung des § 32 Absatz 3 StrWG NRW auch das Recht einrdumt, vom Trager der
Strallenbaulast den Ruckschnitt des Strallenbaums zu fordern (s. OVG Munster, Urteil v. 21.9.1999, 23 A 875/97).

Hinsichtlich der Kosten, die ein solcher Rickschnitt beim Trager der Stralenbaulast auslést, gilt § 16 Abs. 2 StrWG
NRW. Dem Trager der Straflenbaulast steht dann ein Anspruch auf Erstattung der Ruckschnittkosten zu, die
erforderlich sind um dem Eigentiimer die weitere Nutzung seines Gebaudes durch Einhaltung der
brandschutzrechtlichen Vorschriften zu ermdéglichen.



Die Bezirksregierung Disseldorf als obere Bauaufsichtsbehdrde erhalt eine Kopie dieser E-Mail.

Mit freundlichen GrufRen
Im Auftrag

Dr. Michael Schleich

Dr. Michael Schleich
Referat 615 "Baulicher Brandschutz, Sonderbauten, bauaufsicht-
liche Regelungen fiir die technische Gebaudeausristung”

Ministerium fir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Jurgensplatz 1, 40219 Dusseldorf
Telefon: +49 (0)211 8618 5725

E-Mail: michael.schleich@mhkbd.nrw.de
Internet: www.mhkbd.nrw
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Informationen zur Verarbeitung Ihrer personenbezogenen Daten
finden Sie unter https://www.mhkbd.nrw/datenschutz.

Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Von: Stefens, Martina <Martina.Stefens@amt61.essen.de>
Gesendet: Dienstag, 2. April 2024 09:15

An: Schleich, Michael (MHKBD) <Michael.Schleich@mhkbd.nrw.de>
Betreff: Fehlende Anleiterbarkeit durch Stralenbaumbewuchs

WARNUNG: Diese E-Mail kommt von einem/einer Absender/in auBerhalb der Landesverwaltung NRW. Klicken Sie bitte nur
dann auf Links und 6ffnen Sie nur dann Anhédnge, wenn lhnen die/der Absender/in bekannt ist und Sie davon ausgehen kdnnen,
dass die Inhalte sicher sind.

...hier noch ein Beispielbild unserer Feuerwehr:



Von: Stefens, Martina
Gesendet: Dienstag, 2. April 2024 09:13
An: Schleich, Michael (MHKBD) <Michael.Schleich@mhkbd.nrw.de>

Betreff: Fehlende Anleiterbarkeit durch StraRenbaumbewuchs
Guten Morgen Herr Dr. Schleich,
gerne mochten wir uns heute mit einem (bei uns) sehr aktuellen Thema an Sie wenden.

Gem. § 33 Abs. 1 BauO NRW miissen flr Nutzungseinheiten in jedem Geschoss mit Aufenthaltsraumen mindestens
zwei voneinander unabhdngige Rettungswege ins Freie vorhanden sein. Nach Absatz 2 kann der zweite Rettungsweg
eine mit Rettungsgeraten der Feuerwehr erreichbare Stelle der Nutzungseinheit sein.

Im Rahmen einer Brandschau wurde festgestellt, dass die Fenster eines Gebadudes, die als zweiter Rettungsweg
dienen auf Grund von Bewuchs von StraBenbdumen nicht mehr durch die Feuerwehr anleiterbar sind. Das
zustandige Stadtamt lehnt einen korrigierenden Riickschnitt unabhéngig, ob dieser Umstand fir Neu-, Umbauten
oder Bestandsimmobilien zutrifft mit dem Verweis auf den beigefligten Bericht des Juristen Rainer Hilsberg aus der
Baumzeitung (06/2023), ab.

Kann das Ministerium diese Haltung bestatigen?
Vielen Dank fiir Ihre Mihe.

Herzliche GriiRe

Im Auftrag

Martina Stefens, Dipl.-Ing.
Abteilungsleiterin Bauaufsicht

Stadt Essen

Der Oberbiirgermeister

Amt fir Stadtplanung und Bauordnung
Deutschlandhaus, Lindenallee 10
45127 Essen

Telefon: +49 201 88-61500
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E-Mail:  martina.stefens@amt61.essen.de
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Ministerium fiir Heimat, Kommunales,
Bau und Digitalisierung
des Landes Nordrhein-Westfalen

MHKBD Nordrhein-Westfalen e 40190 Diisseldorf

An die unteren und oberen Bauaufsichts-
behdrden und an die Brandschutzdienststellen
des Landes Nordrhein-Westfalen

zur Kenntnis an:
- Landkreistag Nordrhein-Westfalen
- Stadtetag Nordrhein-Westfalen
- Stadte- und Gemeindebund Nordrhein-Westfalen
- Architektenkammer Nordrhein-Westfalen
- Ingenieurkammer-Bau Nordrhein-Westfalen

per elektronischer Post

Zugange und Zufahrten fiir die Feuerwehr auf den Grundstiicken
Gemeinsamer Runderlass des Ministeriums des Innern und des Ministe-
riums fur Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung

§ 5 der Landesbauordnung 2018 (BauO NRW 2018)
Muster-Richtlinien Uber Flachen fur die Feuerwehr (MRFIFw)
§ 1 der Verordnung Uber bautechnische Prifungen (BauPrifVO)

Aus gegebenem Anlass gebe ich folgende Hinweise zum Vollzug des § 5
BauO NRW 2018, den Muster-Richtlinien tber Flachen fur die Feuerwehr
(MRFIFw) und der Verordnung uUber bautechnische Prifungen (Bau-
PrafvVoO):

Mindestens vier Stadte in Nordrhein-Westfalen haben in den letzten Jah-
ren Publikationen mit Titeln wie

- ,Anforderungen an Flachen fur die Feuerwehr",

- ,Merkblatt Feuerwehrzugange, Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und
Bewegungsflachen”

- ,Leitfaden Anforderungen an Flachen fur die Feuerwehr* oder

- ,Richtlinien der Feuerwehr [..] Uber Flachen fur die Feuerwehr*

veroffentlicht, in denen Anforderungen gestellt werden, die sowohl Uber
die gesetzlichen Anforderungen des § 5 BauO NRW 2018 als auch Uber
die konkretisierenden Anforderungen der Muster-Richtlinien Gber Flachen
fur die Feuerwehr i.V.m. der Anlage A 2.2.1.1/1 der VV TB NRW hinaus-
gehen.

15. November 2024
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Aktenzeichen
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bei Antwort bitte angeben

RD Dr. Schleich

Telefon 0211 8618-5725
michael.schleich@mhkbd.nrw.d
e

Jurgensplatz 1
40219 Dusseldorf
(Anfahrt Uber HubertusstraRe)

Telefon 0211 8618-50
poststelle@mhkbd.nrw.de

Offentliche Verkehrsmittel:
StraRenbahnlinien 706, 708
und 709 bis Haltestelle
Landtag/Kniebriicke



1. Anforderungen an Wege zum Transport von tragbaren Leitern

In den o.g. Publikationen werden u.a. Anforderungen an den Kurvenra-
dius von Wegen gestellt, die durch Garten oder Uber sonstige Flachen auf
dem Grundstuck zu anleiterbaren Fenstern fuhren.

§ 5 Absatz 1 Satz 1 BauO NRW 2018 verlangt zwar, dass von 6ffentlichen
Verkehrsflachen insbesondere flir die Feuerwehr ein geradliniger Zu-
oder Durchgang zu bestimmten Gebauden zu schaffen ist, der nach Num-
mer 14 MRFIFw mindestens 1,25 m breit sein muss, jedoch beziehen sich
diese Anforderungen auf Zugange wie einen Zugang zwischen einer
Grundstuckseinfriedung und einer Gebaudeaulenwand und auf Durch-
gange wie einen Durchgang durch ein Gebaude hindurch zur strallenab-
gewandten Seite, jedoch nicht auf Wege durch Garten oder tber sonstige
Grundstucksflachen.

Fir diese Anforderungen an Transportwege fur tragbare Leitern gibt es
weder im Bauordnungsrecht noch im Brandschutzrecht eine Rechts-
grundlage.

2. Anforderungen an Aufstellflache fur tragbare Leitern

In den vorgenannten Publikationen werden u.a. auch Anforderungen an
Aufstellflachen fur tragbare Leitern gestellt. Diese Anforderungen umfas-
sen die Mindestgrofe der Aufstellflachen, die Abstande der Aufstellfla-
chen zur GebaudeaulRenwand, das standige Freihalten der Aufstellfla-
chen und teilweise auch die Befestigung und Tragfahigkeit der Aufstell-
flachen bis hin zu einem Verbot von Baumen und grof3en Strauchern.
Fir diese Anforderungen an Aufstellflachen fur tragbare Leitern gibt es
weder im Bauordnungsrecht noch im Brandschutzrecht eine Rechts-
grundlage.

Das Gelande, auf dem eine tragbare Leiter aufzustellen ist, darf nicht
mehr als 8 m unter der Oberkante der Bristung von zum Anleitern be-
stimmten Fenstern oder Stellen liegen (§ 5 Absatz 1 Satz 2 BauO NRW
2018). Die Leiterfufie sind durch die Feuerwehr erforderlichenfalls gegen
Wegrutschen oder Einsinken zu sichern (Nummer 6 Buchts. b FwDV 10).
Weitere Anforderungen an Aufstellflachen fur tragbare Leitern bestehen
nicht.
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3. Schotterrasen

Einige Publikationen schlielen Aufstellflachen und Bewegungsflachen
mit Schotterrasen kategorisch aus. In diesem Zusammenhang weise ich
darauf hin, dass im Hinblick auf die Anforderungen des § 5 Absatz 2 Satz
1 BauO NRW 2018 an die ausreichende Befestigung und Tragfahigkeit
von Aufstell- und Bewegungsflachen keine Bedenken bestehen, wenn
diese Flachen die Anforderungen der ,Richtlinien fur begrunbare Fla-
chenbefestigungen® der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwick-
lung Landschaftsbau (FLL) aus dem Jahr 2018 und insbesondere der
Nutzungskategorie N Fw dieser Richtlinien erfillen.

4. Flachen fiir die Feuerwehr auf offentlichen Verkehrsflachen

In Bezug auf die Nutzung o6ffentlicher Verkehrsflache als Aufstell- und Be-
wegungsflache fir die Feuerwehr verweise ich auf den entsprechenden
Runderlass vom 30.12.2021. Demnach dienen offentliche Strallen dem
Gemeingebrauch und kénnen grundsatzlich fir den Einsatz durch die
Feuerwehr genutzt werden. Ich weise in diesem Zusammenhang auf Fol-
gendes hin:

1. Nach § 1 Absatz 2 Nummer 1 BauO NRW 2018 gelten weder die
BauO NRW 2018 noch die MRFIFw fur Anlagen des offentlichen
Verkehrs. Die MRFIFw kénnen daher nur fur die Beurteilung der
Eignung der o6ffentlichen Verkehrsflache als Flache fur die Feuer-
wehr herangezogen werden. Im offentlichen Strallenraum ist da-
her nicht nur ein Anleitern parallel oder rechtwinklig zu AuRenwan-
den gem. Nrn. 9 u. 10 MRFIFw zulassig, sondern auch ein Anlei-
tern auf andere Weise. Es kommt in diesem Fall allein darauf an,
ob die zum Anleitern bestimmten Stellen der Nutzungseinheiten
mit den Rettungsgeraten der Feuerwehr zu erreichen sind.

2. Eine offentliche Verkehrsflache, auf der das Halten und Parken
nach § 12 StVO unzulassig ist und auf der dennoch manche Ver-
kehrsteilnehmer ordnungswidrig halten oder parken, ist bauord-
nungsrechtlich dennoch als Aufstell- und Bewegungsflache fur die
Feuerwehr geeignet. Das ordnungswidrige Halten und Parken von
Dritten begrindet keinen Verstol3 gegen § 5 BauO NRW 2018 und
steht dem Vorhaben bzw. der Baugenehmigung nicht entgegen.
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3. Das in dem Runderlass empfohlene Informieren der Strallenbau-
behdrde hat nicht durch die Bauherrschaften oder die Entwurfsver-
fassenden zu erfolgen.

5. Darstellung von Flachen fiir die Feuerwehr in den Bauvorlagen

Darlber hinaus werden in den o.g. Publikationen Anforderungen an die
Darstellung von Flachen fur die Feuerwehr einschlieRlich Zu- und Durch-
gangen in den Bauvorlagen gestellt, welche die Darstellung von Begri-
nung und Bewuchs bis hin zu Kronenmal3en von Baumen, die Darstellung
von Transportwegen fur tragbare Leitern durch Garten oder Uber sonstige
Grundstucksflachen und die Darstellung von Aufstellflachen fur tragbare
Leitern im Lageplan verlangen und damit Gber die Anforderungen der Ver-
ordnung uber bautechnische Prufungen hinausgehen.

Nach § 3 Absatz 1 Satz 4 Nummer 14 BauPrifVO sind zwar u.a. die Be-
wegungsflachen fur die Feuerwehr und die Flachen im Lageplan darzu-
stellen, die gartnerisch angelegt werden bzw. mit Baumen bepflanzt wer-
den sollen, jedoch handelt es sich hier nur um eine Aufzahlung unbebau-
ter Flachen. Die gartnerisch anzulegenden Flachen beziehen sich nicht
auf die Bewegungsflachen fur die Feuerwehr, sondern die Nummer 14
legt fest, dass die verschiedenen, dort aufgezahlten nicht Gberbauten Fla-
chen entsprechend im Lageplan dargestellt werden mussen. Die Bewe-
gungsflachen fur die Feuerwehr und die gartnerisch anzulegenden Fla-
chen haben nur gemeinsam, dass sie beide in Nummer 14 aufgefuhrt
werden. Sie stehen ansonsten nicht in Bezug zueinander.

§ 1 Absatz 2 Satz 2 BauPrufVO ist nicht dahingehend zu verstehen, dass
aufgrund dieser Vorschrift die Darstellung von Transportwegen und Auf-
stellflachen fir tragbare Leitern in den Bauvorlagen verlangt werden
kann. Derartige Angaben konnten allenfalls auf Grundlage des § 9 Ab-
satz 2 BauPrufVO verlangt werden, jedoch nur fur Vorhaben, fur die ein
Brandschutzkonzept erforderlich ist.

Far die Anforderungen an die Darstellung von Transportwegen und Auf-
stellflachen fur tragbare Leitern in den Bauvorlagen gibt es weder im Bau-
ordnungsrecht noch im Brandschutzrecht eine Rechtsgrundlage.

Auf die unter den Nummern 1, 2 und 5 genannten Anforderungen ist in
Baugenehmigungsverfahren ab sofort zu verzichten. Die Hinweise unter
den Nummern 3 und 4 sind zu beachten.
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Die in den eingangs genannten Publikationen enthaltenen Anforderungen ~ Seite5vens

ohne Rechtsgrundlage sind entweder unverzuglich aus den Publikationen
zu entfernen oder die Publikationen sind unverzuglich zurtickzuziehen.

Dieser Erlass ergeht im Einvernehmen mit dem Ministerium des Innern.
Im Auftrag

N e Qaﬂm

Diane Jagers



TOP 18
Stadt Hagen

Allgemein - Digitalisierung des Bauaktenarchivs

Die Digitalisierung des Bauaktenarchivs bleibt ein Dauerprojekt. Es gibt Diskussions-
bedarf bezlglich eines Stichtages flur die Vorhaltung, des Datenschutzes ("Dreitei-
lung") und der generellen Verpflichtung, das Bauaktenarchiv (analog oder digital)
Uberhaupt vorhalten und/oder der Offentlichkeit zur Verfiigung stellen zu miissen
(insbesondere bei Akten, die alter sind als die recht neue Aufbewahrungspflicht aus
der BauO 2018).

Frage:

1. In diesem Zusammenhang wird auch um Erfahrungsaustausch zum Thema Ki
gebeten, sowohl in Bezug auf die Sortierung von Altakten als auch in Bezug auf
die Prufung von Bauantragen.

Ergebnis:

Keine der anwesenden Bauaufsichten hat Erfahrung in Kl in Verbindung mit Akten-
sortierung/ Durchsuchen oder Bereitstellung von Archivakten.

Im Kreis Viersen:

Das komplette Bauaktenarchiv wurde digitalisiert und liegt im Dokumentenmanage-
mentsystem Saperion, verknupft mit Fachverfahren Prosoz vor. Das Papier wurde
anschlie3end vernichtet, nach einer Karenzzeit von einigen Wochen.

Fir Bearbeiten, Offnen, Durchsuchen wird Kofax PDF verwendet.

Akteneinsicht in Form von Zusendung der vorhandenen Datei(-en) wird ausschlief3-
lich Eigentumern oder von ihnen Bevollmachtigten gewahrt. Dies wird als freiwillige
Leistung angesehen.

Aus dem Teilnehmerkreis kam noch ein Hinweis, dass unter Umstanden der Daten-
schutz bei Herausgabe der Akten zu bericksichtigen ist.



TOP 19
Stadt Rheine

Allgemein — Sachstand Bauportal NRW

Nach dem Zustandigkeitswechsel im Ministerium fur das Bauportal NRW ist der, bei
der letzten Sitzung beworbene Informationsfluss, weitestgehend zum Erliegen
gekommen.

Die Informationsveranstaltungen zum Bauportal NRW finden aktuell nicht

statt.

Frage
1. Gibt es aktuelle Informationen zum Sachstand/ weiteren Vorgehensweisen/
Wiederaufnahme der Informationsveranstaltungen zum Bauportal NRW?

Ergebnis:

Seit dem 1.Januar 2025 kimmert sich Frau Jagers, Abteilungsleiterin ,Bauen® aus
dem Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes NRW
(MHKBD) um das Bauportal.

Das Bauportal wurde bis Herbst 2023 entwickelt, in dem letzten 1 %2 Jahren ist nur
eine neue Webseite entstanden, die gut aufgebaut sein soll, mehr aber auch nicht.
Neue Antragsstrecken, die entwickelt werden sollten, gibt es nicht.

Die Abteilung it-NRW wurde aufgelost; die zweite Abteilung D-NRW wird in die
Neuauflage des Bauportals 2.0 mit eingebunden. Das Bauportal lauft mit den alten
Antragsstrecken. Die Ubergabe der Daten erfolgt Gber einen XTA-Server.

Die Kommunen, die sich jetzt anschlieRen mochten, kdnnen auch angeschlossen
werden, die Voraussetzungen dafur konnen sie unter den folgenden E-mail Adressen
abklaren:

Bauportal@digitales.nrw.de

oder

Bauportal@mhbkd.nrw.de

Als Kommunikationsplattform steht die EfA Losung aus Mecklenburg-Vorpommern
zur Verfugung. Der Kreis Warendorf nutzt diese Kommunikationsplattform schon,
diese soll weiteren interessierten Bauaufsichtsbehdrden als Information zur
Verfugung gestellt werden. Das wie ist allerdings noch nicht geklart.

Eine Migration der Daten aus einer bestehenden Kommunikationsplattform z.B.
ITEBO in die neue Kommunikationsplattform aus Mecklenburg-Vorpommern ist zur
Zeit nicht moglich. Seitens des MHKBD soll gepruft werden, wie dieses technisch
mdglich sein kdnnte.



Ob diese Migration der Daten von einer Kommunikationsplattform in die andere dann
kostenfrei ist, bzw. sein kann, dazu gibt es zur Zeit keine Aussage. Die Nutzung des
Bauportals und der Kommunikationsplattform von Mecklenburg-Vorpommern soll
nach Angaben von Frau Jagers nach wie vor kostenfrei sein.
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