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TOP 01
AK bab

Organisatorisches/

Berichte aus anderen Gremien/ Anderung von Rechtsnormen

TOP 1 dient der Berichterstattung Gber Erkenntnisse aus Verbanden und anderen Ar-
beitskreisen. Hier kann sich jeder einbringen, der aktiv in anderen Gremien tatig ist.
Dartliber hinaus wird Uber aktuelle Anderungen von Rechtsnormen oder Erlassen be-
richtet.

- Fachkommission Bauaufsicht der Bauministerkonferenz
- Modellkommunen Digitalisierung des Baugenehmigungsverfahrens

- Rechtsprechung: Nutzungsanderung Spielhalle in Wettburo ist baugenehmigungs-
pflichtig: Urteil vom 23.02.2021, Az. 9 K 1609-17, Verwaltungsgericht Gelsenkirchen
(mit Erlauterung zu unterschiedlichen Ablaufen innerhalb der Einrichtungen)

- Sachstand Anderungsgesetz zur Bauordnung NRW (siehe TOP 02)
- Prifung der Bauaufsicht: Gemeindeprifungsanstalt (siehe TOP 03)

- Kommunale Spitzenverbande: Musterauslegung des Gebuhrenrahmens (siehe
TOP 04)

Die Inhalte sind auch in die TOPs 2, 3 und 4 ausgelagert, damit der Austausch zu den
sehr heterogenen Punkten nicht durcheinandergeht.



Erfahrungsaustausch

Bericht aus der Fachkommission Bauaufsicht

Die letzten Termine der Fachkommission Bauaufsicht haben digital als Videokonferen-
zen stattgefunden.

Generell stehen die Musterbauordnung sowie samtliche Muster-Verordnungen immer
wieder auf dem Prifstand und erfahren einen standigen Aktualisierungsprozess. Ein-
schneidende Veranderungen werden initiiert durch die EU-Gesetzgebung und daraus
resultierende Rechtsprechungen. Die damit erzwungenen Veranderungen gefallen
nicht immer und sind mitunter ,schwer verdaulich®. Die Vertreter der Fachkommission
Bauaufsicht sind nicht unbedingt erfreut von den EU-bedingten Veranderungen, die
wir in BRD umzusetzen haben.

Des Weiteren ergibt sich eine Verschiebung der Priorisierung hinsichtlich der Festset-
zungen, die Uber die Muster-Verordnungen in die einzelnen Lander zur direkten Ge-
setzgebung transportiert werden sollen. Von der eigentlichen Gefahrenabwehr, die un-
ter dem Duktus ,Baupolizei“ noch in vielen Bauaufsichtsamtern gelebt wird, rutschen
wir immer weiter ab und entwickeln uns zu einer Bau-Verwaltungsbehorde, die Gefah-
renabwehr wie z.B. Statik und Brandschutz immer weiter auslagert und in externe
Hande gibt. Damit rlickt die von uns allen ungewinschte ,Genehmigungsfiktion“ immer
naher. Mehrheitlich sind die Vertreter der Fachkommission Uber diese Entwicklung,
insbesondere uber eine Genehmigungsfiktion nicht erbaut. Leider nehmen immer wie-
der immer mehr Politiker massiven Einfluss auf die Anderung der Gesetzgebung und
lassen diesen Einfluss unter der Uberschrift Blirokratieabbau in Gesetze und Verord-
nungen einwirken. Andererseits und widersprichlicher Weise kommen aber ganz an-
dere Verordnungen und Festsetzungen neu auf uns zu, die dem Klimaschutz und den
Umsetzungen von RED Il (Erneuerbare-Energien-Richtlinie RED Il) geschuldet sind.
So vollzieht sich — politisch gewollt — ein Wandel zu einer Bau-Verwaltungsbehérde,
die nun zunehmend Klimaschutz und sonstige Themen wie Barrierefreiheit berucksich-
tigen soll. Der Anfang ist hier erst gemacht, es ist zu erwarten, dass die Bauaufsichts-
amter sich zukunftig sehr viel mehr mit dem Thema Umweltschutz und Klimaschutz
beschaftigen mussen.

In diesem Zusammenhang muss auch das neue Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruk-
tur-Gesetz (GEIG) erwahnt werden. Das GEIG ist am 11. Februar 2021 vom Deut-
schen Bundestag verabschiedet worden. Der Bundesrat hat dem Gesetz in zweiter
Lesung am 5. Marz 2021 zugestimmt. Das Gesetz wird einen Tag nach seiner Verof-
fentlichung im Bundesgesetzblatt | in Kraft treten. Dieses Gesetz hat ganz direkte Aus-
wirkungen auf die Umsetzung der notwendigen Stellplatze von Gebauden:

.Das Gesetz setzt eine Vorgabe aus der EU-Gebauderichtlinie zum Aufbau von Lade-
und Leitungsinfrastruktur fur die Elektromobilitat in Gebauden um.

Ziel des Gesetzes ist es, den Ausbau der Leitungs- und Ladeinfrastruktur fur die Elek
tromobilitdt im Gebaudebereich zu beschleunigen und andererseits die Bezahlbarkeit
des Bauens und Wohnens zu wahren.



Der wesentliche Regelungsinhalt sieht vor, dass beim Neubau von Wohngebauden mit
mehr als finf Stellplatzen kiinftig jeder Stellplatz und beim Neubau von Nichtwohnge-
bauden mit mehr als sechs Stellplatzen jeder dritte Stellplatz mit Schutzrohren fir Elekt-
rokabel auszustatten ist. Zuséatzlich ist in Nichtwohngeb&auden mindestens ein Ladepunkt
zu errichten. Bei einer grolReren der Renovierung von bestehenden Wohngebauden mit
mehr als zehn Stellplatzen missen kinftig alle Stellplatze mit Schutzrohren fur Elektro-
kabel ausgestattet werden. Bei einer gré3eren Renovierung bestehender Nichtwohnge-
baude mit mehr als zehn Stellplatzen muss jeder fiinfte Stellplatz mit Schutzrohren fr
Elektrokabel ausgestattet und zusatzlich mindestens ein Ladepunkt errichtet werden.
Nach dem 1. Januar 2025 ist jedes Nichtwohngebaude mit mehr als zwanzig Stellplatzen
zudem mit mindestens einem Ladepunkt auszustatten. Zusatzlich wurde eine Quatrtiers-
l[6sung aufgenommen und es wird die Moglichkeit geschaffen, die Ladepunkt-Verpflich-
tungen bei Nichtwohngebauden geblndelt an einem oder mehreren Standorten zu er-
fullen. Ausnahmen sind unter anderem fir Nichtwohngeb&ude vorgesehen, die sich im
Eigentum von kleinen und mittelstdndischen Unternehmen befinden und tberwiegend
von ihnen selbst genutzt werden, oder fiir Bestandsgebaude, wenn die Kosten fur die
Lade- und Leitungsinfrastruktur 7 Prozent der Gesamtkosten einer gro3eren Renovie-
rung Uberschreiten.

Mit Blick auf die Zukunft wird den Mitarbeitern der Bauaufsichtsamter mehr ,Flexibilitat"
abverlangt. Die Zielsetzung Gebaudesicherheit wird (als Investitionshindernis) starker
zuruckgedrangt. Sonstige Fachrichtungen laden ihre Ziele im Gegenzug bei der Bau-
aufsicht ab. In diesem Sinne ist allen Kollegen Weitsinn und Gleichmut zu wiinschen.

Das GEIG wurde am 24.03.2021 verkindet und ist seit dem 25.03.2021 in Kraft.

(Anlage)
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Sachstand Anderungsgesetz zur Bauordnung NRW 2018

Das Gesetz zur Anderung der Landesbauordnung NRW 2018 findet sich weiterhin in
der Beratung. Der bisherige Verlauf zum Gesetzentwurf der Landesregierung findet
sich unter der Drucksache 17/12033 vom 04.12.2020.

Ziele:

Anderung der Inhaltstibersicht und zahlreicher §§ des Gesetzes vom 21.07.2018 (GV.
NRW. S. 421); inhaltliche und redaktionelle Anpassung an die Musterbauordnung,
Schaffung rechtlicher Grundlagen fur Ma3nahmen zur Beschleunigung des Mobilfunk-
ausbaus, insbesondere "5G", zur Einsparung von CO2-Gebaudeemissionen und zur
Forderung des nachhaltigen Bauens, zur Erleichterung von Dachgeschossaus- und -
aufbauten zur Gewinnung von (zusatzlichem) Wohnraum und zur Beschleunigung von
Baugenehmigungsverfahren

16.12.2020: 1. Lesung Plenarprotokoll 17/112

Beschluss: Der Gesetzentwurf - Drucksache 17/12033 - wurde nach der 1. Lesung
einstimmig an den Ausschuss fur Heimat, Kommunales, Bauen und Wohnen - feder-
fuhrend -, an den Ausschuss fur Arbeit, Gesundheit und Soziales, an den Ausschuss
fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz sowie an den Ausschuss
fur Digitalisierung und Innovation Uberwiesen.

05.02.2021: Anhorung der Sachverstandigen im Landtagsausschuss
Die Mitschrift dieser Anhérung wird zum Anfang der 15. KW erwartet.

Die Auswertungen der Anhérung im Ausschuss fur Heimat, Kommunales, Bauen und
Wohnen wird nach der Veroffentlichung des Ausschussprotokolls erfolgen. Das gilt
auch fur den Ausschuss fur Arbeit, Gesundheit und Soziales und den Ausschuss fur
Digitalisierung und Innovation sowie fur den Ausschuss fur Umwelt, Landwirtschaft,
Natur und Verbraucherschutz, die alle insgesamt zur Mitberatung aufgerufen waren.

Es soll nach den abschlieRenden Beratungen und den Beschlussfassungen in den
Ausschissen und den Beschlussfassungen im zweiten Quartal zur zweiten Lesung
des Gesetzesentwurfs im Plenum im federfUhrenden Ausschuss nach Bekanntgabe
der Voten der Mitberatung kommen.

Der akbab hat aufgrund der besonderen Bedeutung eine Stellungnahme abgegeben.

(Anlage)



Diskussion

Eine Diskussion im Forum hat nicht stattgefunden.

Erganzung der Zeitschiene vom 12.05.2021:
Hr. Strzoda (MHKBG) teilt folgende Zeitschiene mit:
11.06.2021: Beschlussfassung im Bauausschuss

Hinweis: Auf Grund der zahlreichen Stellungnahmen wird mit aller Wahrscheinlichkeit
die am 11.06.2021 zu beschlieRende Fassung der Anderungsbauordnung nicht mit
dem derzeit vorliegenden Entwurf Gbereinstimmen.

16. - 18.06.2021: Zweite Lesung im Landtag und Beschluss der Anderungsbauord-
nung

01.07.2021: In Kraft treten der Anderungsbauordnung

Tatsachlicher Ablauf:

Nachdrickliche Kritik der Opposition, daher Sondersitzung des Bauausschusses,
Beschluss erst am 30.06.2021 mit Regierungsmehrheit,

Veroffentlichung am 01.07.2021 im Gesetzblatt.

Das Gesetz ist am 02.07.2021 in Kraft getreten.
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Priifung der Bauaufsicht durch die Gemeindeprufungsanstalt

Die Gemeindeprifungsanstalt als AOR prift in unregelmaRigen Abstdnden unter-
schiedliche Themenschwerpunkte bei den unteren Bauaufsichtsbehdrden.

Seit einiger Zeit ist wieder eine Prifserie angelaufen. Zunachst wurden die Grol3stadte
gepruft, aktuell sind die grof3en kreisangehorigen Stadte an der Reihe.

Die Vorerfahrungen sind erntchternd. Im Kern wird ohne Sachkenntnis aus beliebigem
Datenmaterial das vorgegebene Kennzahlensystem gefullt. Hinweise auf die Validitat
von Daten oder deren Schwachen werden nicht berucksichtigt. Die Ergebnisse sind in
der Regel keine Abbildung realer Sachverhalte, die Empfehlungen weitestgehend
nutzlos.

Der gesamte Prozess ist fur die Verwaltungsbeteiligten sehr zeitaufwendig.

Deswegen soll hier durch den Austausch Uber die Knackpunkte eine Unterstitzung fur
die Kollegen geboten werden, die jetzt geprift werden.

Anlagen

- Aktuelles Prufraster grof3e kreisangehdrige Kommunen
- Bericht Uber die Prufung der Grol3stadte (Februar 2021)

Erfahrungsaustausch

Eingangsstatement
Die GPA ist eine gesetzlich beauftragte Prufstelle.

Der Versuch einer Vertagung oder grundsatzlichen Unterbindung der Prifung ist
zwecklos. In der Regel startet die Prifung mit einem Grundsatzgesprach beim Ober-
bldrgermeister/ Burgermeister, in dem diese die volle Unterstutzung zusichern.

a) Eine Anregung fur den Umgang mit der GPA ist, von vorne herein den Verwal-
tungsaufwand durch eine Auflistung zu dokumentieren.



b) Darlber hinaus scheint ratsam, von vorne herein nur valide Daten herauszuge-
ben. Die Nutzung ungeeigneter Zahlen ist durch Fu3noten nicht zu vermeiden.

c) Bei der Personalbemessung muss exakt abgegrenzt werden, welche Aufgaben
durch die GPA erfasst werden.
Aufgabenbestandteile flr sonstige Aufgaben (z.B. Aufklarung in ordnungsbe-
hordlichen Verfahren, Beschwerden, Bearbeitung von Baulasten, Akteneinsich-
ten, Denkmalschutz, Beratungen, etc.) sollte von vorne heraus herausgerechnet
werden.

Der Austausch der Kollegen hat ein durchweg positiveres Bild vermittelt.

Generell erstellt die GPA immer ein Zahlenraster mit interkommunalen Vergleichen.
Der Aufwand und die Validitat der Daten ist unterschiedlich, und auch von der Fach-
software abhangig. Die Anforderungen orientieren sich aber am Verflugbaren.

Die Beteiligten bestatigen einen konstruktiven Austausch mit den Prufern und deren
Engagement, konkrete Schwachstellen und Handlungspotentiale zu benennen.

Die Erkenntnisse kdnnen z.B. in Haushaltsberatungen eingebracht werden, um z.B.
fur die Digitalisierung Ressourcen zu gewinnen.

Insgesamt hat sich scheinbar die Herangehensweise durch die GPA verandert zu ha-
ben, so dass der Nutzen gro3er und der Aufwand geringer geworden sind.
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AVerwGebO, Anlage — Auslegung des Gebuhrenrahmens, Musterrichtlinie der
kommunalen Spitzenverbande

Eine Arbeitsgruppe aus Mitgliedern des Stadtetags und des Stadte- und Gemeinde-
bunds hat eine neue Musterrichtlinie zur Auslegung der Rahmentarifstellen fur die Bau-
ordnung erarbeitet.

Eine erste Beteiligungsrunde mit dem Vorentwurf wurde im letzten Fruhjahr durchge-
fuhrt. Zahlreiche Anderungen wurden zum Anlass fiir eine griindliche zweite Durch-
sicht genommen.

Bis auf einen letzten Punkt (Gebuhren fur Abweichungen und Befreiungen) ist der Rah-
men nun abgestimmt.

Diskussion

Ergebnis
Die Diskussion hat sich in engen Grenzen gehalten.

Es wurde thematisiert, dass die Gebuhr fur die Vorprufung bei jedem Vorhaben anfallt,
nicht nur wenn Nachforderungen nétig sind.

Daruber hinaus wird der Wunsch nach einer einfachen und sachgerechten Idee fir die
Befreiungen bekraftigt. Einen neuen Vorschlag dazu gibt es nicht.



TOP 05
Stadt Eschweiler

§ 2 Abs. 6 BauO NRW 2018 - Einstufung als Vollgeschoss - Berechnung der
Grundflache

Das Bauministerium wurde anhand der drei Skizzen (Anlage) um Einschatzung gebe-
ten, auf welche Weise die Grundflache zu berechnen sei, die zur Bestimmung der Ein-
stufung des Geschosses als Vollgeschoss oder nicht erforderlich ist.

Antwort Ministerium

Nach § 2 Abs. 6 BauO NRW sind Vollgeschosse oberirdische Geschosse, die eine
lichte Hohe von 2,30 m haben. Ein Geschoss ist nur dann ein Vollgeschoss, wenn es
die in Satz 1 genannte Hohe Uber mehr als drei Viertel der Grundflache des darunter-
liegenden Geschosses hat.

In Anwendung dieser Vorschrift ist die Rechnung A der Anlage zur Berechnung der
Vollgeschossflache zutreffend. Wie bereits in einem Telefonat geklart, gilt dabei, dass
G= G1 x G2 ist, nicht +.

Einschatzung Stadt Eschweiler

Die Berechnungsweise des Ministeriums hatte zur Konsequenz, dass beim Aufbringen
einer Warmedammung auf die AulRenwand sich die Grundflache vergroRert und fur
einen Dachausbau eine groRere Gaube und damit Ausnutzbarkeit entsteht. Ein Ge-
baude, das nach altem Recht als eingeschossiges Gebaude zugelassen wurde, ware
somit nach neuem Recht als zweigeschossig zu bewerten.

Der Sachverhalt wurde erneut telefonisch erortert. Aus Sicht des Bauministeriums sei
die Gesetzeslage eindeutig und auf das Innenmal} abzustellen, weil im § 2 Ab. 6 Satz
2 auf die in Abs. 1 genannte HOhe Bezug genommen wird.

Fragen
1. Wie wird die Regelung ausgelegt?

2. Wie berechnen andere Bauaufsichtsbehdrden die entsprechende Grundflache?



Ergebnis
Zu Frage 1)

In § 2 Abs. 3 Satz 3 wird zwar der Begriff Grundflache als Brutto-Grundflache defi-
niert. In § 2 Abs. 2 Satz1 ist das lichte Mal3 zu dem nur im Bezug auf die Hohe, also
in der Vertikalen, benannt. Demnach ware Berechnung C korrekt, in der die Aulden-
malde genommen werden.

Allerdings kann ein lichtes Mal3 in der Vertikalen nicht innerhalb eines Bauteils ent-
stehen.

Dies spricht fur die Auslegung, dass fir die Berechnung der Vollgeschossigkeit die
lichten Innenmalde sowohl in der Vertikalen als auch in der Horizontalen zugrunde zu
legen sind; also Rechnung A, in der die Innenmal3e genommen werden.

Die Auslegung des Bauministeriums wird bereits in der Fragestellung dargestellt.

Zu Frage 2)

Bei den Bauaufsichtsamtern, die sich gemeldet haben, ist die Anwendung unter-
schiedlich.

Werden bei der Berechnung der Vollgeschossigkeit die Innenmafe oder die Auenmale verwandt?

Umfrage endete am 22.04. 2021, 10:10

Wir berechnen in der Horizontalen und der Vertikalen die _ 25%
Innenmafe ohne Abzug der Innenwande (Berechnung A)

Wir berechnen in der Horizontalen und der Vertikalen die m

Keine Stimmen
Innenmafe mit Abzug der Innenwande (Berechnung A)

Wit berechnen in der Horizontlen die Autenmatieund in cer | ]

Vertikalen die Innenmafte (Berechnung C)

Insgesamt abgegebene Stimmen: 4



TOP 06
Stadt Minden

§ 5 BauO NRW 2018: Nachweis von Flachen fir die Feuerwehr auf 6ffentlichen
Verkehrsflachen

Nach § 5 BauO NRW 2018 sind unter anderem an Aufstell- und Bewegungsflachen flr
die Feuerwehr bestimmte Anforderungen zu stellen.

Diese Flachen werden durch die Bauherren immer haufiger nicht auf dem Baugrund-
stuck sondern im Bereich der offentlichen Verkehrsflache nachgewiesen.

Nach § 5 BauO NRW 2018 in Verbindung mit den Muster-Richtlinien uber Flachen fur
die Feuerwehr (Fassung Februar 2007, zuletzt geandert im Oktober 2009) ist dies un-
ter Einhaltung der sonstigen Anforderungen an die Flachen grundsatzlich moglich.

Bezuglich der Beurteilung gibt es hier jedoch Unklarheiten. Der Versuch einer Klarung
unter anderem mit der Verkehrsplanung der Stadt Minden hat zudem weitere Fragen
aufgeworfen. Diese betreffen die anzuordnenden Vorgaben fir die Aufstellflachen im
offentlichen Raum wie beispielsweise die Ausgestaltung der Flachen und deren Kenn-
zeichnung durch Hinweisschilder. Sind Parkstreifen am Strallenrand vorhanden, ist
fraglich, wie der Bereich zu beschildern ist, damit dort nicht mehr geparkt wird. Letztlich
stellt sich auch die Frage, welche bauaufsichtlichen Mallinhahmen eventuell anzuord-
nen sind (Ruckbau Parkstreifen, Pflasterung von Grunflachen, Versetzen von Stral3en-
leuchten und Verkehrszeichen...).

Fragen
1. Wie gehen andere Bauaufsichtsbehérden mit dem Thema um?

2. Gibt es eventuell bei den anderen Behorden Leitlinien oder entsprechende Erfah-
rungswerte zu den Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr im 6ffent-
lichen Verkehrsraum?

Ergebnis

Die gesetzliche Grundlage flr die Herstellung des 2. Rettungsweges Uber Gerate der
Feuerwehr ist § 33 Abs. 2 BauO NRW 2018. Sofern der 2. Rettungsweg Uber Gerate
der Feuerwehr z.B. eine Drehleiter sichergestellt werden soll, wird fur das Aufstellen
der Drehleiter auch immer wieder der offentliche Verkehrsraum in Anspruch genom-
men (§ 5 BauO NRW). An dieser Stelle sei zu erwahnen, dass die BauPrufVO derzeit



keine (direkte) Anforderung enthalt, die Feuerwehrflachen, die im &ffentlichen Stralen-
raum hergestellt werden sollen, im Lageplan darzustellen. Jedoch kann gem. § 1 Abs.
2 BauPrufVO die Bauaufsichtsbehdrde in begrindenden Einzelfallen weitere Unterla-
gen fordern, wenn sie diese zur Beurteilung fur erforderlich halt.

Es ist zu erkennen, dass das von der Stadt Minden beschriebene Thema auch in an-
deren Kommunen bekannt ist. Gerade auch vor dem Hintergrund des oftmals immer
starker steigenden Parkdrucks im offentlichen Strallenraum i.V.m. der Tatsache, dass
dann ggf. auf Grund der standig vorzuhaltenden Feuerwehrflache dauerhaft Stellplatze
im offentlichen Strallenraum wegfallen.

Um diesen Konflikt zu I0sen, ist eine Abwagung des offentlichen Interesses mit dem
des privaten Bauherrn vorzunehmen. Bei der Nutzung der offentlichen Verkehrsflache
ist zu unterscheiden zwischen Gemeingebrauch (§ 14 StrWG), Anliegergebrauch (§
14 a StrWG) und Sondernutzung (§ 18 StrWG).

§ 14 StrWG NRW — Gemeingebrauch

(1) Der Gebrauch der 6ffentlichen Straen ist jedermann im Rahmen der Widmung und der
verkehrsrechtlichen Vorschriften gestattet (Gemeingebrauch). Auf die Aufrechterhaltung des
Gemeingebrauchs besteht kein Rechtsanspruch.

(2) Im Rahmen des Gemeingebrauchs hat der flie3ende Verkehr den Vorrang vor dem ruhen-
den, soweit sich aus der Widmung der StraRe und dem Stral3enverkehrsrecht nichts anderes
ergibt.

(3) Kein Gemeingebrauch liegt vor, wenn die StralRe nicht vorwiegend zu dem Verkehr benutzt
wird, dem sie zu dienen bestimmt ist. Der StralRenanliegergebrauch (8 14a) bleibt unberihrt.

§ 14a StrwG NRW - Stral’enanliegergebrauch

(1) Eigentimer und Besitzer von Grundstiicken, die an einer 6ffentlichen Straf3e gelegen sind
(StraBenanlieger), dirfen innerhalb der geschlossenen Ortslage die an die Grundstiicke an-
grenzenden StraRenteile Uber den Gemeingebrauch hinaus benutzen, soweit diese Benut-
zung zur Nutzung des Grundstiicks erforderlich ist, den Gemeingebrauch nicht dauernd aus-
schlief3t oder erheblich beeintrachtigt oder in den StralRenkorper eingreift. (...)

§ 18 StrwWG NRW — Sondernutzungen

(1) Die Benutzung der StraRen Uber den Gemeingebrauch hinaus ist unbeschadet des § 14a
Abs. 1 Sondernutzung. Die Sondernutzung bedarf der Erlaubnis der StraRenbaubehdérde. In
Ortsdurchfahrten bedarf sie der Erlaubnis der Gemeinde; soweit die Gemeinde nicht Trager
der StraRenbaulast ist, darf sie die Erlaubnis nur mit Zustimmung der StraRenbaubehérde
erteilen. Eine Erlaubnis soll nicht erteilt werden, wenn Menschen mit Behinderung durch die
Sondernutzung in der Ausiibung des Gemeingebrauchs erheblich beeintrachtigt werden.

(2) Die Erlaubnis darf nur auf Zeit oder auf Widerruf erteilt werden. Sie kann mit Bedingungen
und mit Auflagen verbunden werden. Ist die Gemeinde nicht Trager der StralRenbaulast, so
hat sie eine widerruflich erteilte Erlaubnis zu widerrufen, wenn die Straf3enbaubehdrde dies
aus Grunden des Straenbaues oder der Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs verlangt.



Nach der Lesart des § 14 a StrWG kann ein Anliegeranspruch bestehen, wenn ein
Anlieger mit demjenigen Gebrauch zurechtkommt, der im normalen Gebrauch (d.h.
auch mit geparkten Fahrzeugen am Fahrbahnrand) moglich ist. Eine Drehleiter auf der
stets freizuhaltenden Fahrbahn ware danach wohl eher kein Problem. In diesen Fallen
ware bei einem Feuerwehreinsatz dann (vertretbar) ,nur‘ kein Durchgangsverkehr
moglich.

Problematisch erscheint eine exklusive Bereitstellung von Stralenraum fur private
Zwecke (die neben dem Parken von Kfz dann auch andere Nutzungen wie das Zelt fir
Stralienfeste etc. pp. ausschldsse). Insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass es
sich bei einer Fremdnutzung dann auch noch um einen Tatbestand handelt, der nach
dem Ordnungswidrigkeitengesetz geahndet werden kann (ab 35,- EUR und im Aufga-
benkatalog der Verkehrsuberwachung i.d.R. priorisiert).

Bei der Nutzung des offentlichen Strallenraums ausschlief3lich als Feuerwehrflache
scheint es sich weder um einen Straldenanliegergebrauch noch um Gemeingebrauch
zu handeln. So einiges sprache fur eine Sondernutzung gem. § 16 StrWWG, wobei auch
hier auf Grund der Dauerhaftigkeit Zweifel an der Zulassigkeit aufkommen. Vieles
spricht daflir, dass diese Flachen nach dem Stral3en- und Wegegesetz NRW (StrWG)
unzulassig sind, weil die Interessen des privaten Bauherrn hier gegenuber dem 6ffent-
lichen Interesse Uuberwiegen.

Das bedeutet fur die Praxis, dass bei derart gelagerten Fallen eine Abstimmung mit
dem entsprechenden Fachamt (Verkehrsmanagement), dem Bauherrn und der Bau-
aufsichtsbehorde fur unerlasslich gehalten wird. Die Ruckmeldungen in dem Forum
hat ergeben, dass dies bei einigen Bauaufsichtsbehorden bereits gelebte Praxis ist.
Hier kommt es wohl — wie so oft im Baurecht - auch immer wieder auf den Einzelfall
an.

Allgemeine Abfrage

Du kannst bis zu 2 Optionen auswahlen

Welchen Bauaufsichisbensraen st dieses Thema () || '

bekannt?

Welche Bauaufsichtsbehérde musste sich mit diesem my 1] 17%

Thema bisher noch nicht beschiftigen?

Welche Bauaufsichtsbehérde fordert ggf. den Nachweis [ — 33%

des 2. RW auf andere Weise (z.B. auf eigenen Grundstiick
oder 2. baulicher RW, etc.), damit der &ffentliche
Verkehrsraum weiter der Allgemeinheit zur Verfiigung
steht, z.B. fiir 6ffentliche Stellplitze?

Insgesamt abgegebene Stimmen: 6



TOP 07
Stadt Lohne

§§ 7 i.V.m. 4 u. 85 BauO NRW: Teilung bei bestehender Vereinigungsbaulast

Bei einem Grundstuck im Auf3enbereich wurde im sudlichen Gebdudeensemble 1993
eine zweite Wohneinheit genehmigt. Dazu wurde eine Vereinigungsbaulast u. a. vor
allem zur Sicherung der zweiten begunstigten Wohneinheit eingetragen.
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Das Grundstick sollte nunmehr geteilt werden. Aufgrund der bestehenden Vereini-
gungsbaulast aus dem Jahre 1993 war der Vermesser der Ansicht, dass entsprechend



dem oben gezeigten Lageplan geteilt werden kénne ohne Ricksichtnahme auf etwa-
ige Abstandsflachenverstolie.

Aus hiesiger Sicht ist die Vereinigungsbaulast kein Freifahrtschein die Bauordnung
komplett auller Acht zu lassen und daher konnte der Ansicht des Vermessers nicht
gefolgt werden. Die eingetragene Vereinigungsbaulast ist zum einen Vorhaben bezo-
gen und bezieht sich zum anderen klar auf die stdliche Gebaudestruktur. Die nordli-
chen Gebaude wurden textlich in der Baulast nicht erfasst. Daher wurde fur den noérd-
lichen Bereich entweder die Einhaltung der Abstandsflache oder die Eintragung von
Abstandsflachenbaulasten gefordert.

Der Vermesser zeigte sich Uber das Verfahren sehr verwundert. Schliel3lich ist dort
eine Vereinigungsbaulast eingetragen und andere Bauaufsichtsbehérden wirden in
vergleichbaren Fallen aufgrund der vorhandenen Vereinigungsbaulast die Teilung ge-
nehmigen.

Frage

1. Wie verfahren andere Bauaufsichten bzgl. dieser Thematik.

Ergebnis

Baulasten sind in der Regel vorhabenbezogen. Dies gilt insbesondere, wenn sie im
Zuge eines Genehmigungsverfahrens und unter Bezugnahme auf das zur Genehmi-
gung anstehende Bauvorhaben eingegangen werden (OVG NRW, Urt. v. 21.11.2017
-2 A 1393/16).

Es wird davon ausgegangen, dass die in der Fragestellung bestehende Vereinigungs-
baulast eindeutig zur Sicherung der zweiten Wohneinheit auf der Hofstelle eingetragen
wurde. In diesem Fall hatte dies zur Folge, dass die bestehende Baulast keine Aus-
wirkungen auf die nun beabsichtigte Teilung hat und etwaige Versto3e gegen § 6
BauO NRW fur die Genehmigung der Grundstlcksteilung neu zu regeln sind.

Grundsatzlich kdnnen gerade bestehende Vereinigungsbaulasten durchaus weitere
Regelungen als die Heilung des VerstolRes gegen § 4 Abs. 2 BauO NRW beinhalten.
Es scheint jedoch ratsam und bei den meisten BAB ublich, zumindest bei der Neuein-
tragung von Baulasten jeden Tatbestand einzeln zu sichern oder im Falle der Rege-
lung Uber Vereinigungsbaulasten zumindest explizit zu benennen, welche Verstolle
,mitgeregelt” werden sollen.



TOP 08
Stadt Miilheim a. d. Ruhr

§ 30 Abs. 5 BauO NRW: Brandwande bei Dachgeschossausbau

Durch nachtraglichen Dachgeschossausbau wechselt bei entsprechender Gebaude-
héhe die Gebaudeklasse von Ill nach IV.

Brandwande sind bei Gebauden der Gebaudeklasse 4 (und 5) 0,30 m Uber die Beda-
chung zu fuhren oder in Hohe der Dachhaut mit einer beiderseits 0,50 m auskragen-
den feuerbestandigen Platte aus nichtbrennbaren Baustoffen abzuschliel3en.

In Verbindung mit den nachtraglichen Dachgeschossausbau ware es dann erforder-
lich, auch die Brandwand (ggf. als gemeinsames Bauteil) nachtraglich 30 cm Uber das
Dach zu fuhren, also zusatzlich erhebliche Dachanpassungen vorzunehmen.

Fur die alternativ erforderliche beidseitige Auskragung ist ein Eingriff in das Nach-
bargebaude erforderlich — mit entsprechenden Blockaderisiken.

Insgesamt erschwert die Brandschutzvorkehrung den Dachgeschossausbau deutlich.

Fragen

Wie kann im Ausblick auf die Novellierung der BauO mit dem Thema Brandwande uber
Dach (§ 30 Abs. 5 BauO NRW) einheitlich umgegangen werden, wenn ein Gebaude
der Gebaudeklasse 3 durch Dachgeschossausbau zu Gebaudeklasse 4 wird und eine
gemeinsame Gebaudeabschlusswand zum Nachbar vorhanden ist?

1. Nach Fachberichten ersetzt eine 1 m breite einseitige Auskragung nicht die beid-
seitige Auskragung von jeweils 50 cm.

2. Kiinftig (Entwurf furr ein Erstes Gesetz zur Anderung der Bauordnung fiir das Land
Nordrhein-Westfalen, Stand Verbandeanhérung zum 10.09.2020) soll die Uber-
dachfuhrung ohne Kompensation bis Gebaudeklasse 4 bei nachtraglichem Aus-
bau zur Schaffung von Wohnraum maglich sein.

Ergebnis

Nach Rucksprache mit der Stadt Mihlheim geht es hier vorrangig um die Frage ob
schon vor dem in Kraft treten der Anderung der Bauordnung nach den neuen Vor-
schriften entschieden werden kann.



Zum jetzigen Zeitpunkt kann nur nach der aktuellen Rechtslage genehmigt werden.
Folgende weiteren Loésungsmaglichkeiten sind auferdem noch mdglich:

- Genehmigung nach aktueller Rechtslage, dem Bauherrn wird freigestellt nach
Inkrafttreten der neuen Rechtslage die geanderte Ausfuhrung im Zuge eines
Nachtrages sich genehmigen zu lassen.

- Genehmigung mit Abweichung und geeigneter Kompensationsmal3nahme.

Nachtrag

BauO NRW 2018 ab 02.07.2021 regelt in § 30 Abs. 5 Satz 4 die in Frage 2 genannte
Erleichterung



TOP 09

Kreis Mettmann

§ 33 BauO NRW 2018 — Rettungswege im Baudenkmal

Bei der Unteren Bauaufsichtsbehérde wurde ein Bauantrag fur eine
.Brandschutztechnische Sanierung und Nutzungserweiterung eines
denkmalgeschutzten Gebaudes"” vorgelegt.

Es handelt sich hier um ein 4-geschossiges Gebaude, mit einer Grundflache von
EG: ca. 25,5 m?
Zwischen GS ca. 14,0 m?

oG 1: ca. 49,0 m?
0G 2: ca. 36,0 m?
Empore: ca. 48,0 m?
Summe ca.172,5 m?

welches Uber eine in Teilen offene, gewendelte Treppe als einzigen Rettungsweg
verfugt. Ein zweiter Rettungsweg ist nicht vorhanden. Die vorhandenen
Fensteroffnungen entsprechen nicht den Anforderungen der BauO NRW und kdnnen
wegen denkmalrechtlicher Vorgaben nicht vergroRert werden.

1971 ist eine Baugenehmigung fur die Nutzung des Turmes als Versammlungsraum
fur 75 Personen erteilt worden. Wegen des mangelhaften ersten Rettungsweges und
des fehlenden zweiten Rettungsweges ist die Baugenehmigung schon nach
damaligem Recht grob rechtswidrig erteilt worden.

Damit konnte die damalige Genehmigung nicht als Grundlage fir eine weitere
brandschutztechnische Ertlichtigung und Nutzungserweiterung fir Baumallinahmen
herangezogen werden.

Die geplante brandschutztechnische Ertlichtigung und die Nutzungserweiterung
mussen nach heutigem Recht gepruft werden Eine isolierte Betrachtung der
Veranderungen ist nach eingehender Prufung nicht moglich.

Geplante Nutzungsarten sind unter anderem:
1. Raum flr Veranstaltungen
2. Musikalische Darbietungen mit max. 100 Besuchern

3. Standesamtliche Trauungen



Die in der Bauordnung festgelegten Schutzziele wie die Selbstrettung der Besucher,
Rettung von Verletzten durch die Feuerwehr, Angriffsweg der Feuerwehr fur die
Brandbekampfung, Rauch- und Brandfreihaltung der Rettungswege fur die Dauer der
Rettungs- und Loscharbeiten missen mit den im Bauantrag bzw. im
Brandschutzkonzept vorgeschlagenen MalRnahmen erfullt werden.

Hier sollte eine Kombination aus anlagetechnischen, betrieblichen und abwehrenden
Malnahmen zur Ausfihrung kommen, um vorhandene Abweichungen im Bereich
der Rettungswege § 33 BauO NRW 2018 zu kompensieren.

Auflistung der Abweichungen von bauordnungsrechtlichen Regelvorschriften
(sicherheitsrelevante Abweichungen nach BauO NRW 2018) im vorgelegten BSK.

— Das Gebaude verfugt nur Uber einen Rettungsweg als oben offenen
Treppenraum mit gravierenden sicherheitstechnischen Mangeln, ausgefihrt als
Wendeltreppe.

— Kein zweiter Rettungsweg nach BauO NRW 2018, auch als anleiterbare Fenster
vorhanden. Ublicherweise wird bei Versammlungsraumen in Obergeschossen ab
30 Personen ein baulicher zweiter Rettungsweg uber eine weitere notwendige
Treppe gefordert.

— Der Treppenraum hat keinen oberen Abschluss. Das OG-2 mit seiner Empore ist
unmittelbar (ohne bauliche Abtrennung) mit dem Treppenraum verbunden und
somit Teil des Treppenraums.

— Die Galerie Ubersteigt die Ubliche Grole, bis zu der sie nicht als
,geschossbildend” bewertet wird.

— Die tragenden Teile der Spindeltreppe bestehen aus Holzwerkstoffen und sind
brennbar; sie weisen nicht die Feuerwiderstandsklasse F90 auf.

— Die bauordnungsrechtlich erforderliche Treppenmindestbreite von 1 m wird
unterschritten.

— Die Erreichbarkeit des elektrischen Betriebsraums (Dach) entspricht nicht den
Regelvorschriften hinsichtlich seiner Anordnung im Gebaude.

Weitere Auffalligkeiten:

— Brandsimulationen haben ergeben, dass sich nicht in allen Bereichen
insbesondere in der Galerie Rauchbelastung unterhalb der akzeptierten Werte
ergeben!

— Rettung der Personen und gleichzeitige Loschmalnahmen sind nicht mdglich
da es nur einen Rettungsweg gibt.

Geplante anlagentechnische MalRnahmen: Entrauchungsanlage, aufgeschaltete BMA



Geplante betriebliche und organisatorische MaRnahmen (Auszug):
— Nutzungseinschrankung: nur fur bestimmte Veranstaltungen
— Keine zusatzlichen Dekorationen und Ausschmuckungen

— Begrenzung der Brandentstehungsmaoglichkeiten durch Untersagung von
Zundquellen.

— Verantwortliche und Aufsichtfuhrende Personen missen als Brandschutz-
verantwortlicher/ Brandsicherheitswache bei allen Veranstaltungen vor Ort sein,
und geschult werden. Die Verantwortung liegt beim Veranstalter.

— Begrenzung der Brandentwicklungsmaoglichkeiten durch Begrenzung brennbarer
Stoffe.

— Es darf kein Catering mit Koch-, Brat- Grill-, sowie Warmhaltegeraten verwendet
werden.

— Keine offenen Flammen

— Keine Veranstaltungen mit alkoholischen Getranken, die die Reaktionsfahigkeit
einschranken konnen.

— Kleidungsstucke und Garderobe darf in den Raumen nicht abgelegt werden.
4 m? Garderobe, viel zu klein fur 100 Besucher!

— Es werden nur Personen in den Obergeschossen zugelassen, die eigenstandig
die Treppe steigen kdnnen (was passiert mit Kindern, alteren Personen?).

Im Gesamtergebnis war diese Kompensation nicht genehmigungsfahig.

In Gesprachen mit den zustandigen Aufsichtsbehorden wurde dann als mogliche
Losung eine andere Verteilung der notwendigen Kompensationsmalinahmen
gefordert.

Folgende Gewichtung wurde als sinnvoll erachtet.
— hohe Gewichtung= bauliche Mal3nahmen
— mittlere Gewichtung = anlagentechnische Mallhahmen

— weniger hohe Gewichtung = betriebliche MaRnahmen

Das neu zu erstellenden BSK soll insbesondere bauliche Mallnahmen vorgesehen.
Den verschiedenen Nutzungsarten sollen die jeweils speziellen betrieblichen
MaRnahmen klar zugeordnet werden. Die Nutzungsarten sollen noch klarer
herausgearbeitet werden, so dass eine Beurteilung unter o.a. Kriterien erfolgen kann.
Uber diese Nutzungsarten soll dann eine Bewertung auf Grundlage der BauO NRW
2018 erfolgen.



Fragen

1. Gibt es ahnliche Vorhaben in anderen Stadten und Kreisen wo mit solch hohem
anlagentechnischen Aufwand und vielen Dbetrieblichen MalRnahmen
Anforderungen aus der BauO NRW im Bereich der Rettungswege kompensiert
worden sind und in welchem Umfang?

2. Wo musste man grundsatzlich eine Grenze ziehen?

3. Welche Kommune hat Interesse an einem fachlichen Austausch zum Thema
Brandschutz/ Denkmalschutz/ Kompensationen?

Ergebnis

Auch in bestehenden baulichen Anlagen mussen fur jede Nutzungseinheit zwei
Rettungswege zur Verfugung stehen, anderenfalls liegt eine konkrete Gefahr vor. Es
gilt durch das Beseitigen konkreter Gefahrdungen ein Sicherheitsniveau zu schaffen,
dass den Grundsatzforderungen zum Schutz von Leben und Gesundheit gerecht wird.
Von zentraler Bedeutung ist in diesem Zusammenhang das Vorhandensein von
Rettungswegen.

Gem. § 33 Abs. 1 BauO NRW 2018 mussen in jedem Geschoss fur Nutzungseinheiten
mit mindestens einem Aufenthaltsraum wie Wohnungen, Praxen, selbststandige
Betriebsstatten mindestens zwei voneinander unabhangige Rettungswege ins Freie
vorhanden sein.

Der zweite Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr ist schliel3lich nur dann
zulassig, wenn keine Bedenken wegen der Personenrettung bestehen. Bedenken
bestehen insbesondere bei solchen Sonderbauten, bei denen wegen einer grol3en
Zahl von Personen in einer Nutzungseinheit eine Rettung Uber die Feuerwehrleiter so
erschwert ist, dass sie nicht in vertretbarer Zeit durchgefuhrt werden kann (so die
Begrindung zu § 33 Abs. 2 Satz 3 BauO NRW). Im vorliegenden Fall musste aufgrund
der Personenzahl ein 2. baulicher Rettungsweg errichtet werden.

Im Vordergrund hat die Sicherung der notwendigen Rettungswege zu stehen.
Gegebenenfalls sind diese vor einer moglichen Benutzung durch viele Besucher
vorher so herzurichten bzw. auszubessern, dass eine sichere Benutzbarkeit
gewahrleistet ist. Dabei sind auch die Belange behinderter Menschen zu
bertcksichtigen bzw. besondere Vorkehrungen flr diesen Personenkreis zu treffen.

Zu 1)

Der Fall ist sehr speziell, niemand hat vergleichbare Falle angefuhrt.



Allerdings wurde ein anderer Fall angesprochen, in dem einem denkmalgeschutzten
Fenster aufgrund der geringen Breite (59 cm) generell die Eignung als Rettungsweg
abgesprochen wurde.

Zu 2)

Entscheidend ist nicht die bloRe Anzahl von Abweichungen, sondern die baurechtliche
Zielsetzung: kann die Rettung von Menschen und kénnen wirksame Loscharbeiten
gewahrleistet werden.

Je starker die Abweichung vom Regelfall, desto tiefer und umfassender muss der
Sachverhalt und mdgliche Schadensszenarien untersucht und bewertet werden.

Hier scheint die Problemlage offen erkennbar: bei einem Brand im EG gibt es keine
Rettungswege fur Personen in den Obergeschossen. Nicht einmal deren Rauchfreiheit
ist gewahrleistet.

Also ist das Vorhaben nicht vertretbar — die Nutzung beinhaltet eine konkrete Gefahr.

Als Kompensationsmallnahmen sind im wesentlichen bauliche MalRnahmen
erforderlich, da diese einen Grundstock an Sicherheit gewahrleistet. Jegliche
organisatorische Mallnahme muss mit dem Risiko menschlichen Versagens leben —
und wirkt deshalb nur eingeschrankt.

Brandschutz dient der Sicherheit von Leib und Leben der Nutzer. Diese Zielsetzung ist
nicht verhandelbar. Im Verhaltnis zum Denkmalschutz ist entscheidend, dass dieser
auch Kompromisse vorsieht, um ein Gebaude nutzbar zu halten. Daher sind in der
Regel solche Eingriffe vertraglich, die zumindest das Minimum an Sicherheit erreichen.

Zu 3)

Es hat sich niemand konkret dazu geauf3ert.
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TOP 10
Stadt Dortmund

§ 45 BauO NRW 2018: Blitzschutzanlagen

Mit der Anderung der Bauordnung ergeben sich fir Blitzschutzanlagen gednderte Re-
gelungen. Diese sind jetzt isoliert geregelt (§ 45 BauO NRW 2018). Die Handlungs-
empfehlungen sagen dazu nichts. Abgeschrieben aus dem Muster oder aus Bayern.
Das Wortchen "und" ist gegen "oder" ausgetauscht worden. Damit haben wir jetzt bei
jedem kleinen Sonderbau ohne spezielle Regelungsgrundlage in der SBauVO das
Problem, zu fragen, wann ist eine Blitzschutzanlage zu fordern. Hierbei durfte insbe-
sondere die Frage interessant sein, was sind "schwere Folgen". Friher war immer die
Lage maldgebliches Kriterium, jetzt haben wir auch in unkritischen Lagen die Folgen
zu beachten. Aber woran kann man sich da orientieren?

Die Feuerwehr neigt dazu, dies jetzt immer gerne gutachterlich abklaren zu lassen.
Das ist aber verfahrenserschwerend und nicht baukostensenkend.

Auch ist ja die Frage, nachdem der Blitzschutz aus der ursprunglichen Brandschutz
regelung alleingestellt wurde, ob es sich uberhaupt um Brandschutz, sondern vielleicht
um Objektschutz handelt. Dann ware das bei kleinen Sonderbauten gar nicht zu pru-
fen, sondern Sache des Betreibers oder Bauherrn.

Rickmeldung des Bauministeriums vom 15.03.2021

Es trifft zu, dass die Anderung des § 45 BauO NRW 2018 gegeniiber § 17 Abs. 4 BauO
NRW 2000 auf die Anpassung an die MBO zuruckzufthren ist (LT-Drs. 17/2166, S.
138) und dass durch die Anderung des Wortes ,und“ in das Wort ,oder” faktisch eine
Verscharfung eingetreten ist.

Das Erfordernis einer Blitzschutzanlage hédngt gemald § 45 BauO NRW 2018 nur da-
von ab, ob eine der beiden Voraussetzungen erflillt ist, namlich davon, dass (1.) Blitz-
schlag leicht eintreten oder (2.) zu schweren Folgen fihren kann. In 8 17 Abs. 4 BauO
NRW 2000 mussten beide Voraussetzungen (1 + 2) erfullt sein.

Die Voraussetzungen hdngen nach dem Wortlaut von der Lage, Bauart oder Nutzung
der baulichen Anlage ab. Die Lage bezieht sich auf weithin freistehende bauliche An-
lagen wie landwirtschaftliche Hofstellen in der freien Landschaft, die ihre Umgebung
uberragen und deshalb gefahrdet sind. Die Bauart bezieht sich auf Hochhauser, hohe
Schornsteine, Turme usw., die ebenfalls ihre Umgebung Uberragen und geféhrdet
sind. Die Nutzung bezieht sich auch auf moglichen Folgen des Blitzschlags. Blitzschlag
kann zwar auch bei Wohngebauden schlimme Folgen haben, jedoch sind mit ,schwe-
ren Folgen“ zum einen besonders brand- oder explosionsgefahrdete bauliche Anlagen
gemeint wie Industriebauten, die der Verarbeitung oder Lagerung von Gefahrstoffen



dienen. Zum anderen sind damit Gebaude mit groRen Menschenansammlungen oder
vielen hilfsbedurftigen Menschen gemeint. Als Mal3stab dafur kénnen die Sonderbau-
ten dienen, fir die Blitzschutzanlagen vorgeschrieben sind: Versammlungsstétten,
grol3e Verkaufsstatten, Hochhauser, grofRe Tierhaltungsanlagen (wegen der Lage),
Einrichtungen mit Pflege- und Betreuungsleistungen sowie Schulen. In diesem Zusam-
menhang weise ich auch auf die Erlauterungen zu Nr. 9 SchulBauR hin.

Hinsichtlich der Planung von Blitzschutzanlagen, auch hinsichtlich der Uberpriifung
des Erfordernisses, kann das geltende technische Regelwerk herangezogen werden,
die Blitzschutz-Normen der Reihe DIN EN 62305 (VDE 0185-305).

Bauliche Anlagen bedurfen nur dann einer Blitzschutzanlage, wenn eine der o. g. Vo-
raussetzungen vorliegt. Ich bin Uberzeugt, dass Fachkréafte nach 8 57 Abs. 2 BauO
NRW 2018 dies in aller Regel ohne Gutachten auf Grundlage des technischen Regel-
werkes selbst beurteilen kénnen. Ein Gutachten sollte nur dann gefordert werden,
wenn die Bauaufsicht Blitzschutzanlagen fur erforderlich halt und die Bauherrschaft
dies widerlegen mochte.

Frage

1. Wie gehen andere Bauaufsichtsbehérden mit dieser Problematik um, die sich ja
kostenmallig erheblich niederschlagen durfte?

Ergebnis

Aus der Antwort des Ministeriums folgt, dass sich hinsichtlich der bisherigen Praxis
nach alter Bauordnung nichts andert. Die Frage der Erheblichkeit eines Schadens er-
scheint also weiterhin zweitrangig. Ob es in den seltenen oder unwahrscheinlichen
Fallen eines Schadensereignisses bei Bauvorhaben mit geringem Entstehungsrisiko,
in denen es wider Erwarten doch auf Grund eines unvorhersehbaren Blitzunfalls zu
einem erheblichen Schaden gekommen ist, zu einem haftungsrechtlichen Problem
fur die Genehmigungsbehorde kommen konnte, besteht demnach nicht, da ja vorab
die Einschlagwahrscheinlichkeit nach den herkdmmlichen Regeln ausreichend ge-
pruft und bewertet wurde. Ein Gutachten ist jedenfalls systematisch niocht zu fordern.

Da die Auffassung des Ministeriums bereits abschlieRend gegeben wurde und keine
weiteren Beitrage eingegangen sind, erscheint die Antwort bereits erschépfend gege-
ben zu sein. An der bisherigen Praxis andert sich auch nach Anderung des Geset-
zestextes nichts. Die gesetzliche Anderung impliziert keine Erhéhung der Prif- und
Nachweisanforderungen.



TOP 11
Stadt Kaarst

§ 46 Abs. 2 BauO NRW 2018 - Belichtung von Aufenthaltsraumen

Aufenthaltsraume mussen ausreichend bellftet und mit Tageslicht belichtet werden
konnen. Fenster sollen auch grundsatzlich eine visuelle Partizipation gewahrleisten.
Die Einwirkung von Sonnenlicht muss gewahrleistet sein.

Gemal Kommentar S. 961 Hanne/Békamp-Gerdemann sind besondere Vorgaben zu
Abgrabungen im Kellergeschoss entfallen. Danach wurde eine ausreichende Belich-
tung dann als ausreichend angesehen, wenn das Gelande in einer Tiefe von 0,5 m auf
einer Hohe von 80 cm eben ist und die daran anschlieRende Boschung einen Licht-
einfallswinkel von 33 Grad ermdglicht.

Im Kommentar Temme, 10. Auflage wird von einem Gelandeanstieg in 2 m Entfernung
und 45 Grad Bdschungswinkel gesprochen.

In den angefligten Beispielen ist das nach unserer Auffassung nicht gegeben.

In einem Beispiel handelt es sich um einen einzelnen zu einer Wohnung im Erdge-
schoss zugehorigen Raum. In anderen hier vorliegenden Fallen wird die ganze Woh-
nung auf diese Art ,belichtet".

Gemal § 64 BauO NRW 2018 gehoren die Anforderungen an Aufenthaltsraume nicht
zum Prufkatalog im einfachen Genehmigungsverfahren.

Fragen

1. Welche Bauaufsichtsbehérde prift ausschlieRlich die im § 64 BauO NRW ge-
nannten Vorschriften und thematisiert die Belichtung von Aufenthaltsrdumen im
Keller nicht?

2. Wer differenziert bei der Belichtung danach, ob es sich um einzelne Raume zu
einer daruber liegenden Wohnung handelt?

3. Wer wird bei unzureichender Belichtung im Anschluss bei der Fertigstellungsbe-
sichtigung ordnungsbehdrdlich tatig?

Eingangsstatement

Mit der Bauordnung NRW 2018 wurde eine erneute Anpassung an die Musterbauord-
nung vollzogen. Die bisher verscharften Anforderungen an Kellerraume sind aus der



Bauordnung NRW 2018 entfallen. Mit den Erleichterungen soll weiterhin das Ziel un-
terstutzt werden, Wohnungsbau zu férdern und zu erleichtern.

Wohnungen in Kellergeschossen sind nicht unbedingt schlechter zu bewohnen als an-
dere Wohnungen. Es wird haufig vergessen, dass es eine grol3e Anzahl von Menschen
gibt, die sehbehindert sind oder unter Lichtempfindlichkeit leiden, allein in Deutschland
wohnen ca. 120.000 Blinde, die Anzahl der lichtempfindlichen Menschen ist noch we-
sentlich héher. Zudem bewohnen bevorzugt altere Personen Aufenthaltsraume in Kel-
lergeschossen oder Souterrains, da diese Raume auch im Sommer meistens wesent-
lich kahler sind als Etagenwohnungen, die der Sonneneinstrahlung ausgesetzt sind.

Eine Wohnung im Kellergeschoss muss Uber 2 voneinander unabhangige Rettungs-
wege verfugen, gut warmeisoliert und trocken sein sowie gut beluftet werden kdnnen.

Die Belichtung von Aufenthaltsraumen wird in der DIN 5034 geregelt. Die Projekt-
gruppe Bauordnung der Fachkommission Bauaufsicht hatte in den letzten Jahren ver-
gleichende Berechnungen angestellt zwischen der DIN 5034 und den Festsetzungen
von § 6 (Abstandsflachen) bei oberirdischen Geschossen, weil man argumentiert, dass
mit der Einhaltung der Abstandsflachen auch die Belichtung ausreichend berlcksich-
tigt wird. Die Gegenuberstellung des MBO-Abstandsflachenrechts mit der DIN 5034-4
verdeutlichte aber, dass das Abstandsflachenrecht nur eine Belichtung der Aufent-
haltsraume im fensternahen Bereich sicherstellt. Im Umkehrschluss kann also gesagt
werden, dass sehr tiefe Raume die notwendige Belichtung nach DIN 5034 nicht errei-
chen, obwohl sie ein Fenster-Rohbau-Offnungsmal von 1/8 der Netto-Grundflache
des Raumes haben. Die Fachkommission Bauaufsicht hat sich aber darauf verstan-
digt, dass diese Thematik keine weitere Verscharfung der Musterbauordnung zur
Folge haben soll.

Aus diesen Uberlegungen heraus kann also gesagt werden, dass es sehr viele Woh-
nungen und Aufenthaltsrdume gibt, die zwar den Festsetzungen der Landesbauord-
nung entsprechen, faktisch aber der DIN 5034 nicht gerecht werden. Da mit diesem
Umstand aber keine greifbare Gefahr einhergeht, ist unmittelbares ordnungsbehordli-
ches Eingreifen in den genehmigten Bestand nicht geboten.

Aus dem Forum

In der Diskussion wird die Argumentation hinterfragt. Die blof3e Eignung auch fur be-
stimmte Personengruppen reicht nicht, um dem allgemeinen Mieterschutz Rechnung
zu tragen. Eine ausreichende Belichtung und Besonnung ist aus wohnphysiologischen
Grinden wichtig, auch bei eingeschranktem Sehvermogen. Zudem gewahrleistet die
Anforderung die Qualitat des allgemeinen Wohnungsbestands — gerade bei Woh-
nungsengpassen ein wichtiger Schutzmechanismus fur zahlungsschwache Mieter.

Teilweise wird die Anforderung an die Belichtung gepruft, auch wird ggf. auf den ahn-
lichen Verstol3 gegen § 47 Abs. 2 BauO NRW 2018 (reine Nordlage) hingewiesen.



Zu 2)

Der Kommentierung zur BauO 2000 (Gadtkte et. al.) folgend wird einen Unterschied
gemacht zwischen einzelnen Wohnraumen, die durch direkten Zugang im unmittelba-
ren Zusammenhang mit einer daruber liegenden, regular belichteten Wohnung stan-
den und vollstandig im Souterrain liegenden Wohnungen.

Zu 3)

Ein ordnungsbehdrdliches Vorgehen bei nachtraglich festgestelltem Verstold ist mir
hingegen nicht bekannt.

Da wir entsprechend des Leitsatzes zum offensichtlichen Brandschutzmangel (vgl.
Top19) schon bei den Bauvorlagen zumindest auf einem geplanten 2.RW achten, hat
sich in der Praxis damit die Frage nach der Belichtung meinst erledigt. Zumindest hilft
die Faustformel bei einzelnen Aufenthaltsraumen.

Sollte ein Keller in seinen Abmessungen so grof3 sein und vollumfanglich genutzt wer-
den, dass innenliegende oder nicht belichtete Radume entstehen, welche tatsachlich
auch als Aufenthaltsraum genutzt werden sollen, kann das als offensichtlicher Mangel
angesehen werden, welcher spatestens bei der Bauzustandsbesichtigung auffallen
sollte. Gleiches gilt beispielsweise auch fur eine deutlich zu geringe lichte Raumhdhe.

Beides ist allerdings in der Praxis selten, insbesondere im Neubau. Dennoch kann bei
der Prufung auffallen, dass die Belichtung gerade in Kellergeschossen nicht ausreicht.
Soweit ein solcher ,Beifang" offenbar wird, wird der Verstol} selbstverstandlich ange-
mahnt.

In ordnungsrechtlichen Verfahren sind allerdings genugend Beispiele illegaler Kel-
lernutzungen mit Problem der Belichtung bekannt.

Ergebnis

Offensichtliche Missstande egal welcher Art, die bei der Priifung von Bauantragen auf-
fallen, sollten immer angesprochen werden, auch wenn sie nicht zum Priufumfang nach
§ 64 BauO NRW gehoren.

Es ist jedoch kontraproduktiv, eine Baugenehmigung mit vorab festgestelltem erhebli-
chem Mangel zu genehmigen, das Gebaude bauen zu lassen und anschlieRend die
Schlussabnahme aufgrund des Mangels zu verweigern und ein ordnungsbehordliches
Verfahren zu eréffnen.



TOP 12
Stadt Dortmund

§ 47 Abs. 4 BauO NRW 2018: Abstellflachen fur Kinderwagen/ Rollatoren etc.

§ 47 BauO NRW 2018 regelt jetzt, dass nunmehr nicht mehr der Abstellraum in der
Wohnung in einer GroRe von 6 m? sein muss, sondern fordert pauschal das Vorhan-
densein von Abstellflachen fur Kinderwagen und Rollatoren. Nach dem Gesetz ist eine
Integration in die Wohnung nicht mehr zwingend. Die Flachen kdnnten also auch au-
Rerhalb sein, etwa im Treppenraum.

Nach einer zivilrechtlichen Entscheidung ist dies zulassig, wenn der Rettungsweg nicht
eingeschrankt wird.

Auch ist die Brandlast aus hiesiger Sicht nicht erheblich. Eine konkrete Forderung nach
einer Brandlastfreiheit fir notwendige Treppenraume gibt es nicht.

Fragen
1. Welche Nachweise fordern andere Bauaufsichtsbehdrden?
2. Gehort eine solche Prifung auch zum Prifumfang der Barrierefreiheit?

3. Welche Flachengrole ist zugrunde zu legen?

Ergebnis

Die etwas unklare gesetzliche Ausgangslage, beruht auf der Absicht der Gesetzgebe-
rin bedarfsorientiertere Losungen zu ermdglichen, um so groRere Ermessensspiel-
raume zu erdffnen. Dies erweist sich aber unter verfahrenspragmatischen Gesichts-
punkten als durchaus schwierig. Um hier eine gewisse Gleichbehandlung und Verfah-
renssicherheit zu erhalten, hat sich die Stadt Dortmund einen eigenen Leitrahmen ge-
steckt. Dieser ist aber nicht mit den Oberbehdrden abgestimmt. Die Behandlung des
Themas ist in die Auslegung jeder einzelnen Behdorde gestellt.

Die Dortmunder Kriterien lassen sich wie folgt darstellen:

- Es mussen insgesamt 6 m? je NE nachgewiesen werden.

- Davon muss mindestens 1 m? in der NE liegen.

- Die restliche Flache muss im oder mit Abweichung auch aul3erhalb des Gebau-
des in geeigneten Raumlichkeiten nachgewiesen werden.

- Die restliche Flache muss nicht zusammenhangend sein (z.B. gemeinsame Ab-
stellflachen fur Kinderwagen und der NE zugehdorige Kellerabstellflache)

- Die in Treppenraumen abgestellten Gegenstande durfen keine erhohte Brandlast
darstellen und die Rettungswegbreite nicht unzulassig einschranken.



Dies sind in der Regel Uber Rechtsprechung gefestigte Gegenstande zur Mobili-
tat, wie Kinderwagen, Rollatoren, etc. Nicht zulassig sind batteriebetriebene Mo-
bilitatshilfen.



TOP 13
Stadt Wesseling

§ 49 Abs. 2 BauO NRW - Barrierefreiheit und Rettungswege, insbes. bei Schulen
und dhnlichen offentlichen Gebauden

Die Anforderungen an Bauvorlagen hinsichtlich der Barrierefreiheit werfen vielfaltige
Fragen auf:

Angaben zu Einschrankungen oder MaRnahmen von Benutzern, sowie zu Rettungs-
wegen konnten zur Beurteilung bezuglich erforderlicher BrandschutzmalRnahmen er-
forderlich sein, wie z.B. fur einen gesicherten Bereich fur Personen, die sich im Brand-
falle nicht selbst retten konnen (Pt. 4./ DIN 18040-1), oder bei erforderlichen barriere-
freien benutzbaren ersten Rettungswegen im Freien von Ausgangen bis zur offentli-
chen Flache oder bis zu Sammelplatzen

(gem. § 2 (10) BauO NRW ohne fremde Hilfe und Erschwernis und grundsatzlich ohne
fremde Hilfe nutzbar, somit auch der erste Rettungsweq)

In den Erlauterungen SchulBauR unter Pt. 16 letzter Absatz erster Satz wird bzgl. Ret-
tungswegverlauf folgendes klargestellt:
~Sofern der Verlauf der Rettungswege von Ausgangen der Lernbereiche bis zu den 6ffentlichen

Verkehrsflachen im Brandschutzkonzept dargestellt ist und der Verlauf der Rettungswege (Haupt-
gange) innerhalb der Lernbereiche in dem separaten ErschlieBungsplan dargestellt ist, ...“

Die offenen Lernbereiche in Schulen sind vergleichbar mit mehrgruppigen Kitas, die in
Brandbekampfungsabschnitten eingeteilt werden, in denen anstelle notwendiger Flure
Spielflure (Aufenthaltsbereiche) geplant werden und die 1. Rettungswege Uber die an-
liegenden Gruppenraume ins Freie gefuhrt werden;

im 1.0G uber offene Gange/ notwendige Flure und Aulientreppen. Der im Gebaude
liegende Treppenraum ist dann fur die Gruppenraume und den Spielflur der zweite
bauliche Rettungsweg.

In den Spielfluren muss dann, mit Schullernclustern vergleichbar, ein Hauptgang bis
ins Freie standig freigehalten werden, da ein Brand jederzeit geschehen kann. Wenn
Besucher/Eltern ihre Kinder bis zu den Gruppenraumen bringen dirfen, oder mit ent-
sprechend behinderten Kindergarten-Kindern zu rechnen ist, ist in der Ausbildung des
Hauptganges die DIN 18040-1 zu beachten (z.B. Wende- und Begegnungsflachen,
Bewegungsflachen vor Turen).



Gemal VVTB sind die mit den Abschnitten 4.4 und 4.7 verbundenen Ziele nur soweit
erforderlich zu beriicksichtigen; die hier genannten Hinweise, Beispiele und Emp-
fehlungen kdnnen somit im Einzelfall Anwendung finden:

4.4 Warnen/Orientieren/informieren/Leiten (Sehbehinderte, Horbehinderte mittels 2-Sinne-Prin-
zZip: durch Sehen - Hoéren — taktil (Fuhlen/Tasten) usw.

4.7 Alarmierung u. Evakuierung

Im Brandschutzkonzept sind Belange von Menschen mit motorischen und sensorischen Ein-
schrankungen zu berticksichtigen, beispielsweise

- sicherer Bereich, fir Zwischenaufenthalt nicht zur Eigenrettung fahiger Personen (z.B. erfor-
derlich fur Rollstuhlfahrer im 1.0G)

- visuelle Wahrnehmbarkeit akustischer Warnsignale Horgeschadigter fir RAume, in denen sie
sich allein aufhalten (WC)

- durch betriebliche/organisatorische Vorkehrungen (Brandschutzordnung)

Abschnitt 4.3.6 muss auf die notwendigen Treppen (fur die § 34 BauO NRW gilt) an-
gewandt werden, wenn sie barrierefreie Bereiche erschliel3en.

Fragen
1. Was fordern andere Behorden im Barrierefreikonzept?

2. Kdénnen andere Bauaufsichtsamter Genehmigungsbeispiele bzgl. Barrierefrei-
heit mit Planen und Beschreibungen dazu sowie Beispiele von groRen SBau mit
Barrierefreikonzepten (und ggf. betroffene Teile aus Brandschutzkonzepten)
zur Einsicht zur Verfligung stellen?

3. Auf welches Mal} kann die barrierefreie bauliche Umsetzung der DIN 18040-1/
VVTB bei folgenden, 6ffentlich zuganglichen Gebauden reduziert werden, um
das erforderliche Schutzziel zu erreichen:

- Kita (i.d.R. sind die Eltern ein fester langerer Besucherkreis)

- Schule (i.d.R. sind die Eltern ein fester langerer Besucherkreis)
- Praxen

- Buros

- Laden und Verkaufsstatten

- Gaststatten

- Versammlungsstatten

4. Inwie weit werden von anderen Behorden nach § 50 BauO NRW Angaben zum
Bauantrag uber die Einschrankungen und MalRnahmen von Nutzern gefordert
(zusatzlich zu den Besucherangaben) und wie wird bzgl. der Barrierefreiheit die
Rettungswegesituation bei anderen Behdrden eingeschatzt?



5. Wie wird in anderen Behorden mit den Punkten 4.4 und 4.7 der DIN 18040-1
umgegangen und bei welchen Bauvorhaben/Nutzungen werden die hier ge-
nannten Hinweise, Beispiele und Empfehlungen als erforderlich eingeschatzt,
bzw. als nicht erforderlich eingeschatzt?

6. Wie wird bei anderen Behdrden mit dem Punkt 4.3.6 Treppen gemafy DIN
18040-1 umgegangen?
Gibt es bei anderen Behdrden schon Beispiele, mit welchen MaRnahmen hier
das zwei-Sinne Prinzip umgesetzt wird (vom Eingang zur Treppe und Uber Flure
zu den jeweiligen Aufenthaltsraumen)?

Ergebnis

Zum Thema gab es keine Beitrage.

Einschatzung der Geschiftsstelle

Hinsichtlich der baulichen Anforderungen offentlicher Gebaude ist es nicht hinrei-
chend, sich auf eine zufallig zur Bauzeit bestehende Nutzerkonstellation zu beziehen.

Gerade fir die Errichtung von Bildungseinrichtungen ist eine weitgehende Barrierefrei-
heit wesentlich, da bereits die Auswahl von Einrichtungen durch potentielle Nutzer vor-
aussetzt, dass die Einrichtungen barrierefrei sind. Uberdies dauert ein spaterer Umbau
viel zu lang, als dass das spontan bei entsprechend eingeschrankten Nutzern oder
Besuchern erfolgen konnte. Nicht zuletzt konnen auch bestehende Nutzer durch
Krankheit oder Unfall kurzfristig auf einen barrierefreien Zugang angewiesen sind.

Organisatorische Malknahmen durch die Nutzer sind regelmafdig nur flankierend zu
baulichen Vorkehrungen geeignet.

Bereits der Wortlaut des § 2 Abs. 10 beschreibt, dass die Barrierefreiheit gerade ohne
besondere Hilfsmalknahmen funktionieren muss. Genau das waren aber organisatori-
sche Vorkehrungen, die typischerweise gezieltes Handeln einzelner Akteure ("fremde
Hilfe") bedeuten.

Nicht zuletzt sind organisatorische Mallhahmen auch fehleranfallig, bauaufsichtlich
schlecht zu prufen und durch den verantwortlichen Bauherrn oft nicht zu sichern.

Eine Kompensation eines ungentgenden baulichen Standards durch organisatorische
Maflnahmen kommt im Neubau regelmal3ig nicht in Frage.



TOP 14
Kreis Herford

§ 49 Abs. 2 i.V.m. § 50 Abs. 1 Nr. 16 BauO NRW 2018: Verhaltnis von Baurecht
und WTG hinsichtlich Barrierefreiheit

Bei der Bearbeitung von Bauantragen fur die Neuerrichtung von Pflegeeinrichtungen
nach dem Wohn- und Teilhabegesetz (WTG) ergibt sich bei uns folgende Frage:

Sowohl das WTG als auch das Baurecht nach § 49 Abs. 2 BauO NRW 2018 sehen im
Grundsatz vor, dass Pflegeeinrichtungen barrierefrei sein missen.

Erleichterungen konnen nach § 50 Abs. 1 Nr. 16 BauO NRW 2018 gestattet werden,
soweit es der Einhaltung von Vorschriften wegen der besonderen Art oder Nutzung
baulicher Anlagen oder Raume oder wegen besonderer Anforderungen nicht bedarf.

Die genauen Anforderungen sind im Gesetz nicht normiert.

Inwieweit die DIN 18040 Teil 1 oder Teil 2 anzuwenden sind, ist auf den ersten Blick
nicht eindeutig zu erkennen.

Fragen
1. Welche Behorde pruft hier die Barrierefreiheit?

2. Gibt es evtl. Bereiche innerhalb einer Pflegeeinrichtung, die im Hinblick auf die
Barrierefreiheit gesondert zu betrachten sind (z. B. die 6ffentlichen Flure, die zu
den Pflegezimmern flhren - im Gegensatz zu privaten Pflegezimmern, die dann
evtl. als Wohnung nach DIN 18040 Teil 2 zu prufen sind etc.).

3. Gibt es spezialgesetzliche Vorgaben uber die DIN-Normen 18040 Teil 1 und Teil
2 hinaus fur diese Einrichtungen?

4. Die Richtlinie Uber bauaufsichtliche Anforderungen an den Bau und Betrieb von
Einrichtungen mit Pflege- und Betreuungsleistungen soll novelliert werden. Wird
hier der Aspekt Barrierefreiheit Berucksichtigung finden und wie ist der Verfah-
rensstand bei der Novelle?

Ergebnis
Die Regelungen gelten unabhangig voneinander.

Es gibt in keinem der Verfahren eine Konzentrationswirkung.



Beide werden durch verschiedene Behoérden gepruft, ggf. sogar zu unterschiedlichen
Zeitpunkten. Im Zweifel sind die jeweils héheren Anforderungen zu erfllen.

Pflegeeinrichtungen sind durchweg als o6ffentliche Einrichtungen zu behandeln, auch
die Pflegezimmer sind Teil davon. Eine Wertung von Pflegezimmern als Wohnung ist
i.d.R. nicht passend.

Die Barrierefreiheit gehort dabei zum Prufumfang. Insofern ist die Anwendung DIN
18040 T1 geboten.



TOP 15
Stadt Minden

§ 49 Abs. 3 BauO NRW 2018 — Abgrenzung des ,,unverhaltnismaBigen*“ Mehrauf-

wand hinsichtlich der Barrierefreiheit

Die BauO NRW 2018 regelt in § 49 Abs. 3, dass die Anforderungen der Absatze 1 und
2 nicht gelten, sofern diese nur mit einem unverhaltnismaRigen Mehraufwand erfullt

werden konnen.

Ausschnitt Kommentar Gadtke zu § 49 Abs. 3 - Gesetzlich geregelte Ausnahmen

Die grundsatzliche Forderung nach einem barrierefreien Bauen gilt jeweils nicht,
»soweit die Anforderungen wegen schwieriger Gelandeverhéltnisse oder wegen un-
glnstiger vorhandener Bebauung nur mit einem unverhdaltnismafigen Mehrauf-
wand erfullt werden kdnnen«. Laut der Begriindung zur Novelle der BauO NRW stellt
»die neugebildete Vorschrift... klar, dass sich die Ausnahmen grundséatzlich auf Teile
des Gebaudes oder die technischen Einrichtungen beschranken, die fur die Tatbestande
der Ausnahme zutreffen«. Dieses Verstandnis koppelt an die einschrankenden Formu-
lierungen im Gesetzestext (»jeweils« und »soweit«) an. Damit dirfte die vollstandige
Freistellung einer baulichen Anlage von den Anforderungen des § 49 BauO NRW grund-
séatzlich ausgeschlossen sein. Die Ausnahmen gelten auch bei der Anderung und der
Nutzungsanderung von Gebduden, z.B. bei Altbauten. Fraglich ist, ab wann ein unver-
haltnismalRiger Mehraufwand gegeben ist. Hierzu hat das OVG Sachsen, Beschl. v.
11.09.2012 — 1 A 131/12, als Schwelle der UnverhaltnismaRigkeit einen Mehraufwand
von 20 % angenommen (siehe auch: VG Freiburg, Urt. v. 27.11.2002 — 7 K 1903/01,
sowie: Jeromin, LBauO Rh-Pf. Kommentar, 4. Auflage, S. 607). In dem konkreten Fall
wurde die Auflage der Genehmigungsbehérde bestatigt, ein WC in einer Gaststatte auch
behindertengerecht anzulegen.

Die Vorschrift ist nicht als Abweichungstatbestand mittels einer behdrdlichen Ent-
scheidung ausgestattet. Dennoch liegt die Beweislast im Zweifel beim Bauherrn. Im
Ubrigen kann nur im Rahmen einer Nachtragsgenehmigung erreicht werden, dass auf
einen barrierefreien Zugang verzichtet werden kann, wenn es schon eine bestandskraf-
tige Baugenehmigung mit einer entsprechenden Vorgabe gibt (OVG Sachsen-Anhalt,
Beschl. v. 16.12.2010 — 2 L 246/09).

Dazu bestehen drei Einschatzungen.

a) Ab 20% Mehrkosten ist der Mehraufwand unverhaltnismafig.

Der aktuelle Kommentar (Gadtke) erlautert hierzu u.a., dass gemall OVG Sach-
sen, als Schwelle dieser UnverhaltnismaRigkeit fur eine erforderliche MaRnahme
im Rahmen der Barrierefreiheit (z.B. Aufzug, Umbau WC Anlage etc.) ein Mehr-
aufwand von 20% angenommen werden kann.



Also muss stets bei Mehrkosten von 20 % im Verhaltnis zu den sonstigen Kosten
der beantragten Malinahme flir die Herstellung der Barrierefreiheit, die Aus-
nahme gewahrt werden? Und zwar unabhangig davon ob Neubau oder Bestand?

In dem Fall braucht der Bauherr die Forderungen nach § 49 1 und 2 BauO NRW
nicht mehr zu erfullen.

b) Die Ausnahme setzt eine atypische Situation voraus.

Der Mehraufwand an Kosten darf keine entscheidende Rolle spielen. Die Ab-
satze 1 und 2 des § 49 BauO NRW 2018 kénnen ausnahmsweise nicht erfullt
werden, wenn aufgrund der schwierigen Gelandeverhaltnisse oder unglnstiger
vorhandener Bebauung die Einhaltung der DIN 18040 nicht moglich ist.

Dies ist hauptsachlich bei Bestandsgebauden der Fall, wenn bereits durch tra-
gende Wande, Decken und Grundrissaufteilung, die erforderliche Flurbreite/
Treppenhausgrofde nicht vorhanden ist und der Einbau eines Aufzugs bzw. Ein-
bau eines barrierefreien Bads nicht mdglich ist. Hier waren ansonsten gravie-
rende Eingriffe in die Bausubstanz erforderlich. Des Weiteren ist der barrierefreie
Zugang fur Bestandsgebaude (Uber 90 % der Bestandsgebaude haben vor den
Eingangen eine Treppenanlage mit 2-6 Steigungen) in der Regel nur durch eine
Rampenanlage oder einen Aulienlift moglich. Hierfir muss aber im Aulienbe-
reich ausreichend Flache vorhanden sein.

Oft ist die Zuganglichkeit nicht barrierefrei und die Flure in den Wohnungen sind
zu schmal - wir fordern dennoch, wenn neue Bader eingebaut werden, dass diese
barrierearm ausgefuhrt werden. Die gro3en Wohnungsunternehmen sind dabei,
grolde Wohnungen in zwei kleinere Wohnungen umzuandern. Hierbei fordern wir
bei einer dieser Wohnungen die Einhaltung der DIN, soweit mdglich, auch wenn
sie nicht barrierefrei erreichbar sind.

c) Abweichung im Einzelfall abwagen
Die Festlegung der Anforderungen der Barrierefreiheit ist besonders bei Be-
standsgebauden und vor allem in bestehenden Wohngebauden schwierig. Hier
ist immer eine Abwagung im Einzelfall erforderlich wie welche Punkte der DIN
umgesetzt werden kénnen, bzw. auf welche aufgrund der vorhandenen Bausub-
stanz bzw. hohen Kosten bei der Umsetzung verzichtet werden kann.
Aktuell baut eine Wohnungsgesellschaft mehrere Hundert Wohnungen nach und
nach um. Das sind in der Regel gro3e Wohnblocks mit mindestens 12 Wohnein-
heiten. Aktuell méchte der Bauherr eine groRere Wohnung in drei kleinere Woh-
nungen unterteilen — siehe Anlage.
Aus dem Grundrissausschnitt kann man erkennen, dass hier die Mindestanfor-
derungen an die Barrierefreiheit nicht bertcksichtigt wurden. Unser Grundsatz ist
hier, dass bei neuen Bauteilen die Anforderungen der DIN 18040 Teil 2 soweit
mdglich einzuhalten sind. Diese kénnten nach unserer Meinung mit Umplanung



und eventuell Reduzierung der Wohnungsanzahl (statt drei Wohnungen zwei
Wohnungen) erreicht werden.

Der Bauherr meint, dass Kleinstwohnungen zurzeit gefragt und gréRere Wohnun-
gen nicht vermietbar seien. Nach Auffassung der Bauordnung muss der Bauherr
die Mindeststandards einhalten. Als Losung bot der Bauherr Schiebewande an,
um die Bewegungsflachen in den neuen Badern teils aul3erhalb der Bader nach-
zuweisen, was wir abgelehnt haben.

Fragen

1.

2.

Wie gehen andere Bauaufsichtsbehdérden mit dem Thema Umsetzung der Barri-
erefreiheit um?

Es wird um Erlauterung des Begriffs ,unverhaltnismaliger Mehraufwand“ gebe-
ten.

. Bezieht es sich auf die Kosten der BaumalRnahme oder auf die bauliche Mach-

barkeit?

. Kbénnen wir, wenn die barrierefreie Zuganglichkeit nicht mdglich ist, dennoch in

einigen Bereichen auf die barrierearme Umsetzung z. B. der sanitaren Einrich-
tungen bestehen?

. Gibt es Checklisten fur die Architekten bzw. fur die eigenen Mitarbeiter um den

einheitlichen Umgang mit dem Thema der Barrierefreiheit zu gewahrleisten?
Wenn ja — Kénnen diese fur die anderen Behdrden auch zur Verfugung gestellt
werden?

Ergebnis

Das Thema wurde nicht diskutiert.

Hilfestellung der Geschéaftsstelle:

Zu 2)

In der Tendenz ist die Einschatzung b) aus der Fragestellung am ehesten zutreffend,
wobei die Kosten nicht komplett aul3er Acht bleiben durfen.

Die Voraussetzungen fur Abweichungen von der Barrierefreiheit sind zweigeteilt, aber
kumulativ. Es missen A und B erflllt sein:

A.
B.

Schwierige Gelandeverhaltnisse ODER unglinstiger Gebaudebestand, UND
Unverhaltnismafiger Mehraufwand

Deswegen spielt ein denkbarer Mehraufwand beim Neubau nur selten eine Rolle, au-
Rer vielleicht in sehr bewegtem Gelande.



Im Fall c) ist das Ansinnen des Bauherrn vollig abwegig. Der Verzicht auf die Errichtung
barrierefreier Wohnungen lediglich aufgrund einer Markteinschatzung ist nicht vertret-
bar. Die Voraussetzung A. liegt nicht vor.

Zu 3)

Der Mehraufwand bezieht sich auf den zusatzlichen Aufwand, die erforderliche Barri-
erefreiheit zu erreichen, der mit dem Gelande oder dem Bestand zusammenhangt.

Die ,normalen“ Kosten fiir Barrierefreiheit sind normale Baukosten und keine Mehr-
kosten, erst recht keine unverhaltnismaRigen Mehrkosten.

Die Verhaltnismafigkeit ist einerseits zu den sonstigen Baukosten, aber auch zu dem
erzielten wirtschaftlichen Nutzen und der Leistungsfahigkeit des Bauherrn zu bewer-
ten. Da es gleich drei Bezugszusammenhange gibt, kann kein einfacher Prozentsatz
die Losung darstellen.

Zu 4)
Ja, wir missen sogar.

Die Abweichungen ermoglichen den Verzicht auf die unverhaltnismaRig teuren Mal3-
nahmen. Diese Abweichung muss sich aber auf den erforderlichen Rahmen beschran-
ken. Es sind also alle zumutbaren MalRhahmen umzusetzen.

Zu 5)

Als Anlage sind einige Checklisten fur Wohngebaude und Nichtwohngebaude zusam-
mengestellt.



TOP 16 a
Stadt Minden

§ 49 BauO NRW 2018: nachtrigliche Anderung in der Ausfiihrung barrierefreier
Bestandteile der Baugenehmigung

Die Bauantrage fur Mehrfamilienhauser werden von Bautragern entsprechend der An-
forderungen an die Barrierefreiheit eingereicht und genehmigt. In der Bauzeit werden
die Wohnungen als Eigentumswohnungen verkauft.

Die neuen Eigentumer haben bezlglich Grundrissaufteilung und der Aufteilung des
Badezimmers abweichende Vorstellungen. Die Eigentimer winschen eine andere
Ausfuhrung als in der Genehmigungsplanung dargestellt z. B. ein Bad mit Whirlpool
und keine bodengleiche Dusche, so dass die Nutzung des Badezimmers nicht mehr
barrierefrei ist. Entsprechende Fragen sind an die Stadt herangetragen worden.

Fragen
1. Handelt es sich um eine genehmigungspflichtige Anderung?

2. Massen wir auf einer barrierefreien Ausfuhrung bestehen oder reicht es, dass die
Nutzung auf Wunsch zu einem spateren Zeitpunkt barrierefrei hergestellt werden
kann?

Ergebnis

Entsprechend der Darstellung der Falle handelt es sich jeweils um entscheidungser-
hebliche Veranderungen gegenuber dem genehmigten Bauantrag. Die Veranderung
fuhrt zu einer anderen offentlich-rechtlichen Beurteilung des Verfahrensgegenstands.

Folglich handelt es sich klar um eine baugenehmigungspflichtige Veranderung.

Die Identitat mit dem ursprunglichen Baukorper durfte allerdings fortbestehen, da es
sich lediglich um die Veranderung von Einbauten handelt. Die Veranderung ist durch
einen Nachtrag prufbar.

Leider ist der Verstol gegen die Anforderungen der Barrierefreiheit nicht genehmi-
gungsfahig, da die Ausnahmetatbestande des § 49 Abs. 3 BauO NRW 2018 hier
nicht greifen (siehe TOP 15).

Im Fall 16 a bedeutet dass, das dem Wunsch leider nicht entsprochen werden kann.



Das Ziel des § 49 BauO ist die Schaffung einer breiten Palette barrierefreien Wohn-
angebots unabhangig vom konkreten Bedarf zu Bauzeit. Fur einen potentiellen Kau-
fer oder Mieter ware ja in Zukunft nicht erkennbar, dass die nicht-barrierefreie Woh-
nung eigentlich zulasten des Bauherrn umgerustet werden musste. Es ware diesem
auch nicht zumutbar, das zivilrechtlich durchzusetzen.



TOP 16 b
Stadt Hagen

§§ 49 i.V.m. 84 BauO NRW 2018 - nachtragliche Abweichung von Anforderungen
an die Barrierefreiheit bei Bauzustandsbesichtigungen

Der Antragsteller hat in Rahmen einer Ausbaumalinahme eine zusatzliche
Wohneinheit geschaffen (GK 3).

Hierbei wurden die Anforderungen an die Barrierefreiheit gem. § 49 BauO NRW
entsprechend mit beantragt, gepruft und letztendlich auch genehmigt.

Bei der Bauzustandsbesichtigung nach abschlielender Fertigstellung wurde dann
festgestellt, dass diverse genehmigte Anforderungen (zu schmale Turen, keine
bodentiefe Dusche, etc.) nicht eingehalten wurden.

Offensichtlich wurde hier materiell von der Baugenehmigung abgewichen.

Fragen
1. Wie ist zu verfahren?
2. Ist hier die Wohnung als nicht benutzbar anzusehen?
3. Kann die vorzeitige Nutzung gestattet werden?

4. |st der Umbau entsprechend der Genehmigung zu fordern und durchzusetzen?

Ergebnis
Das Thema wurde nicht diskutiert. Siehe auch TOP 16 a)

Hilfestellung der Geschaftsstelle
Zu 1 und 4)

Zur Durchsetzung der Baugenehmigung stellt das 6ffentliche Recht einige Mittel bereit.
Die abschlie3ende Fertigstellung kann nicht erfolgen.

Der Ruckbau auf den genehmigten Zustand ware gerechtfertigt, bestenfalls konnte
der Vollzug einer rechtskraftigen OV vorubergehend ausgesetzt werden (Duldung).

Zu 2)

Nein. Die Wohnung ist benutzbar, aber nicht barrierefrei.



Zu 3)

Die Voraussetzungen sind lediglich, dass Bedenken wegen der ,6ffentlichen Sicherheit
und Ordnung nicht bestehen®. Also: in der Regel ja, aber befristet.



TOP 17

Oberbergischer Kreis

§ 50 Abs. 2 Nr. 3 BauO NRW 2018: Einstufung als groRBer Sonderbau

Bei der Verfahrenszuordnung von beantragten Bauvorhaben hat sich die Frage erge-
ben, wie mit gemischt genutzten Gebauden umzugehen ist, die aufgrund ihrer Einzel-
nutzungen nicht als Grof3e Sonderbauten im Sinne des § 50 Abs. 2 BauO NRW 2018
einzustufen sind, aber eventuell als ein Gebaude mit einer Grundflache von mehr als
1600 gm im Geschoss mit der groRten Ausdehnung als GrofRer Sonderbau im Normal-
verfahren mit der entsprechenden Konsequenz einer zwingenden Brandschutzkon-
zeptvorlage, hdheren Genehmigungsgebuhren etc. beurteilt werden mussten.

Beispiel 1: Es handelt sich um ein mehrgeschossiges Gebaude, in dem im Erdge-
schoss Verkaufsflachen mit 1500 gm Grundflache und angrenzend sowie in den Ober-
geschossen auch Buroflachen mit insgesamt 2500 gm Geschossflache geplant sind,
wobei die Gebaudegrundflache im Erdgeschoss (Geschoss mit der grof3ten Ausdeh-
nung) insgesamt 2000 gm, somit mehr als 1600 gm betragt.

Beispiel 2: Ist dann auch eine erdgeschossige Verkaufsstatte mit 1700 gm Grundflache
ebenfalls ein Grofler Sonderbau, obwohl die 2000 gm Grundflache fur die Verkaufs-
raume und Ladenstrallen nicht erreicht werden bzw. was gilt fur ein Buro- und Verwal-
tungsgebaude, in dem im Erdgeschoss z. B. eine Grundflache von 1800 gm vorgese-
hen ist, wahrend im Obergeschoss lediglich weitere 1000 gm Grundflache dazu kom-
men und somit von insgesamt weniger als 3000 gm Buro-Geschossflache auszugehen
ist?

Fragen

1. Handelt es sich im Beispiel 1 um einen Gro3en Sonderbau?
2. Handelt es sich im Beispiel 2 um einen Grol3en Sonderbau?

Ergebnis

Aus den eindeutigen Ruckmeldungen der Kolleglnnen zu den Fragestellungen 1. und
2. ist zu entnehmen, dass vorliegend bei beiden Fallbeispielen von einem groflien Son-
derbau auszugehen ist. Unabhangig von der Nutzung ist die Nutzflache der Mal3stab,
der vorliegend die Grenze von 1.600 m? Uberschreitet und damit zur Einstufung als
grol3er Sonderbau gem. § 50 Abs. 2 Nr. 3 BauO NRW 2018 flhrt.



TOP 18

Stadt Radevormwald

§ 50 Abs. 2 Nr. 9 BauO NRW: Abgrenzung Wohnheim zu Wohngebaude

Im Rahmen eines ordnungsbehdérdlichen Verfahrens stellte sich die Frage nach dem
Genehmigungsbedarf einer Nutzungsanderung eines genehmigten 2-Familienwohn-
hauses bei Nutzung der Wohnungen flr die Unterbringung von Jugendlichen durch
eine Jugendhilfeeinrichtung (GmbH) als Wohnheim (groRer Sonderbau).

Prufung der Kriterien fur Wohnen:

- Die Kinder haben selbst kein Aufenthaltsbestimmungsrecht, dies liegt bei dem zu-
standigen Jugendamt.

- Die Kinder sind vor Ort auf unbestimmte Zeit, bzw. solange der Gesundheitszustand
es erfordert oder maximal ein bestimmtes Lebensalter erreicht ist,

- die Jugendlichen werden durch eingesetztes Personal der Jugendhilfeeinrichtung
betreut.

Eine Wohnung wird einer Jugendlichen zur Verfugung gestellt, die dort zusammen mit
einer standig anwesenden Betreuung (3 Betreuer in Wechselschichten) wohnt.

Die zweite Wohnung steht ahnlich einer WG fur zwei Madchen zur Verfugung. Jede
hat ein eigenes Schlafzimmer, die restlichen Raume werden gemeinschaftlich genutzt.
Die beiden Madchen sollen It. Betreuungskonzept zur selbststandigen Lebensflhrung
angeleitet werden und organisieren grof3tenteils ihren Alltag alleine.

Eigentlich steht der Jugendhilfeeinrichtung ein anderes Gebaude mit finf genehmigten
Unterbringungsplatzen zur Verfigung, in dem Gebaude sind auch Gemeinschaft- und
Blroraume untergebracht. Zu diesem Gebaude haben die Madchen aus dem ,Wohn-
haus” ebenfalls Zugang und nehmen z.B. in der Regel die Mahlzeiten gemeinsam mit
den anderen Jugendlichen ein. Hier werden auch Gemeinschaftsaktionen, Gesprachs-
runden etc. angeboten.

Die Bauaufsichtsbehorde ist der Auffassung, dass das 2-Familienwohnhaus durch die
Jugendhilfeeinrichtung einer formell illegalen Nutzung zugefihrt wurde, da die Nut-
zung durch die Jugendhilfeeinrichtung von der Baugenehmigung nicht gedeckt ist. Die
Geschaftsfuhrerin der GmbH beruft sich auf eine Ausfihrung des Bauministeriums
(Anlage), die diese Art der Unterbringung von Jugendlichen dem Wohnen zuordnet.

Die Bauaufsichtsbehdrde ist der Auffassung, dass es sich (bauplanungsrechtlich) um
eine Anlage flur soziale Zwecke handelt, die im Kern solche Nutzungen umfasst, die
unmittelbar auf Hilfe, Unterstitzung, Betreuung, Beaufsichtigung und ahnliche fursor-
gerische MalRnahmen ausgerichtet sind. Denn auch wenn die Kinder (in der WG ahn-



lichen Wohnung) nicht einer dauerhaften Betreuung unterstehen, so kdnnen sie auf-
grund ihrer psychischen Verfassung dennoch nicht alleine in einer ,normalen“ Woh-
nung vom Jugendamt untergebracht werden.

Diese Kinder erfordern eine standige Betreuung, sonst ware die Unterbringung bei ei-
ner Jugendhilfeeinrichtung, in der das Betreuungspersonal 24 Stunden vor Ort ist,
nicht angebracht. Die Anmietung einer privaten Wohnung ware vollig ausreichend und
vor allem sehr viel glinstiger fur den Jugendhilfetrager.

Aber selbst wenn man die Auffassung des Bauministeriums teilt, ist fraglich, ob an der
Stelle bei dem Begriff des Wohnens nicht zwischen dem Bauplanungsrecht und Bau-
ordnungsrecht unterschieden werden muss.

Bauplanungsrechtlich ware die Nutzung des Wohngebaudes durch die Jugendhilfeein-
richtungen ggf. weiterhin gedeckt. Jedoch ware mind. aus bauordnungsrechtlicher
Sicht fur das Gebaude nach Auffassung der Bauaufsichtsbehorde eine Nutzungsan-
derung erforderlich.

Denn bei einer privaten (genehmigten) Wohnnutzung sind andere o6ffentlich-rechtli-
chen Anforderungen nach den §§ 64 und 65 i.V.m. 68 BauO NRW 2018 berlhrt als
bei einer gewerblichen Nutzung durch die Jugendhilfeeinrichtung (z.B. Vorschriften
zum Sonderbau, Zustimmung und Beteiligung anderer Behdrden hier Jugendamt
zwecks Erteilung der Betriebserlaubnis nach SGB VIII).

Fragen

1. Gehort die beschriebene Nutzung noch in die Variationsbreite der Nutzung Woh-
nen, oder handelt es sich um eine andere Nutzung (Soziale Einrichtung, Wohn-
heim, 0.a.), so dass eine (genehmigungspflichtige) Nutzungsanderung erfolgt ist?

2. Haben andere Kommunen Erfahrungen mit solchen oder ahnlichen Einrichtun-
gen?

3. Welche Kriterien konnten fur die Beurteilung noch herangezogen werden?

4. Wird unterschieden, ob eine private Einzelperson ihre Wohnraume dem Jugend-
amt vermietet oder wie hier Uber eine gewerbliche Einrichtung der Mietvertrag fur
eine Wohnung mit dem Jugendamt geschlossen wird?

Ergebnis

Zu1)+3)

Die Nutzung wird als genehmigungspflichtige Nutzungsanderung eingeschatzt.
Folgende zwei Gerichtsurteile vertreten eine andere Meinung als das Ministerium:
VG Kaln, Entscheidungsdatum: 11.08.2020, Aktenzeichen: 2 K 1444/19



und VG Bremen, Entscheidungsdatum: 27.11.2013, Aktenzeichen: 1 K 582/11

Gdf. ist die planungsrechtliche Zuordnung zum Wohnen von der bauordnungsrechtli-
chen Spannweite der Nutzung zu unterscheiden.

Planungsrechtlich erklart entsprechend auch § 3 Abs. 4 BauNVO die Pflege zur
~Wohnnutzung®. Dabei geht es jedoch um die Zulassigkeit in Baugebieten.

"Auch das Vorhandensein eines Biroraums in dem Gebaude, der Uberwiegend der
Arbeit des Betreuers, in Teilen aber auch der allgemeinen Téatigkeit des die Betreuung
organisierenden Vereins Y gedient hatte, steht dessen Einordnung als ,Wohnge-
baude” nicht entgegen. Entscheidend ist insoweit, dass der Schwerpunkt der Nutzung
des Gebaudes bei der Wohnnutzung verblieben wére. Aus diesem Grunde sind auch
Altenheime oder Studentenwohnheime der Wohnnutzung zuzuordnen (vgl. hierzu
Ziegler, in: Brigelmann, Baugesetzbuch, Band 6, 87. Lfg. August 2013, Rn. 28).

Bauordnungsrechtlich handelt es sich dagegen klar um etwas anderes:

,Gebaude mit Nutzungseinheiten zum Zwecke der Pflege oder Betreuung von Perso-
nen mit Pflegebedurftigkeit oder Behinderung, deren Selbstrettungsfahigkeit einge-
schrankt ist, gelten nicht als Wohnungen, sondern als groRe Sonderbauten nach 8§ 50
Absatz 2, wenn die Nutzungseinheiten ..." (§ 47 (5) BauO NRW 2018)

Entscheidend fur die Abgrenzung sind die ublichen Kriterien fir Wohnen:

- bauliche Abgeschlossenheit

- eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit

- selbstandige Haushaltsfuhrung

- Ruckzugsmoglichkeiten in die Privatsphare
- Freiwilligkeit der Haushaltsfuhrung.

Dabei schliel3t die selbststandige Haushaltsfihrung nicht Unterstitzungsbedarfe aus,
genauso wie die Freiwilligkeit nicht allein an das gesetzliche Aufenthaltsbestimmungs-
recht geknupft sein kann. Auch die Dauer meint hier doch die Abgrenzung zu einer
Hotelnutzung oder ,Fremdenzimmer® und nicht allein nur Mietvertrage auf unbe-
stimmte Zeit.

Entscheidend kommt es bei der Prifung der beantragten Nutzung und der Eingruppie-
rung auf die Prufung der Kriterien des Wohnens an. Wird nur ein Kriterium verneint
handelt es sich um eine genehmigungspflichtige Nutzungsanderung.

zZu 2)
Entsprechende Genehmigungen wurden von Bauaufsichten auch bereits erteilt.

Eine entsprechende Nutzungsanderung im Aul3enbereich wurde als unzulassig einge-
schatzt.

Zu 4) Nein.



TOP 19
Kreis Herford

§ 64 Abs. 1 BauO NRW 2018 i.V.m. § 4 BauPriufVO - Umfang der freiwilligen Prii-
fung des Brandschutzes

Nach § 64 BauO NRW 2018 pruft die Bauaufsichtsbehdrde nicht mehr die Vereinbar-
keit dieser Vorhaben in Bezug auf den Brandschutz. Lediglich Sonderbauten sind da-
hingehend zu prifen.

§ 4 BauPrufVO sieht im Hinblick auf den Brandschutz folgendes vor (in rot markiert):

(1) Fur die Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten) ist der Mal3stab 1:100 zu verwen-
den. In den Bauzeichnungen sind anzugeben:

1. der Maf3stab,
2. die MaRe, auch die MaRe der Offnungen, in den Grundrissen und Schnitten,

3. das Brandverhalten der Baustoffe und die Feuerwiderstandsfahigkeit der Bauteile, soweit
aus Griunden des Brandschutzes an diese Forderungen gestellt werden,

4. bei Anderung baulicher Anlagen die zu beseitigenden und die neuen Bauteile.

(2) In den Grundrissen, die fur alle Geschosse anzufertigen sind, miissen insbhesondere ange-
geben und eingezeichnet werden

die vorgesehene Nutzung der Raume,
. die Treppen und Rampen mit ihrem Steigungsverhaltnis,
. Art und Anordnung sowie lichte Durchgangsmaf3e der Tlren in und an Rettungswegen,

1.

2

3

4. die Lage und AuRenmal3e der Abgasanlagen,

5. Raume fir die Aufstellung von Feuerstatten und fur die Brennstofflagerung,
6

. ortsfeste Behalter fir schadliche oder brennbare Flissigkeiten oder fiir verflissigte oder
nicht verfliissigte Gase, soweit sie baugenehmigungsbedurftig sind,

~

. Aufzugsschéachte und die nutzbare Grundflache der Fahrkorbe von Personenaufziigen,
8. Luftungsleitungen und Installationsschéchte, soweit sie baugenehmigungsbedirftig sind,

9. Feuermelde- und Feuerléscheinrichtungen, sofern diese besonders vorgeschrieben sind,
mit Angabe ihrer Art,

10. der Aufstellungsort von Maschinen und Apparaten.
(3) ...
4 ...
() ...

(6) In den Bauzeichnungen fir Wohngebaude der Gebaudeklassen 1 bis 3 mit nicht mehr als
zwei Wohnungen sind die Angaben und Einzeichnungen nach Absatz 1 Nummer 3, Absatz 2
Nummer 3, 5 und 8 sowie Absatz 3 Nummer 4 nicht erforderlich.



Da vernommen wird, dass Bauaufsichtsbehdrden anscheinend den Brandschutz im
Rahmen des § 64 BauO NRW 2018 unterschiedlich prufen (von Nichtprifung bis de-
taillierte Prafung mit Nachforderungen, unterschiedliche Prufungsintensitat auch im
Rahmen von Bauzustandsbesichtigungen) dienen die folgenden Fragestellungen
dazu, die Arbeitsweisen der Bauaufsichtsbehorden in Bezug auf die Prufungsintensi-
tat beim Brandschutz im einfachen Baugenehmigungsverfahren abzufragen.

Fragen

1. Welche Bauaufsichtsbehorden prufen dennoch im einfachen Baugenehmi-
gungsverfahren - ohne Sonderbauten - den Brandschutz?

2. Falls Frage 1 bejaht wird: Inwieweit erfolgt die Prafung (Prafungsumfang bzw. -
intensitat)?

3. Welcher zusatzlichen Unterlagen bedienen sich die Bauaufsichtsbehdrden bei
einer etwaigen Prifung des Brandschutzes im einfachen Baugenehmigungsver-
fahren (z.B. Fragebogen baulicher Brandschutz, Baubeschreibung, nur zeichne-
rische Darstellung in den Bauvorlagen) ?

4. Zu Bauzustandsbesichtigungen: Gibt es Probleme im Rahmen der Abnahmen
bei Vorhaben, die im Hinblick auf den Brandschutz in den Baugenehmigungs-
verfahren nicht gepruft wurden, und in denen bei der Abnahme dann trotzdem
elementare brandschutzrechtliche Vorgaben nicht umgesetzt wurden (Beispiel:
feuerhemmende Tur nicht eingebaut, obwohl nach BauPrufVO bei GKL 1-3 mit
nicht mehr als zwei Wohnungen nicht darzustellen in den Bauvorlagen)?

Ergebnis
Antragsunterlagen:

Im Einfachen Verfahren erfolgt keine Prufung des Brandschutzes. In den Antragsun-
terlagen sind nur Angaben nach BauPrufVO zu verlangen. Nach § 4 Abs. 1 Nr. 3 Bau-
PriufVO sind in den Bauzeichnungen Angaben zum Brandverhalten der Baustoffe und
zur Feuerwiderstandsfahigkeit der Bauteile zu machen. Allerdings beschrankt sich
nach § 1 Abs. 2 Satz 1 BauPrufVO der Inhalt der Bauvorlagen auf das zur Beurteilung
der jeweiligen Antrage und Vorhaben Erforderliche. Hier sind bei den Bauaufsichtsbe-
hérden entsprechend unterschiedliche Ansatze zu finden.

Prufung im Verfahren:

Im Einfachen Verfahren erfolgt i.d.R. keine aktive praventive Prifung des Brandschut-
zes. Augenfallige VerstolRe insbesondere bei Rettungswegen und Abschottungen



werde i.d.R. im Verfahren ausgeraumt. Manche Bauaufsichtsbehérden prufen praven-
tiv die Rettungswege und das System der Abschottungen.

Prufung bei Baukontrollen:

Augenfallige Verstole von Brandschutzanforderungen insbesondere bei Rettungswe-
gen und Abschottungen, die bei Baukontrollen festgestellt werden, sind im Rahmen
ordnungsbehdrdlicher Mallnahmen zu ahnden; i.d.R. erfolgt keine aktive Prifung.
Dass Anforderungen an den Brandschutz im Baugenehmigungsverfahren nicht zum
Prifumfang gehoéren, entbindet nicht von der Verpflichtung bekannte Verstdlie gegen
Sicherheitsvorschriften zu verfolgen.



TOP 20
Stadt Dortmund

§ 78 BauO NRW 2018 - Werbeanhanger als Fliegender Bau ?

Fliegende Bauten sind Anlagen, die geeignet und bestimmt sind, an verschiedenen
Orten wiederholt aufgestellt und zerlegt zu werden (§ 78 Abs. 1 BauO NRW 2018). In
Dortmund wird immer wieder ein Tieflader-Kofferanhanger mit ausfahrbarer LED-Vi-
deowand aufgestellt (siehe Anlage). Das Beispiel zeigt den mobilen Anhanger. Im mo-
bilen Zustand erfullt dieser die Zwecke Aufbewahrung und Transport.

Um Werbung auszustrahlen, wird der Anhanger abgestellt und eine Videowand aus-
gefahren. Zur Sicherstellung der Standsicherheit werden Stltzen ausgefahren und
festgesetzt.

Siehe hierzu die angehangten Dokumente.

Nach dem Wortlaut des Beschlusses 10 B 448/14 des OVG NRW vom 08.07.2014 zu
diesem Anhanger ist es fraglich, ob es sich um einen Fliegenden Bau handelt:

.Der Anhéanger widerspricht trotz seiner unbestrittenen Eignung, an wechselnden
Standorten in Betrieb genommen zu werden, dem klassischen Verstandnis eines
Fliegenden Baus im Sinne der Vorschrift, da er beispielsweise bei einem Orts-
wechsel nicht zerlegt werden muss. Zwar mégen die technische Konstruktion der
ausfahrbaren LED-Wand und die dadurch aufgeworfene Frage der Standsicher-
heit das Bedurfnis nach einer fur alle Aufstellungsorte geltenden Genehmigung
wecken, die allgemein die technische und statische Unbedenklichkeit der Anlage
klart, doch kdnnte mit einer allein auf dieses Bedirfnis gestitzten Akzeptanz des
Anhangers als Fliegender Bau die Ordnungsfunktion des formellen Baurechts
gerade fiur Werbeanlagen weitgehend unterlaufen werden.”

Der Anhanger besitzt zwar eine Ausfihrungsgenehmigung, es wird aber zukinftig be-
absichtigt, keine Verlangerungsgenehmigung auszustellen. Sobald die Leinwand aus-
gefahren und Werbung ausgestrahlt wird, unterliegt die Werbung den Regelungen der
Bauordnung. Zunachst ist eine Werbeanlage genehmigungsfrei, wenn diese nicht lan-
ger als 2 Monate besteht. Die Genehmigungsfreiheit entbindet den Betreiber jedoch
nicht von der Einhaltung der baurechtlichen Vorgaben. Der Nachweis eines baurechts-
widrigen Zustands ist bei derartigen baulichen Anlagen grundsatzlich schwierig. Bei
dieser Anlage kommt noch hinzu, dass diese ferngesteuert ein- und ausfahrbar ist und
betrieben wird. Da die Anlage fur 2 Monate genehmigungsfrei ist, muss der Aufsteller
der Anlage keinen Bauantrag stellen.



Die Beweislast flr etwaige baurechtliche Verstolle lage in diesem Zeitraum bei den
zustandigen Ordnungsbehdérden. Aus verfahrensékonomischer Sicht stellt sich ein re-
pressives Einschreiten wegen der notwendigen umfassenden Prufung der Zulassig-
keitsvoraussetzungen als sehr schwierig dar.

Frage

Erflllt das vorliegende Beispiel den Tatbestand der Zerlegbarkeit und handelt es sich
dann um einen Fliegenden Bau?

Ergebnis

Es besteht hier nicht die Absicht das Prufbuch zu verlangern. Ob sich damit auf Dauer
verhindern lasst, dass solche Werbeanlagen nicht doch auf der Basis von andernorts
ausgestellter Prufbucher aufgestellt werden kdnnen, vermag man nicht zu prognosti-
zieren. Nach der gesetzlichen Regel des § 78 Abs. 8 Bau NRW 2018 fur fliegende
Bauten, kann eine Aufstellung tatsachlich wohl nur dann verhindert werden, wenn von
Ihr eine Gefahr ausgeht. Dies ist im Zweifel nur schwer nachzuweisen.

Grundsatzlich wird aber die Auffassung vertreten, dass es sich um eine Werbeanlage
und nicht um einen fliegenden Bau handeln durfte.

Rechtsprechung uber einen Fall aus Bochum steht aus.



TOP 21
Stadt Goch

§ 84 BauO NRW 2018 - Vorlage von Bescheinigung zur Bauzustandsbesichti-
gung bei Sonderbauten

Im Rahmen der Bauzustandsbesichtigungen werden von den Bauherren die Vorlage
von verschiedenen Bescheinigungen verlangt wie beispielsweise VDE-Bescheinigung,
Bescheinigung Uber wirksame Malinahmen gegen zu hoher Berlihrungsspannungen,
Bescheinigungen im Zusammenhang mit der Aufzuganlage, Nachweis, dass die Ab-
sturzsicherung aus VSG besteht, etc., aber auch Zulassungsbescheide und Prifzeug-
nisse fur Bauteile.

Die Vorlage von anderen Nachweise wie z. B. einer Bescheinigung Uber die stichpro-
benhafte Kontrollen der Einhaltung der bautechnischen Nachweise oder einer Be-
scheinigung Uber die Einhaltung der EnEV ist entweder in der BauO NRW 2018 oder
in der EnEV ausdrucklich genannt.

Fur Sonderbauten besteht grundsatzlich gem. § 50 Abs. 1 Nr. 20 BauO NRW 2018 die
Maoglichkeit, weitere zu erbringende Bescheinigungen zu verlangen, dies gilt jedoch
beim Wohnungsbau.

Werden die Nachweise nicht vorgelegt, wird die Aufforderung zu deren Vorlagen auf §
58 Abs. 2 BauO NRW 2018 (die Bauaufsichtsbehorden .... haben in Wahrnehmung
dieser Aufgaben die erforderlichen Mal3ihahmen zu treffen) gestitzt.

Abgesehen davon, dass die Formulierung ,erforderlichen MalRnahmen® aus § 58 Abs.
2 BauO NRW 2018 sehr unbestimmt ist und daher von den BAB sicherlich unterschied-
lich ausgelegt wird, stellt die Anforderung der Nachweise hier die Fortsetzung einer
tradierten Vorgehensweise dar und soll hinterfragt werden.

Fragen

1. Wer fordert im Rahmen der Bauzustandsbesichtigung die Vorlage anderer Be-
scheinigungen als die in der BauO NRW 2018 oder EnEV ausdricklich genann-
ten?

2. Um welche Bescheinigungen handelt es sich (auch Zulassungsbescheide oder
Prifzeugnisse)?

3. Aufgrund welcher Rechtsgrundlage wird diese Vorlage gestutzt?



Ergebnis

Als Rechtsgrundlagen fiir die Vorlage der abgefragten Bescheinigungen im Rahmen
von Bauzustandsbesichtigungen konnen die §§ 42, 50 Abs. 1 Nr. 20, 55 Abs. 5, 62
Abs. 1 (letzter Absatz), 83 Abs. 4 der Bauordnung NRW 2018 herangezogen werden.
Bei berechtigten Zweifeln gegen eine ordnungsgemalfie Ausfuhrung kann im Grunde
auch § 3i.V.m. § 58 BauO NRW Anwendung finden.

Uberdies stellt auch die Verordnung tber die Priifung technischer Anlagen und wie-
derkehrende Priufungen von Sonderbauten (Prufverordnung - PrafVO NRW) i.V.m. der
Bauordnung NRW 2018 eine Ermachtigungsgrundlage dar.

Aus der Diskussion im Forum sowie bei der Abstimmung hat sich ergeben, dass die
Bauaufsichtsbehorden i.d.R. zurickhaltend sind, generell Nachweise bzgl. der Einhal-
tung von Anforderungen zu fordern, die nicht im Prufumfang der Bauaufsicht liegen.
Es sei denn eine Vorschrift fordert es ausdrucklich wie z.B. die Vorlage der bautechni-
schen Nachweise gem. § 68 BauO NRW.

Auch ist zwischen Vorhaben im einfachen Genehmigungsverfahren und in Vorhaben
des Normalverfahrens zu unterscheiden, da bei grof3en Sonderbauten die Bauaufsicht
in der Prufung nicht auf einzelne Paragraphen beschrankt ist (wie im einfachen
Gen.verfahren), sondern vollumfanglich die Anforderungen der Bauordnung gepruft
werden.

Bei berechtigten Zweifeln an einer ordnungsgemalien Ausfuhrung eines Vorhabens /
Bauteils sind den Bauaufsichtsbehdrden unabhangig von der Verfahrensart geeignete
Bescheinigungen / Nachweise vorlegen zu lassen.

An dieser Stelle noch ein Verweis auf einen Beschluss des Oberverwaltungsge-
richts NRW zum Thema Bauzustandsbesichtigung nach abschlieBender Fertig-
stellung:

Entscheidungsdatum: 09.06.2004, Aktenzeichen: 9 A 161/02
Leitsatz u.a.:

.Die Notwendigkeit und die gebotene Intensitat fir eine gebUhrenpflichtige Baulber-
wachung i.S.V. § 81 BauO NRW 95 (BauO NW 1995), (...) beurteilen
sich maf3geblich nach der qualitativen und/oder quantitativen Komplexitat des jeweili-
gen Vorhabens sowie nach dessen Gefahrdungspotential im Falle der Nicht-Beach-
tung von Bauvorschriften.”

Hinweis bzgl. der Bescheinigung der stichprobenhaften Kontrollen im Rahmen
des EnEV-Nachweises:

Die Vorlage dieses Nachweises ist in der Umsetzungsverordnung zur EnEV (EnEV-
UVO) geregelt. Das Energieeinsparungsgesetz sowie die Energieeinsparungsverord-
nung (EnEG/ EnEV) sind am 1.11.2020 aul3er Kraft getreten (Artikel 10 Absatz 1 Satz
2 Nummer 2 GEG vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)). Es ist geplant, den Vollzug



des Gebaudeenergiegesetzes in einer Verordnung zur Umsetzung des Gebaudeener-
giegesetzes (GEG-UVO) zu regeln, vergleichbar der Verordnung zur Umsetzung der
Energieeinsparverordnung (EnEV-UVO). Diese Verordnung ist jedoch noch nicht in
Kraft getreten. Demnach haben die Bauaufsichtsbehdrden streng genommen keine
Rechtsgrundlage mehr, derartige Bescheinigungen (und auch die zum Baubeginn) zu
fordern. Per Erlass vom 7.12.2020 (Anlage) hat die Oberste Bauaufsichtsbehdrde ge-
regelt, dass bis zum Inkrafttreten der neuen Verordnung die Verordnung zur Umset-
zung der Energieeinsparverordnung vom 31. Mai 2002 (GV. NRW. S. 210, ber. S. 367),
die zuletzt durch Verordnung vom 8. Oktober 2018 (GV. NRW. S. 581) geandert
worden ist und das Gesetz zur Durchfiihrung des Bundesgesetzes zur Foérderung Er-
neuerbarer Energien im Warmebereich in Nordrhein-Westfalen (EEWarmeG-DG
NRW) vom 17. Dezember 2009 (GV. NRW. S. 875) weiter ihre Gultigkeit behalten
sollen.

Welche Unterlagen werden von anderen Bauaufsichtsbehérden bei Wohngebduden der GK 1-3 gefordert?

Du kannst bis zu 2 Optionen auswahlen

Nur die nach Bauordnung NRW und EnEV Y )
B berechtigten Zusifen im Einzefal auch andere ) | | 4%

n wie z.B. 1eide oder

Bescheir
Priifzeugnisse
Grundsitzlich immer vollumfinglich sdmtliche (] m Keine Stimmen
Bescheinigungen

Insgesamt abgegebene Stimmen: 7



TOP 22
Stadt Hagen

§ 3 Abs. 3 BauPrufVO: Bedarfsprufung Amtlicher Lageplan

Auszug § 3 Abs. 3 BauPrifVO

+Abs. 3: Der Lageplan (Absatz 1) und die Berechnungen nach Absatz 2 miissen von einem Ka-
tasteramt angefertigt oder von einer Offentlich bestellten Vermessungsingenieurin oder einem
Offentlich bestellten Vermessungsingenieur angefertigt und mit 6ffentlichem Glauben beurkundet
werden (amtlicher Lageplan), wenn es beantragt wird oder

1. es sich bei den AuBengrenzen des Baugrundstiicks nicht um festgestellte Grenzen im Sinne
des Vermessungs- und Katastergesetzes vom 1. Marz 2005 (GV. NRW. S. 174) in der jeweils
geltenden Fassung handelt,

2. die Grenzen des Baugrundstiicks und die vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Baugrund-
stiick und den angrenzenden Grundstiicken so vermessen sind, dass fur die Grenzpunkte
Koordinaten in einem einheitlichen System nicht ermittelt werden kénnen, oder

3. auf dem Baugrundstiick oder von angrenzenden Grundstiicken her Grenziiberbauungen vor-
liegen,

4. eine Baulast im Sinne von § 18 auf dem Baugrundstiick oder eine das Baugrundstiick betref-
fende Baulast auf den angrenzenden Grundstiicken ruht.

“

Unter den in § 3 Abs. 3 BauPrufVO festgelegten Voraussetzungen ist ein Amtlicher
Lageplan erforderlich. Sofern bei einem Bauvorhaben lediglich ein einfacher Lageplan
vorgelegt wird, ist zu prufen, ob dieser hinreichend ist.

Den Nachweis daflr kann die Bauaufsicht dem Antragsteller auferlegen.

Fragen

1. Welche Bauaufsichtsbehdrden lassen sich bei Vorlage eines (nichtamtlichen)
Lageplans, der i.d.R. vom Entwurfsverfasser erstellt wird, entsprechende (ge-
buhrenpflichtige) Bescheinigungen gem. § 3 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 4 BauPrufVO
bei der Antragstellung vorlegen bzw. fordern diese mit der Eingangsbestatigung
nach?

2. Wie wird der § 3 Abs. 3 Nr. 3 BauPrufVO von den anderen Gemeinden ausge-
legt?
a) ein amtlicher Lageplan ist nur bei einer bereits bestehenden Grenzuberbau-
ung erforderlich oder auch
b) wenn geplante Grenziberbauungen vorliegen?



Ergebnis

Es werden meist keine Bescheinigungen nach § 3 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 4 BauPrifvVO
angefordert.

Nach § 3 Abs. 3 Nr. 3 BauPrufVO besteht die Forderung nach einem amtlichen Lage-
plan nur fur bestehende Grenzuberbauungen.




TOP 23
Stadt Kaarst

§ 3 Abs. 3 BauPrufVO - Einstufung eines Lageplans als ,,Amtlich“

Immer haufiger kommt es vor, dass Lageplane zwar von einem o6ffentlich-bestellten
Vermessungsingenieur gefertigt wurden, das Siegel des Vermessers sich jedoch le-
diglich auf einer Erklarung, die die Richtigkeit des geltenden Planrechts gewahrleistet,
befindet.

Im Titel des Planes fehlt auch das Wort ,Amtlich®.

FrageP

Ist diese Planunterlage als ,Amtlicher Lageplan® im Sinne von § 3 Abs. 3 BauPrifVO
anzuerkennen?

Ergebnis

Ein amtlicher Lageplan muss nicht als solcher benannt sein. Nach Auskunft der 6ffent-
lich bestellten Vermessungsingenieure siegeln diese (nur) einen amtlichen Lageplan
mit dem Stempel mit NRW Wappen. Ein Lageplan, der das NRW Siegel nicht tragt, ist
kein amtlicher Lageplan im Sinne von § 3 Abs. 3 BauPrufVO, unabhangig davon wie
er bezeichnet ist.

Der im Beispiel beigefiigte Lageplan tragt 'nur' den Kammerstempel und ist somit nicht
als amtlicher Lageplan zu werten.



TOP 24

Stadt Radevormwald

Camping- und Wochenendplatzverordnung (CW VO): Uberwachung der Vorga-
ben der VO durch die Bauaufsichtsbehorden

Auf einem durch Bebauungsplan festgesetzten SO-Campingplatzgebiet wurde eine
Brandschau durchgefiihrt. Dabei wurden Mangel festgestellt, die nach Aufforderung
durch die Bauaufsichtsbehoérde vom Betreiber des Platzes grotenteils beseitigt wur-
den (Ubersichtsplan, Hausnummern, Hydranten, Feuerléscher, etc.).

Zwei Punkte sind noch abzuarbeiten:

1. Auf dem Campingplatz sind teilweise grof3e Holzanbauten an den Campingwa-
gen entstanden. Zudem wurden teilweise Parzellen durch Holzeinbauten verbun-
den, zusatzliche Hltten, Pavillons und Lauben sind entstanden. Nach § 2 Abs. 3
CW VO ist das nicht zulassig.

2. Einige Brandschutzstreifen auf dem Gelande sind vorhanden, aber zugewachsen
oder zugestellt. Einzelne Brandschutzstreifen sind nicht mehr vorhanden.

Ein Ortstermin mit dem Betreiber hat stattgefunden: Was die Brandschutzstreifen be-
trifft, wird der Betreiber kurzfristig tatig. Die 0.g. Anbauten etc. sind Uber einen Zeitraum
von rund 30 Jahren nach und nach entstanden.

Fragen

1. Sind Brandschutzstreifen komplett freizuhalten oder sind einzelne altere Baume
zulassig?

2. Haben andere Kommunen Erfahrungen mit Campingplatzen und solchen tber
das von der CW VO erlaubte Mal3 hinausgehenden Bauten?

3. Konnte in einer Art Duldung ggfs. grundsatzlich von den Vorgaben der CW VO
abgewichen werden (z.B. Gerateschuppen in einer bestimmten GroRRe, Vorzelte
in einer bestimmten Grolke)?

4. Sollte der Betreiber als ordnungspflichtige Person die Vorgaben nicht umsetzen
konnen (weil die Pachter der einzelnen Parzellen nicht reagieren), gehen Bau-
aufsichtsbehoérden gegen einzelne Pachter ordnungsbehérdlich vor?



Ergebnis

Aus dem geringen Ricklauf kann geschlossen werden, dass sich die Bauaufsichtsbe-
horden im Lande NRW nur sehr ungern mit diesem Thema beschaftigen.

Eine landesweit einheitliche Vorgehensweise ist nicht erkennbar und die unterschied-
lichen Zustandigkeiten von Bauaufsicht, Brandschutzdienststelle, Feuerwehr und Ord-
nungsamt machen das Handeln auch nicht unbedingt einfacher. Anzunehmen ist, dass
es so gut wie keinen Camping-/Wochenendplatz gibt, bei dem samtliche Vorgaben der
Camping- und Wochenendplatzverordnung eingehalten werden.

Aus den Ruckmeldungen war zu erkennen, dass es vor einem ordnungsbehordlichen
Einschreiten anzuraten ist, eine umfassende juristische Prifung in Bezug auf die Ge-
nehmigungssituation und das geltende Bauplanungsrecht durchzufuhren, da Cam-
ping- u. Wochenendplatze in den vergangenen Jahrzehnten auf der Basis wechseln-
der Rechtsgrundlagen entstanden sind. Vielfach mit oftmals aber auch ohne Bauge-
nehmigung.

Auch die Stoérerauswahl hat sich in einigen Fallen als problembehaftet erwiesen.

zu Frage 1:

Bei der Forderungen der Camping- u. Wochenendplatzverordnung, dass die sog.
"Brandschutzstreifen" zwischen den Elnstellplatzen fur Saison oder Dauercamper frei-
zuhalten sind, handelt es sich um eine Betreiberverpflichtung, welche der Betreiber
des Platzes moglichst durch eine effektive Platzverwaltung einzuhalten hat. Insofern
ist dieser auch dafur verantwortlich, wenn sich Einsteller nicht an die geltenden Vor-
schriften halten. Die Vorschrift soll grundsatzlich dazu dienen im Fall eines Brander-
eignisses den Branduberschlag auf benachbarte Elnstellparzellen zu verhindern und
dadurch die Arbeit der Feuerwehr zu erleichtern. Da grundsatzlich auch Baume, Strau-
cher und Pflanzen im Allgemeinen brennen und dadurch auch Brande Ubertragen kon-
nen, sollten die Brandschutzstreifen eigentlich konsequent freigehalten werden. Da
sich die Zustandigkeit der Bauaufsicht jedoch auf bauliche Anlagen beschrankt, wird
gegen Pflanzungen im Brandschutzstreifen vielfach nicht eingeschritten. Hier empfiehlt
es sich, dass die Feuerwehr in konkreten Einzelfall eine Gefahrdungseinschatzung
vornimmt und dann ggfls. das zustandige Ordnungsamt den/die Betreiber des Platzes
mit Maf und Mitte in die Pflicht nimmt.

zu Frage 2:

Auch wenn sich die Zahl der Ruckmeldungen zu diesem Themenkomplex Uberschau-
bar gestaltet, wird wohl jede Bauaufsichtsbehdrde in NRW mal mehr, mal weniger gute
oder schlechte Erfahrungen mit Camping- u. Wochenendplatzen gemacht haben, zu-
mal die Brandverhutungsschauen, sofern sie denn konsequent durch die Feuerwehren
mit den Ordnungsamtern, oder den Brandschutzdienststellen durchgefuhrt werden, so



gut wie nie ohne Mangel enden. Insofern ist trotz der wenigen Rickmeldungen davon
auszugehen, dass die Probleme Uberall die gleichen sind.

zu Frage 3.:

Die Frage, ob festgestellte VerstoRe ggfls. geduldet werden kdnnen, wird bei der vor-
liegenden Problematik sehr haufig gestellt. Leider lasst sich diese nicht pauschal be-
antworten. Gefahrdungsrelevante VerstoRe im Hinblick auf brandschutzrechtliche Ver-
stdlRe kdnnen wohl kaum dauerhaft geduldet werden. Andererseits ist es unrealistisch
zu denken, dass VerstoRe die Uber Jahrzehnte entstanden sind kurfristig beseitig wer-
den kénnen. Zahlreiche Anbauten an Wohnwagen, die oftmals selbst nicht mehr fahr-
tuchtig sind weil ihnen die Achse oder die Rader fehlen, sind Uber Generationen ent-
standen und nie durch eine Campingplatzverwaltung gertugt worden. Dann kommt
"plotzlich" die Feuerwehr und die Bauaufsicht und alles muss weg. Eine solch konse-
quente Vorgehensweise kann auch dazu fuhren, dass durch gelagertes Abbruchma-
terial auf den Parzellen ein solches "Ambiente" entsteht, dass dort niemand mehr cam-
pen mochte und sich der Platz zu einer Mullhalde entwickelt.

Wichtig ist daher eine konkrete Planung der Vorgehensweise. Einen guten Vorschlag
hatte ja die Kollegin Mller in ihrer Rickmeldung vom 31.03.2021 schon gemacht. So
ist es z.B. ratsam dem/den Betreiber(n) des Camping- u. Wochenendplatzes rechtzei-
tig vorher die BrandverhUtungsschau anzukundigen und darauf hinzuwirken, dass bis
dahin schon durch die Platzverwaltung bekannte "Probleme" beseitigt werden. Jeder
Platz muss einen Lageplan besitzen, auf dem die Elnstellerparzellen sowie freizuhal-
tende Brandschutzstreifen und Loscheinrichtungen eingezeichnet und vermasst sind.
Dieser sollte Grundlage fur die durchzufiihrende Begehung zusammen mit der Feuer-
wehr sein.

Das Ergebnis der Begehung sollte in einem Protokoll festgehalten werden. Auf der
Basis des Protokolls ist dann eine Gefahrdungseinschatzung vorzunehmen, in der
dann auch notwendige MalRnahmen priorisiert werden sollten. Verstolie z.B. gegen
brandschutzrechtliche Vorschriften, die dazu fuhren dass sich Brande schneller aus-
breiten sollten daher kurzfristig, andere Verstole eher langfristig angegangen werden.
Es spricht daher nichts dagegen, illegale Anbauten wie Schuppen, Uberdachte Terras-
sen u.s.w, die auch nachtraglich nicht zugelassen werden kénnen, Uber einen gewis-
sen Zeitraum auf der Basis einer durch Rechtsmittelverzicht in Bestandskraft erwach-
senen Ordnungsverfligung zeitlich befristet mittels eines Vollstreckungsaufschubes zu
dulden. Es entspricht der geltenden Erlasslage, dass dies einzelfallabhangig bis zu
einer Frist von 5 Jahren moglich ist. So hat der Platzbetreiber bzw. der Bauherr aus-
reichend Zeit den Verstol3 zu beseitigen.

Welche baulichen Anlagen nachtraglich zugelassen bzw. gegen welche ordnungsbe-
hordlich nicht eingeschritten wird empfiehlt sich mangels klarer gesetzlicher Regelun-
gen im Einzelfall tatsachlich festzulegen und mit dem Platzbetreiber zu kommunizie-
ren. Hier kommt es auch wesentlich darauf an, ob ggfls. Festlegungen in einem Be-
bauungsplan getroffen wurden. Was in den 50er und 60er Jahren das Vorzelt vor dem



Wohnwagen war, ist heute eine mehr oder weniger feste bauliche Anlage, bestehend
aus mit Schaumstoff isolierten und mit Kunststofffolien bezogenen Wanden hergestell-
ter Vorbau, der auch Wintercampen ermdglicht. Auch das Campen hat sich in den
vergangenen Jahrzehnten fortentwickelt. So nutzen Dauercamper oftmals nicht mehr
einen Wohnwagen, sondern sog. Chalets, also ortsfeste, vorgefertigte Wohnmodule,
die dann ortsfest aufgestellt werden. Diese durfen allerdings nur auf einem Wochen-
endplatz oder in einem Wochenendhausgebiet als Wochenendhaus aufgestellt wer-
den. Auch das Aneinanderbauen mehrerer Raummodule zu einer groReren Gesamt-
einheit ist inzwischen gangige Praxis.

Von einer unbefristeten, dauerhaften Duldung baurechtswidriger Zustande ist daher
eher abzuraten. Einzelfallldsungen mit zeitlich befristeten Duldungen oder einem Ver-
zicht auf ein ordnungsbehordliches Einschreiten gegen konkret bestimmte bauliche
Anlagen, von denen insbesondere keine Gefahren ausgehen, sind jedoch denkbar.

zu Frage 4.:

Eingangs wurde bereits erwahnt, dass auch die Frage der Stérerauswahl sich in ver-
waltungsgerichtlichen Klageverfahren schon als problematisch erwiesen hat. Man
muss hier wohl grundsatzlich unter verschiedenen Fallgestaltungen unterscheiden. Da
waren einmal die Dauerwohnnutzer, die entweder in einem Wochenendhaus oder ei-
nem Wohnwagen dauerhaft wohnen und sich dort mit 1. Wohnsitz angemeldet haben.
Dann die Dauercamper, die zwar nicht mit 1. Wohnsitz dort gemeldet sind, aber im
Laufe der Jahre immer mehr bauliche Anlagen wie Anbauten, Uberdachte Terrassen,
Gartengeratehauser auf ihren Parzellen errichtet haben und dadurch erforderliche
Schutzabstande zu Nachbarparzellen nicht mehr einhalten und zuletzt die Saisoncam-
per, die mit Inrem mobilen Wohnwagen, einem Wohnmobil oder einem Zelt anreisen,
um auf dem Platz einige Tage oder Wochen (vorwiegend in den Schulferien) verbrin-
gen. Die letztgenannte Gruppe durfte wohl die unproblematischste sein, da bei dieser
kein Interesse besteht dauerhafte Nutzungen oder bauliche Anlagen zu etablieren. Bei
den mit 1. Wohnsitz gemeldeten Dauerwohnnutzern handelt es sich eindeutig um
Handlungsstorer, die zur Beseitigung der eingetretenen Stérung der o6ffentlichen Si-
cherheit und Ordnung vorrangig in Anspruch zu nehmen sind. Auch bei den Dauer-
wohnnutzern handelt es sich um Handlungsstorer, da sie durch die rechtswidrige Dau-
erwohnnutzung eindeutig die Sicherheit und Ordnung im Bauwesen stéren. Uberwie-
gend findet man diese Nutzungen bei Ferienhdusern, welche entweder durch die Ei-
gentimer selbst genutzt oder dauerhaft vermietet werden. Bei kurzfristigen Vermietun-
gen sind Dauerwohnnutzung nicht zu erwarten. Die Gruppe, bei der die Storerauswahl
vermeintlich problematisch erscheinen konnte, ist die der Dauercamper, die zwar Bau-
herren (und somit Handlungsstorer) im Sinne der Landesbauordnung sind, wenn sie
bauliche Anlagen errichten, die aber dennoch gegenuber dem Zustandsstorer (Platz-
inhaber-/Betreiber) nachrangig in Anspruch zu nehmen sind, wenn sich die Inan-
spruchnahme des Handlungsstoreres aufgrund der Vielzahl von Fallen als unzweck-
mafig im Sinne einer effektiven Beseitigung der baurechtswidrigen Zustande erweist.
Der Oberbergische Kreis hat gute Erfahrungen damit gemacht in solchen Fallen den



Platzbesitzer-/Betreiber als Zustandsstoérer in Anspruch zu nehmen. Dieser hat grund-
satzlich die Verpflichtung ggfls. mit Hilfe eines Platzverwalters daflir Sorge zu tragen,
dass auf seinem Platz die 6ffentlich-rechtlichen Bauvorschriften, und dazu gehort auch
die Camping- u. Wochenendplatzverordnung, eingehalten wird. Da zwischen diesem
und dem Einsteller (Bauherr) ein Mietverhaltnis besteht, kann dieser zur Umsetzung
der gegen ihn gerichteten Forderung ggdfls. das Mietverhaltnis kindigen und den Ein-
steller auffordern den Platz mit Wirksamkeit der Kindigung vollstandig zu raumen.
Auch hierbei kann ein zeitlich befristeter Verzicht auf ordnungsbehérdliches Einschrei-
ten durchaus hilfreich sein, den Campern ausreichend Zeit zu lassen mittelfristig die
illegalen baulichen Anlagen zurtickzubauen oder ganz zu beseitigen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass man als Bauaufsichtsbehorde bei der vorlie-
genden Problematik Geduld und Ausdauer aufwenden muss, um nachhaltig Erfolge
erzielen zu kdnnen. Spatestens zum Termin der nachsten Brandverhutungsschau soll-
ten jedoch die gravierendsten VerstoRe beseitigt sein, damit man nicht zum Betreuer
eines Dauerfalles wird.

Was das Thema "Dauerwohnen in Wochenendhausgebieten und auf Campingplatzen"
angeht, so hatte das MHKBG im letzten Jahr einen Erlassentwurf tiber die kommuna-
len Spitzenverbande zur Stellungnahme verteilt. Die daraufhin von den Bauaufsichts-
behorden erfolgten Reaktion haben wohl dazu gefuhrt, dass dieser nochmals grund-
satzlich Uberarbeitet werden soll. Es bleibt daher abzuwarten, ob diesbezlglich eine
gesetzliche Regelung durch Erlass oder Verordnung noch erfolgt.



TOP 25
Stadt Petershagen

§ 35 Abs.3 Nr.4i.V.m. Abs. 4 BauGB: Loschwassernachweis

In unserem Uberwiegend landlich gepragten Stadtgebiet mit einem sehr gro3en Anteil
an Auldenbereichsflachen steigt die Nachfrage an Wohnungen in Bestandsgebauden
von ehemaligen Hofstellen (eigentlich immer Gebaudeklasse 3), so dass insgesamt
nach einer Umnutzung haufig 5 Wohneinheiten entstehen. Mit Blick auf die geplante
Anderung des BauGB kénnen auch noch mehr Wohneinheiten entstehen.

Durch die grof3ere Anzahl an Wohneinheiten entstehen zusatzliche Baumassen, Bran-
dentstehungsrisiken, BrandUberschlagsrisiken etc. Darauf ist die bestehende Infra-
struktur (z.T. nur Loschteiche) nicht immer ausgelegt.

Frage

1. Wie gehen andere Stadte und Gemeinden in diesen Fallen mit dem Léschwas-
sernachweis um?

Ergebnis

In der Landesbauordnung gibt es mit § 3 eine Generalklausel, die ein grundsatzli-
ches Einschreiten moglich macht:
§ 3 (1) Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu &ndern und instand zu halten, dass die 6f-

fentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben, Gesundheit und die natirliche Lebens-
grundlagen, nicht geféahrdet werden, .....

Darlber hinaus dirfen Gebaude gemal § 4 BauO NRW 2018 nur errichtet werden,
wenn gesichert ist, dass ab Beginn ihrer Nutzung das Grundstuck in - fur die Zufahrt
und den Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsgeraten - angemessener Breite an einer
befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflache liegt oder wenn das Grundstuck eine befahr-
bare, offentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt zu einer befahrbaren o6ffentlichen Ver-
kehrsflache hat und die erforderlichen Anlagen zur Versorgung mit Léschwasser vor-
handen und benutzbar sind.

Es muss immer eine ausreichende Erschlieung vorhanden sein, ganz egal, ob ein
Gebaude im Innenbereich oder im AulRenbereich steht und es spielt auch keine Rolle,
ob eine Liegenschaft im AuRenbereich 2 oder 5 Wohneinheiten aufweist. Auch fur die



privilegierten Bestandsgebaude im AulRenbereich gilt die gesicherte Erschliefung. Die
Léschwasserversorgung kann entweder durch ein Kanalnetz mit Hydranten erfolgen,
durch unterirdische Loschwassertanks oder durch Loschwasserteiche.

Bei alten Liegenschaften im Aul3enbereich, die vor 1962 errichtet wurden, gab es das
Instrument der Baulast noch nicht. Es war friher generell Ublich, direkt an Gehoften im
Aulenbereich Loschteiche zu errichten, diese wurden aber meist nicht durch eine Bau-
genehmigung oder Baulast gesichert.

In letzter Zeit konnte man feststellen, dass viele Eigentumer dieser Liegenschaften —
vermutlich aus Unwissenheit — diese Ldschteiche trockenlegen. Wenn auf andere Art
und Weise (Zugang zu anderen Ldschteichen oder Hydranten) kein Loschwasser er-
reicht werden kann, besteht die Moglichkeit ordnungsbehordlich tatig zu werden.

Generell sollte bei allen Baumal3ihahmen im Aulienbereich das Vorhandensein von
Ldschwasser gepruft werden und notfalls muss die Errichtung eines Loschteiches ge-
fordert und per Baulast gesichert werden.

Durch die Nutzungsanderung stellt sich die Genehmigungsfrage insgesamt neu, so
dass auch der Nachweis Uber die ausreichende Loschwasserversorgung neu zu er-
bringen ist. Hierzu BauR 2021, 212, OVG Nordrhein-Westfalen, Beschl. v. 16.10.2020
—7 A 1902/19.

In einem Fall wurde die strikte kommunale Handhabung auch durch die obere Bauauf-
sicht bestatigt.



TOP 26
StadteRegion Aachen

§ 35 Abs. 4 BauGB: Festsetzungen Landschaftsplan

Es liegt ein Antrag zur Erweiterung eines Einfamilienhauses um eine zweite Wohnein-
heit im Aulienbereich vor. Planungsrechtlich ist der Antrag nach § 35 Abs. 4 Nr. 5
BauGB zu beurteilen, sodass dem Vorhaben unter anderem ein Widerspruch zu Dar-
stellungen eines Landschaftsplans nicht entgegengehalten werden kann. Das Vorha-
ben liegt innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes. Gemal der Schutzgebietsaus-
weisung dieses Landschaftsplanes ist u.a. die Errichtung von baulichen Anlagen im
Sinne des § 2 BauO NRW verboten.

Ein Landschaftsplan kann sowohl Darstellungen (§ 9 BNatSchG: Angaben zum vor-
handenen und zu erwartenden Zustand von Natur und Landschaft; Angaben zu kon-
kretisierenden Zielen und Grundsatzen des Naturschutzes und der Landschaftspflege)
als auch Festsetzungen (§§ 23 ff BNatSchG: rechtsverbindliche Bestimmungen zu be-
sonderen Schutzgebieten) enthalten. Wenn das Vorhaben den verbindlichen land-
schaftsrechtlichen Festsetzungen widerspricht, dann ist eine gesonderte Entschei-
dung nach § 75 LG NRW (§ 69 LG NRW alter Fassung) bzw. § 67 BNatSchG (§ 69
BNatSchG alter Fassung) erforderlich. Diese Entscheidung ergeht in einem rechtlich
selbstandigen Verfahren durch die zustandige Fachbehdrde (OVG NRW, Beschluss
vom 06.03.2009 — 8 A 2064/08).

Bauordnungs- und bauplanungsrechtlich ware das Vorhaben zulassig. Allerdings han-
delt es sich im vorliegenden Fall bei dem Bauverbot um eine Festsetzung des Land-
schaftsplanes, weshalb eine Befreiung bzw. Ausnahme durch die Untere Naturschutz-
behorde notwendig ware. Eine solche wird jedoch nicht in Aussicht gestellt.

Fragen
1. Wie gehen andere Bauaufsichtsbehdrden mit diesen Fallen um?

2. Ist bekannt, ob Landschaftsplane geandert wurden, um Bauverbote aufzuheben?



Ergebnis

Ein Vorhaben nach § 35 (4) BauGB darf zwar im Widerspruch zu Darstellungen eines
Landschaftsplanes stehen. Beim LSG oder NSG handelt es sich jedoch um Festset-
zungen. Das Vorhaben beeintrachtigt nicht einfach einen offentlichen Belang, sondern
ein offentlicher Belang steht dem Vorhaben entgegen.

Sogar ein privilegiertes Vorhaben nach § 35 (1) BauGB musste planungsrechtlich ab-
gelehnt werden, wenn der entgegenstehende offentliche Belang nicht durch eine fach-
rechtliche Befreiung oder Ausnahme Uberwunden wird.

Daher ist die landschaftsrechtliche Befreiung eine notwendige Genehmigungsvoraus-
setzung im Baugenehmigungsverfahren.

Den Inhalten der Gerichtsurteile ist nichts mehr hinzufugen. Dort wurde der Sachver-
halt sehr gut erlautert und umfassend erklart.



