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1. Teil: Vorwort und Einleitung

Wir freuen uns, Ihnen diese Mitgliederinfo zur novellierten Landesbauordnung Gberreichen zu dir-
fen. Fur die Erstellung danken wir CBH-Rechtsanwalte, insbesondere Christopher Kiias und Ali

Artik, herzlich und wiinschen lhnen viel Freude bei der Anwendung.

lhr BFW-Team

Am 15.07.2026 hat der Landtag den ,BauCode NRW* beschlossen. Zum einen wird die Bertck-
sichtigung der ,anerkannten Regeln der Technik® auf das bauordnungsrechtliche Mindestmal? be-
schrankt. Zum anderen werden zahlreiche Vorschriften, die heute einer weiteren Nutzung des
Bestandes entgegenstehen, erleichtert oder sie mussen zukunftig unter bestimmten Bedingungen
nicht mehr beachtet werden.

Wohnraum zu schaffen, soll wieder einfacher und schneller gehen. Im Folgenden werde ich die
neuen Regelungen und ihre Auswirkungen auf RevitalisierungsmafRnahmen und den Wohnungs-
neubau vorstellen.

Die neue Landesbauordnung tritt zum 01.09.2026 in Kraft.

Schon mal als kurzer Ausblick:

e Gem. § 3 BauO NRW werden die Anforderungen der ,anerkannten Regeln der Technik®
zurtickgeschraubt.

e §47 BauO NRW vereinfacht die Umnutzung, Anderung und Aufstockung bestehender Ge-
baude zur Schaffung von Wohnraum.

e Reuvitalisierungen und Nutzungsanderungen von Nichtwohngebauden werden Uber § 59
BauO NRW ebenfalls erleichtert.

¢ In § 63 BauO NRW wurde der Anwendungsbereich fir Genehmigungsfreistellungen aus-
geweitet. Auch bestimmte Vorhaben im unbeplanten Innenbereich sind ab jetzt im Rah-
men der Freistellung maoglich.

¢ Daneben wird mit § 74 BauO NRW n.F. erstmalig eine Genehmigungsfiktion in NRW ein-
gefuhrt.

Beachte: Die Novellierung der BauO steht nicht isoliert. Ebenso wird das BauGB auf Bundes-
ebene reformiert. Eine enge Verknipfung besteht auch mit kommunalen Bestrebungen zur Bau-
kostensenkung.



2. Beachtenspflicht der ,,alilgemein anerkannten Regeln der Technik® entfallt, § 3 BauO
NRW n.F.

Die erste wichtige und systematisch vielleicht bedeutsamste Neuerung ist, dass die Anforderun-
gen der ,anerkannten Regeln der Technik® gem. § 3 BauO NRW zurlickgeschraubt werden. Zwin-
gend zu beachten sind ab September nur noch die Technischen Baubestimmungen gem. § 88
Abs. 1 BauO. Dies bedeutet, dass die Bauaufsichtsbehérden nur diejenigen technischen Regeln
(z.B. DIN-Normen) prufen durfen, die Uber die VV TB NRW als technische Baubestimmungen
bauaufsichtlich eingefihrt sind.

Daruberhinausgehende Komfortstandards werden auf der Ebene des Bauordnungsrechtes somit
abgeschafft. In der Praxis fihrt dies zu flexibleren Gestaltungsmadglichkeiten und macht ginstige-
res Bauen grundsatzlich moglich.

Exkurs: Die anerkannten Regeln der Technik in der BauO NRW abgeschafft — und nun auch
zivilrechtlich nicht mehr erforderlich? Was die Anderung der BauO NRW fiir Bauvertriage
bedeutet.

Die geplante Anderung der Bauordnung Nordrhein-Westfalen sorgt fiir eine naheliegende, aber
rechtlich weitreichende Frage: Wenn der bisherige Verweis auf die allgemein anerkannten Regeln
der Technik (aRdT) im Bauordnungsrecht entfallt, missen diese dann klnftig auch im Verhaltnis
zwischen Bauherrn, Planern und Bauunternehmen nicht mehr eingehalten werden?

Die kurze Antwort lautet: Nein.
Offentliches Baurecht und Bauvertragsrecht sind getrennt zu betrachten

Bislang hatte die BauO NRW in § 3 Abs. 2 BauO NRW ausdrucklich auf die anerkannten Regeln
der Technik verwiesen und machte diese auch bauordnungsrechtlich verbindlich. Mit der geplan-
ten Anderung soll dieser Verweis entfallen. Das bedeutet jedoch nicht, dass eine DIN-Norm oder
eine sonstige technische Regel ihre Bedeutung im Verhaltnis der Vertragsparteien verliert. Das
Bauordnungsrecht beantwortet die Frage, ob ein Bauvorhaben o&ffentlich-rechtlich zulassig ist.
Das Zivilrecht beantwortet demgegeniber die Frage, welche Beschaffenheit der Unternehmer
seinem Auftraggeber aufgrund des geschlossenen Vertrags schuldet.

Beide Ebenen sind voneinander trennscharf zu unterscheiden. Ein Bauvorhaben kann damit kiinf-
tig bauordnungsrechtlich zulassig sein, obwohl von einer technischen Norm abgewichen wurde.
Das bedeutet nicht automatisch, dass das Werk auch zivilrechtlich mangelfrei ist.

Im Bauvertragsrecht kommt den aRdT weiterhin eine zentrale Bedeutung zu. Nach § 633 Abs. 2
BGB ist ein Werk frei von Sachmangeln, wenn es die vereinbarte Beschaffenheit hat und sich fur
die nach dem Vertrag vorausgesetzte Verwendung eignet. Fehlt eine konkrete Beschaffenheits-
vereinbarung, kommt es unter anderem darauf an, welche Beschaffenheit bei Werken der glei-
chen Art Ublich ist und die der Besteller nach der Art des Werkes erwarten kann.



Die Rechtsprechung zieht fiir diese Erwartung seit langem die allgemein anerkannten Regeln der
Technik heran. Dabei handelt es sich um technische Regeln, die sich in der Praxis bewahrt haben
und von der Uberwiegenden Zahl der mafigeblichen Fachleute als richtig und geeignet anerkannt
werden.

Die geplante Anderung der BauO NRW &ndert an diesem zivilrechtlichen Ausgangspunkt zu-
nachst nichts.

Bauordnungsrechtlich zuldassig heiBt nicht zivilrechtlich mangelfrei

Gerade diese Trennung durfte in der Praxis kiinftig noch starker in den Vordergrund treten. Ein
Projektentwickler kann sich beispielsweise fur eine technische Losung entscheiden, die von einer
DIN-Norm abweicht, aber die bauordnungsrechtlich maR3geblichen Schutzziele erfiillt. Die Bau-
aufsichts-behorde kann diese Losung akzeptieren, weil die 6ffentlich-rechtlichen Anforderungen
eingehalten werden.

Damit ist die zivilrechtliche Frage jedoch noch nicht beantwortet. Gegenliiber dem Erwerber oder
dem Auftraggeber kann weiterhin die Frage entstehen, ob die gewahlte Ausfiihrung der vertraglich
geschuldeten Beschaffenheit entspricht. Eine bauordnungsrechtliche Genehmigung schiitzt da-
her nicht ohne Weiteres vor spateren werkvertraglichen Mangelanspruchen.

Die vertragliche Vereinbarung gewinnt an Bedeutung

Wer klinftig bewusst von einer technischen Regel abweichen mochte, sollte deshalb nicht allein
auf die bauordnungsrechtliche Zulassigkeit der gewahlten Losung abstellen. Entscheidend ist viel-
mehr, welche Beschaffenheit zwischen den Vertragsparteien vereinbart wurde.

Das gilt insbesondere fur Projektentwickler, die technische Standards bewusst reduzieren moch-
ten, um Baukosten zu senken oder innovative und ressourcenschonende Lésungen zu ermogli-
chen. Eine pauschale Bezugnahme auf die ,anerkannten Regeln der Technik“ kann in solchen
Fallen dazu fuhren, dass gerade die Standards geschuldet werden, von denen das Projekt eigent-
lich abweichen soll.

Fir die Vertragsgestaltung bedeutet dies: Wer die durch die BauO NRW erdéffneten Spielrdume
auch im Vertragsverhaltnis nutzen méchte, sollte die entsprechende Abweichung ausdricklich
zum Gegenstand des Vertrags machen und die geschuldete Beschaffenheit méglichst konkret
beschreiben.

Dies gilt nicht nur fir Bauvertrage. Auch Planervertrage, Leistungsbeschreibungen und gegebe-
nenfalls Vertrage mit Erwerbern sollten aufeinander abgestimmt sein. Andernfalls besteht das Ri-
siko, dass auf der einen Seite eine bauordnungsrechtlich zuldssige und wirtschaftlich sinnvolle
Lésung gewahlt wird, auf der anderen Seite aber eine davon abweichende Beschaffenheit zivil-
rechtlich geschuldet ist.

Die aRdT werden somit auf der Ebene des Bauvertragsrecht nicht abgeschafft — ihre Bedeutung
verandert sich.



3. Erster und zweiter Rettungsweg, § 33 BauO NRW n.F.

Nach der bisherigen Rechtslage war ein zweiter Rettungsweg auch bei zu ebener Erde liegenden
Nutzungseinheiten erforderlich. § 33 Absatz 1 Satz 3 (neu) nimmt zu ebener Erde liegende Nut-
zungseinheiten von der Pflicht nach § 33 Absatz 1 Satz 1 aus, sofern diese Nutzungseinheiten
eingeschossig sind und ein direkter Ausgang ins Freie moglich ist. Somit erfolgt an dieser Stelle
eine Anpassung an die Musterbauordnung.

4. Fenster, § 37 BauO NRW n.F.

Nach der bisherigen Rechtslage galten die Anforderungen an ein Rettungsfenster auch fir Be-
standsgebaude. Im Absatz 5 wurde ein neuer Satz 5 angeflgt, der bestimmt, dass zur Schaffung
von zusatzlichem Wohnraum durch Nutzungsanderung Fenster, die als Rettungswege dienen,
(nur) mindestens 0,80 m x 1,0 m grof3 sein missen.

Die in der Gesetzesbegriindung angefiihrte Orientierung an der niederlandischen Bauverordnung
wird mit der Ubernahme der vorgesehenen Anderung (Mindestanteil freier Glasflache von 10 Pro-
zent der Nutzflache) vervollstandigt.

Beachte: In der Vergangenheit wurde im Rahmen von Nutzungsanderungen haufig die Anpas-
sung von Fensterdffnungen bei bestandgeschutzten Gebauden verlangt. Durch die neue Rege-
lung wird vermieden, dass fir solche, in der Baupraxis regelmafRig vorkommenden Falle stets
einzelfallbezogen die Zulassung einer Abweichung nach § 69 BauO NRW 2018 erforderlich wird.

5. Aufenthaltsraume, § 46 BauO NRW n.F.

Dem § 46 Absatz 2 wird folgender Satz angeflgt: ,Abweichend dazu gilt bei einer Nutzungsande-
rung eines bestehenden Gebaudes, dass jeder Aufenthaltsraum mindestens eine Fensterflache
von einem Zehntel der Netto-Raumflache des Raumes aufweisen muss, mindestens jedoch 0,5
m?.

Die in der Gesetzesbegrindung angeflihrte Orientierung an der niederlandischen Bauverordnung
wird mit der Ubernahme der vorgesehenen Anderung (Mindestanteil freier Glasflache von 10 Pro-
zent der Nutzflache) vervollstandigt.

6. Eine neue (Um-) Bauordnung fir NRW, § 47 BauO NRW n.F. ,,(Oldtimer-Regel*)

Der Gesetzgeber vereinfacht mit § 47 BauO NRW die Umnutzung, Anderung und Aufstockung
bestehender Gebaude zur Schaffung von Wohnraum, indem er Anforderungen z. B. an das Ein-
halten der Abstandsflachen absenkt. Perspektivisches Ziel ist es, innerhalb der Bauordnung eine
Umbauordnung zu schaffen, um Revitalisierungen zu erleichtern und vorhandenen Baubestand
effizient zu nutzen und durch Aufstockungen zu erweitern.



Im Detail: Nach § 47 Abs. 6 BauO NRW ist es bei der Umnutzung oder Anderung eines Bestands-
gebadudes zukunftig nicht mehr notwendig, das Gebdude umfassend auf den neuesten Standard
anzuheben. Dies betrifft das Abstandsflachenrecht nach § 6, die Vorschriften Gber den Warme-
Schall-Erschutterungsschutz (§ 15), tragende Wande und Stutzen (§ 27), Aulenwande (§ 28),
Brandwande (§ 30), Decken (§ 31) und Dacher (§ 32).

Sind im Rahmen der geplanten Schaffung von Wohnraum bauliche Anderungen erforderlich, mus-
sen die materiellen Anforderungen an Trennwande nach § 29 eingehalten werden (ab der Gebau-
deklasse 3). Bei der reinen Umnutzung ohne bauliche Veranderungen finden die Vorschriften tber
Trennwande (§ 29), Treppen (§ 34), einzelne Vorschriften Uber notwendige Treppenraume, Aus-
gange (§ 35 Absatz 1 und 3 bis 8), sowie Uber notwendige Flure, offene Gange (§ 36) keine
Anwendung. Der Gesetzgeber begriindet dies damit, dass in den Fallen der reinen Umnutzung
kein relevanter Eingriff in die dulere Gebaudehdulle erfolgt.

Absatz 7 regelt die Privilegierung der erstmaligen Aufstockung eines bestehenden Gebaudes um
ein Geschoss. In diesem Fall sind fir die bestehenden Bauteile die §§ 27 bis 32 und die §§ 34 bis
36 nicht anwendbar. Die genannten Vorschriften sind laut Gesetzgeber flir die Nachristung des
baulichen Bestands verzichtbar und soll ebenfalls zu einer Kostenersparnis fuhren. § 33 BauO,
der die Rettungswege regelt, muss auch im Falle einer Aufstockung beachtet werden. Wenn das
Gebaude durch die Aufstockung in eine neue Gebaudeklasse rutscht, gelten im Bereich der Auf-
stockung trotzdem noch die Anforderungen der alten Gebaudeklasse. Da bei einer GUber Absatz 7
privilegierten erstmaligen Aufstockung eines Gebaudes § 35 (,Notwendige Treppenraume, Aus-
gange*) nicht anwendbar ist, hat der Gesetzgeber den Satzen 3 bis 6 wichtige Klarstellungen zu
den brandschutztechnischen Anforderungen getroffen.

Mit der neuen ,Umbauordnung” setzt der Gesetzgeber deutliche Anreize, den baulichen Bestand
fur Wohnzwecke auszubauen und nutzbar zu machen. Zahlreiche Vorgaben der Landesbauord-
nung sind ab dem 01.09.2026 auf bestehende Bauteile nicht mehr anzuwenden.

7. Anderungen im Bestand, § 59 BauO NRW n.F.

Der bisherigen § 59 BauO ermdglichte den Bauaufsichtsbehérden im Fall von z.B. Nutzungsan-
derungen von bestandsgeschutzten Gebauden auch bei dem Nichtvorliegen von erheblichen Ge-
fahren fir Leben und Gesundheit Anforderungen zur Anpassung an das aktuelle Baurecht stellen
zu kénnen. Laut dem Gesetzgeber fuhrte dies oftmals zu einer ,Verunmoglichung® von Nutzungs-
anderungen in Bestandsgebauden vor dem Hintergrund von entstehenden Unwirtschaftlichkeiten.

Zukunftig dirfen bauliche Anpassungen gem. § 59 Abs. 1 nur noch gefordert werden, wenn ,er-
hebliche* Gefahren erkannt werden. Von einer erheblichen Gefahr ist dann auszugehen, wenn
die Gefahr oder der Nachteil schwerwiegend und nachhaltig ist, wobei es auf die UbermaRige
Empfindlichkeit des Einzelnen ankommt.

§ 59 Abs. 2 regelt, dass bei wesentlichen Anderungen bestehender bauliche Anlagen nur dann
Anforderungen an die nicht von der Anderung berlihrten Anlagenteile gestellt werden diirfen,
wenn dies im Einzelfall wegen der Abwehr von Gefahren fiir Leben und Gesundheit erforderlich



ist. Nach § 59 Abs. 2 Satz 2 beschranken sich die bautechnischen Nachweise und deren Prifung
fur den verbleibenden Bestand auf den Nachweis der Standsicherheit durch den Einfluss von
Lastanderungen oder eines geanderten statischen Systems. Der Nachweis erfolgt auf Grundlage
ursprunglich galtiger Regelwerke und, soweit vorhanden, geprifte statischer Nachweise und auf
der Grundlage der urspriinglichen Regelwerke. Ebenso missen die erforderlichen Rettungswege
nachgewiesen werden.

§ 59 Absatz 2 Satz 3 enthalt eine zweite Generalklausel: Der Bestandsschutz entfallt nicht
dadurch, dass fir eine Nutzungsanderung oder eine wesentliche Anderung an einer Anlage eine
neuerliche Statik oder eine neuerliche brandschutztechnische Beurteilung notwendig ist. Hinter-
grund flr diese Erleichterung ist, dass in zahlreichen Konstellationen im Zusammenhang mit der
Nachnutzung einer bestehenden Anlage fir den neuen Zweck neue statische Berechnungen
und/oder brandschutztechnische Beurteilungen notwendig sind. Bei Modernisierungsmalinahmen
bindet § 59 Absatz 3 die Auslibung des Ermessens einer Bauaufsichtsbehorde dadurch, dass von
nachtraglichen Anordnungen auf der Grundlage des § 59 abgesehen werden soll, wenn sonst die
Modernisierung erheblich erschwert wirde.

Der Gesetzgeber erleichtert durch die Anderungen Umnutzungen und RevitalisierungsmafRnah-
men von Bestandsgebauden. Der Umgang der Bauaufsichtsamter mit dem Begriff der ,erhebli-
chen® Gefahr bleibt abzuwarten. Insgesamt soll eine Entscheidungskultur pro Modernisierungs-
malinahmen geschaffen werden.

8. Die Genehmigungsfreistellung, § 63 BauO NRW n.F.

Auch § 63 BauO NRW wurde in den vergangenen Jahren mehrfach geandert. Zuletzt wurden zum
Januar 2024 auch Wohngebaude der Gebaudeklasse 4 genehmigungsfrei gestellt, wenn das
Wohngebdude im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes errichtet werden soll. Im Rahmen der
aktuellen Novellierung der Bauordnung wird der Anwendungsbereich fir Genehmigungsfreistel-
lungen erneut ausgeweitet. Gem. § 63 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauO NRW sind die Errichtung, Anderung
und Nutzungsanderung samtlicher Anlagen im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes geneh-
migungsfrei gestellt. Ebenso schlielen jetzt etwaig erforderliche Abweichungen oder Befreiungen
von den Festsetzungen eines Bebauungsplans das Freistellungsverfahren nicht mehr aus. Dies
bedeutet, dass einen Monat nach Einreichung der erforderlichen Unterlagen bei der Bauaufsichts-
behorde mit dem Bau begonnen werden kann, solange die Bauaufsicht dem Bauherrn nicht mit-
teilt, dass ein Genehmigungsverfahren durchzufiihren ist. Die Anforderungen des materiellen
Rechts sind nattrlich weiterhin von der Bauherrschaft einzuhalten.

Neu ist, dass mit der Novellierung der Bauordnung erstmals in NRW die Anderung oder Umnut-
zung von Dachgeschossen zu Wohnzwecken auch im unbeplanten Innenbereich genehmigungs-
frei gestellt wird. Damit passt der Gesetzgeber das Freistellungsverfahren an die Musterbauord-
nung an. Der Gesetzgeber begriindet diese Entscheidung damit, dass praventive Prifungen im
Bauordnungsrecht weiter reduziert werden sollen. Zu beachten ist, dass auch in diesen Fallen
das materielle Recht durch den Bauherrn und die von ihm beauftragten Fachleute einzuhalten ist.



Nicht von der Genehmigungsfreistellung profitieren — wie gehabt — Sonderbauten sowie Gebaude
mit mehr als 5.000 m2 Brutto-Grundflache an Wohnungseinheiten.

Grundsatzlich ist die Ausweitung des Freistellungsverfahrens zu begrifen.

Allerdings wird das Freistellungsverfahren mit Blick auf die spatere Vermarktung und die Finan-
zierung eines Projektes oftmals kritisch gesehen. Spannend ist die jetzt geschaffene Méglichkeit,
Dachgeschosse Uber die Genehmigungsfreistellung umzunutzen. Gerade bei der Errichtung von
Gauben oder Terrassen mussen auch im Rahmen der Freistellung die nachbarlichen Belange
beachtet werden. Ebenso missen aulerhalb des Geltungsbereiches des § 47 Abs. 6 BauO u.a.
die Abstandsflachen und die Anforderungen an den Brandschutz beachtet werden.

9. Abweichungen, § 69 BauO NRW n.F.

Es erfolgte eine Anpassung an die Musterbauordnung. § 69 Absatz 1 Satz 1 sieht nunmehr eine
»Sollvorschrift im Hinblick auf das Zulassen von Abweichungen vor, wenn die dort genannten
Belange mit der Abweichung vereinbar sind. Sofern bautechnische Nachweise von Prifsachver-
standigen — oder im Falle von Prifingenieuren oder Priifamtern — bescheinigt worden sind, gelten
die entsprechenden Anforderungen auch in den Fallen des § 69 als eingehalten. Dies gilt insbe-
sondere fur Vorhaben, die der Weiternutzung bestehender Gebaude dienen. Abweichungen von
§ 49 sind nur bei bestehenden Anlagen zuzulassen.

10. Bauantrag/Bauvorlagen, § 70 BauO NRW n.F.

Mit der Novelle der Landesbauordnung wird die elektronische Bauantragsstellung zum Regelfall.
Der Bauantrag ist bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde elektronisch einzureichen. Erfolgt die
Antragstellung schriftlich, kann die Bauaufsichtsbehdrde einen elektronischen Antrag verlangen
und bezuglich des elektronischen Formats Vorgaben machen. Hat die Bauaufsichtsbehdrde einen
Zugang flr die elektronische Antragstellung eréffnet, so ist ausschlielich dieser fur die elektroni-
sche Antragstellung zu nutzen. Erfolgt die Antragstellung elektronisch, kann verlangt werden,
dass die dem Antrag beizufigenden Unterlagen in Papierform Gbermittelt werden, soweit eine
Bearbeitung anders nicht mdglich ist.

11. Behandlung des Bauantrages, § 71 BauO NRW n.F.

Im Rahmen der Novelle der Landesbauordnung wird die Behandlung des Bauantrages durch die
Bauaufsichtsamter konkretisiert. Die Bauaufsichtsbehdrde hat der Bauherrschaft den Eingang des
Bauantrages jetzt zu bestatigen. Ab Eingang des Bauantrages hat die Bauaufsichtsbehorde in-
nerhalb von zehn Arbeitstagen den Bauantrag auf Vollstandigkeit im Sinne von § 70 Absatz 2 zu
prifen. Legt die Bauherrschaft Bescheinigungen einer sachverstiandigen Person nach § 87



Absatz 2 vor, gelten die bauaufsichtlichen Anforderungen als eingehalten; § 68 bleibt unbe-
ruhrt.

Der Bauantrag und die Bauvorlagen sind gem. § 71 Abs. 1 vollstandig, wenn die Unterlagen in
einer Weise pruffahig sind, dass sie sich zu allen rechtlich relevanten Aspekten des Vorhabens
verhalten, und die Behdrden in die Lage versetzen, den Bauantrag unter Beriicksichtigung dieser
Vorgaben naher zu prifen. Fachliche Einwande und Nachfragen stehen der Vollstindigkeit
nicht entgegen, sofern die betreffende Unterlage eine fachliche Prufung tiberhaupt ermdég-
licht. Das Vollstindigkeitsdatum ist der Tag, an dem die letzte Unterlage, die fiir das Errei-
chen der Vollstandigkeit im Sinne des Satzes 4 erforderlich ist, bei der Behorde eingegan-
gen ist.

Ist der Bauantrag im Sinne des § 71 Abs. 1 Satz 4 unvollstandig oder weist er sonstige erhebliche
Mangel auf, fordert die Bauaufsichtsbehérde unverziglich unter Nennung der Grinde die Bau-
herrschaft zur Behebung der Mangel innerhalb einer angemessenen Frist auf. Werden die Mangel
innerhalb der Frist nicht behoben, gilt der Antrag als zurlickgenommen; die Bauherrschaft ist auf
die Rechtsfolge hinzuweisen. Sind die Unterlagen volistindig, hat die Bauaufsichtsbehorde
der Bauherrschaft unter Angabe des Datums der Vollstiandigkeit und tiber die voraussicht-
lich zu beteiligenden Behorden und den geplanten zeitlichen Ablauf des Verfahrens zu un-
terrichten.

Bedarf die Erteilung der Baugenehmigung der Zustimmung oder des Einvernehmens einer
anderen Korperschaft, Behorde oder sonstigen Stelle, so gilt diese als erteilt, wenn sie
nicht einen Monat nach Eingang des Ersuchens verweigert wird.

Der Gesetzgeber hat die Erwartungshaltung, dass die Bauaufsichtsbehérde daher durch eine ge-
eignete Organisation sicherzustellen hat, dass sofort nach Eingang des Bauantrages die Bauvor-
lagen auf ihre formale Vollstandigkeit und Richtigkeit Gberprift werden.

12. Die neue Genehmigungsfiktion, § 74 BauO NRW n.F.

Mit der Novelle wird in Nordrhein-Westfalen erstmals eine Genehmigungsfiktion eingefiihrt. Damit
erfolgt eine Anpassung an die Musterbauordnung. Zunachst ist festzuhalten, dass sich an der
vom Gesetzgeber vorgesehenen Verfahrensdauer von drei Monaten, beziehungsweise im verein-
fachten Baugenehmigungsverfahren von sechs Wochen, nichts andert (§ 74 Abs. 2 BauO NRW
n.F.). Betrifft ein Bauantrag das vereinfachte Verfahren, dann finden die neuen Regelungen zur
Genehmigungsfiktion Anwendung (§ 74 Abs. 3 BauO NRW n.F.). Danach gilt ein Bauantrag nach
dem Ablauf von drei Monaten (§ 42 a Abs. 2 VwWVfG NRW) als genehmigt, wenn die nachfolgen-
den Voraussetzungen erflllt sind:

» Eine Mitteilung des Bauaufsichtsamtes Uber die Vollstandigkeit der Antragsunterlagen und
Vorlage der fir die Entscheidung notwendigen Stellungnahmen und Mitwirkungen, § 71
Abs. 1 BauO NRW liegt vor, bzw. die in § 71 Abs. 3 BauO NRW geregelten Fristen zur
Anhdérung der Gemeinde oder Fachabteilungen sind abgelaufen.

» Etwaig erforderliche Abweichungen nach § 69 BauO NRW wurden bereits beantragt.



» Ein gegebenenfalls erforderliches gemeindliches Einvernehmen wurde vor Ablauf der Ent-
scheidungsfrist ordnungsgemal ersetzt.

Ist die Fiktionswirkung eingetreten, muss die Bauaufsichtsbehérde dem Bauherrn unverziglich
und unverlangt eine schriftliche oder elektronische Bescheinigung Uber den Eintritt der Genehmi-
gungsfiktion zukommen lassen. Die Bescheinigung muss den Inhalt des genehmigten Bauvorha-
bens und eine Rechtsbehelfsbelehrung enthalten. Sollte ein Nachbar dem Bauvorhaben nicht zu-
gestimmt haben, dann ist auch diesem Nachbarn die Bestatigung Uber den Eintritt der Fiktion
zuzustellen.

Allerdings kann der Bauherr auch auf den Eintritt der Genehmigungsfiktion verzichten. Diese Ent-
scheidung muss vor dem Ablauf der Frist flr den Eintritt der Genehmigungsfiktion getroffen wer-
den. Damit wollte der Gesetzgeber dem Umstand Rechnung tragen, dass Banken, Versicherun-
gen und andere Beteiligte in der Praxis vielfach weiterhin eine formliche Baugenehmigung fordern.

Es wird sich zeigen, ob diese Neuregelung in der Praxis zu einer spurbaren Beschleunigung von
Genehmigungsverfahren fuhren wird. Zwar wird durch die ,drohende“ Genehmigungsfiktion er-
hohter Druck auf die Bauaufsichtsbehérden ausgetibt. Gleichzeitig bleibt abzuwarten, ob Behor-
den kunftig haufiger von der Moglichkeit Gebrauch machen werden, Bauantrage z.B. mit dem
Hinweis auf die Unvollstandigkeit der Antragsunterlagen, zurlickzuweisen.

13. Ausfiihrungsbestimmungen zum Baugesetzbuch, § 89a BauO NRW n.F.

Der neue § 89a BauO NRW regelt Ausfliihrungsbestimmungen zum Baugesetzbuch. Danach ist
bei der Anderung der Nutzung eines Gebaudes mit Hofstelle im AuRenbereich ist die Frist nach §
35 Absatz 4 Satz 1 Nummer 1 Buchstabe ¢ des Baugesetzbuches als Voraussetzung fur die Zu-
lassigkeit der Anderung der Nutzung eines Gebaudes einer Hofstelle im AuRenbereich nicht an-
zuwenden.

Die Absatze 2 bis 4 dienen der Anpassung der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen an
die Fristen- und Verfahrensregelungen, die sich infolge der Einfuhrung des sogenannten ,Bau-
Turbos® im BauGB ergeben. Um die Frist des § 36a BauGB in Lauf zu setzen und eine schnelle
Entscheidung Uber den Bauantrag herbeizufihren, stellt § 89a Absatz 2 Satz 1 klar, dass die
Bauaufsichtsbehdrde die Gemeinde unverzuglich zur Entscheidung Uber die Zustimmung aufzu-
fordern hat. Dies gewahrleistet einen zlgigen Beginn der Zustimmungsfrist.

Um insbesondere bei der neu eingefuhrten Genehmigungsfiktion einen Fristablauf vor Entschei-
dung der Gemeinde zu verhindern, wird ausweislich der Gesetzesbegriindung geregelt, dass die
Entscheidungsfrist frihestens einen Monat nach Zugang der Entscheidung der Gemeinde nach
§ 36a BauGB ablauft. Wenn die Gemeinde nicht ausdrucklich entscheidet und die Zustimmungs-
fiktion des § 36a Absatz 1 Satz 4 oder Absatz 2 Satz 2 BauGB eintritt, ist dieser Zeitpunkt maf3-
geblich. Dies gilt auch in dem Fall, dass die Gemeinde ihre Zustimmung unter einer Bedingung,
§ 36a Absatz 1 Satz 3 BauGB, erteilt.



14. Fazit

Ausweislich der Landesregierung wird mit dem ,BauCode NRW*“ das Zusammenspiel von Bau-
herrschaft, Fachplanenden und Verwaltung neu geordnet. Ziel des Gesetzgebers ist es, Verfahren
auf das notwendige Mal} zu konzentrieren, Verantwortung klarer zuzuordnen und Baugenehmi-
gungen schneller zu ermaoglichen.

Die Schaffung eines neuen Rechtsrahmens flir Revitalisierungen und Nutzungsanderungen stellt
eine Chance fir die Bauwirtschaft dar. Umnutzungs- und Aufstockungsmaoglichkeiten werden er-
heblich erleichtert. Ebenso entsteht mehr Flexibilitdt im Bestand und im Neubaubereich durch
Wegfall des Anwendungszwangs der allgemein anerkannten Regeln der Technik. Die Auswirkun-
gen auf das Bauvertragsrecht sind dabei zu beachten.

Mit Einfihrung der Genehmigungsfiktion sollen Genehmigungsprozesse beschleunigt werden. Ob
dieses Ziel in der Praxis erreicht wird, ist in den kommenden Monaten zu beobachten.
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