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OLAF LIES

GruBwort des Niedersachsischen
Bau- und Digitalisierungsministers
Olaf Lies

LIEBE LESERINNEN UND LESER,

die Bauwirtschaft in unserem Land steht derzeit vor gewaltigen Herausforderungen. Der Woh-
nungsbau kommt jenseits des geférderten Wohnraums mehr oder weniger zum Erliegen, gleich-
zeitig ist der Druck riesig, mehr Wohnraum zu schaffen - dazu soll er bezahlbar bleiben und
moglichst auch noch energieeffizient und damit klimaschonend. Manche Faktoren, wie die stetig
steigendenden Baukosten durch hohere Material- und Energiekosten oder auch die Verfiuigbarkeit
von Fachkraften, konnen wir dabei nur indirekt und mittelfristig beeinflussen. Was wir aber sofort
tun konnen und was unser gemeinsames Ziel ist: Wir kdnnen die uns zur Verfligung stehenden
Stellschrauben nutzen und Bauen erleichtern, die Verfahren beschleunigen und damit die Her-
stellung von Wohnraum ohne grofBe Zeitverluste gilinstiger machen. Dies kann uns nur gemeinsam
gelingen. Die Bauherrinnen und Bauherren, die Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser
und die Bauaufsichtsbehorden arbeiten dafiir Hand in Hand. Auch die Architektenkammer Nieder-
sachsen und die Ingenieurkammer Niedersachsen sowie weitere mitwirkende Institutionen leisten
dabei einen grof3en Beitrag.

Niedersachsen hat schon einiges auf den Weg gebracht, wenn es um Vereinfachungen und Be-
schleunigungen geht. Als Bau- und Digitalisierungsminister freue ich mich besonders, dass Nie-
dersachsen bei der Digitalisierung der Bauantragsverfahren und bei bauordnungsrechtlichen
Verfahren eine Vorreiterrolle Gbernimmt. Mit unseren zukunftweisenden Regelungen zur elektroni-
schen Kommunikation in der Niedersachsischen Bauordnung und den sehr konkreten Vorgaben fir
die elektronisch zu Gbermittelnden Dokumente in der Niedersachsischen Bauvorlagenverordnung
haben wir klare Strukturen vorgegeben, damit alle Beteiligten in Niedersachsen einheitlich, sicher
und transparent Bauvorlagen erstellen und Gbermitteln konnen.

Dabei liegt es in der Natur der Sache, dass es bei der Einfiihrung solcher neuer Prozesse hier und
da auch einmal hakt. Ich bin davon lberzeugt, dass wir diese Herausforderungen gemeinsam und
im konstruktiven Dialog meistern werden.

Mit dieser Arbeitshilfe wird ein weiterer Baustein umgesetzt, damit das inhaltliche Vorbereiten
der Bauvorlagen insbesondere fur die Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser sowie die
Bauherrinnen und Bauherren einfacher, verstandlicher und praxisnaher wird. Dies ist aus meiner
Sicht gut gelungen, da die bauordnungsrechtlichen Verfahren tbersichtlich abgebildet werden und
viele wertvolle Hinweise fiir die am Bau Beteiligten enthalten sind. Somit konnen die Bauvorlagen
besser zusammengestellt werden und damit die Antrage zlgiger von den Bauaufsichtsbehorden
bearbeitet werden.

Vielen Dank an alle, die diese Arbeitshilfe erarbeitet haben!

Olaf Lies,
Niedersachsischer Bauminister



DR. JAN ARNING

GruBwort des Hauptgeschaftsfiihrers

des Niedersachsischen Stadtetages fur
die Arbeitsgemeinschaft der Kommunalen
Spitzenverbande in Niedersachsen
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LIEBE LESERINNEN UND LESER,

Wegen unseres gemeinsamen Engagements, Bauverfahren zu beschleunigen und die Effizienz des
Genehmigungsverfahrens zu fordern, haben die kommunalen Spitzenverbande die Architekten-
kammer und die Ingenieurkammer gern dabei unterstitzt, diese Arbeitshilfe zu den bauordnungs-
rechtlichen Verfahren zu erarbeiten und herauszugeben.

Bauvorhaben haben eine zentrale Rolle in der Entwicklung unserer Stadte und Gemeinden. So ist
es von Bedeutung, dass Planende und Architektinnen und Architekten in der Lage sind, ihre bau-
rechtskonformen Entwiirfe zligig durch die Verfahren zu bringen. Diese Arbeitshilfe soll sie dabei
unterstitzen.

Indem klare Richtlinien und Best Practices fiir die Einreichung von Entwirfen etabliert werden,
wird sichergestellt, dass die Bauantrage reibungslos und effizient durch den Genehmigungspro-
zess geleitet werden konnen. Die Digitalisierung und klare Kommunikationskanale zwischen Ent-
wurfsverfassenden und Baubehdrden sind ebenso ein Baustein, um die Zusammenarbeit noch wei-
ter zu verbessern. Potenzielle Hindernisse sollen im Vorfeld erkannt werden und so der Prozess
fur alle Beteiligten vereinfacht werden ohne dabei die Qualitat und Sicherheit zu beeintrachtigen.

Ich mdchte den beiden Kammern sowie allen an der Erstellung Beteiligten fiir deren Einsatz und
die wertvollen Beitrage danken. Den Dank verbinde ich mit der Hoffnung, dass diese Arbeitshilfe in
der taglichen Arbeit von Nutzen sein wird.

Dr. Jan Arning,
Hauptgeschaftsfiihrer des Niedersachsischen Stadtetages



ROBERT MARLOW UND
PROF. DR.-ING. MARTIN BETZLER

Prasidenten der Architektenkammer
Niedersachsen und der Ingenieurkammer
Niedersachsen

LIEBE LESERINNEN UND LESER,

Verfahren zur Genehmigung von Bauantragen sind durch eine hohe Komplexitat gekennzeichnet.
In die Ablaufe sind zumeist eine Vielzahl von Personen und Stellen involviert. Als rechtlicher Rah-
men sind zahlreiche Bestimmungen aus dem Bauordnungs- und Bauplanungsrecht zu beachten.
Dieses Geflecht aus verschiedenen Beteiligten sowie formellen und materiellen Anforderungen
stellt eine enorme Herausforderung fiir die Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser und
die Genehmigungsbehorden gleichermafien dar.

Die vorliegende Arbeitshilfe soll einen Uberblick iiber die Strukturen des &ffentlichen Baurechts
und die wesentlichen Ablaufe der unterschiedlichen Verfahren vermitteln und damit zugleich
einen Beitrag zur Beschleunigung der Genehmigungsverfahren liefern.

Unser Dank gilt an dieser Stelle den Verfassern, die ehrenamtlich als Experten aus der Praxis
diese fundierte Ausarbeitung erstellt haben.

Wir wiinschen allen Kolleginnen und Kollegen eine erkenntnisreiche und gewinnbringende Lektiire.

Robert Marlow Prof. Dr.-Ing. Martin Betzler
Prasident der Architektenkammer Prasident der Ingenieurkammer
Niedersachsen Niedersachsen
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l. ALLGEMEINE EINFUHRUNG
UND ERLAUTERUNGEN

1 VORWORT

Eine Baumafinahme kann nur gelingen, wenn und soweit die zahlreichen am Bau beteiligten Akteu-
re gut zusammenarbeiten und die Arbeitsprozesse transparent und effizient abgewickelt werden.
Bauherrinnen und Bauherren vertrauen darauf, dass die beteiligten Fachleute die ihnen obliegen-
den Aufgaben rechtskonform und fachgerecht ausfiihren und die erforderlichen Verwaltungsver-
fahren von den zustandigen unteren Bauaufsichtsbehorden ziigig entsprechend den rechtlichen
Anforderungen durchgefiihrt werden.

An zentraler Stelle wirken bauvorlageberechtigte Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser
mit. In Niedersachsen sind Architektinnen und Architekten sowie Bauingenieurinnen und Bauinge-
nieure, die in die diesbeziglich bei der Architektenkammer oder der Ingenieurkammer gefiihrten
Listen eingetragen sind, uneingeschrankt bauvorlageberechtigt. Innenarchitektinnen und Innenar-
chitekten sowie Landschaftsarchitektinnen und Landschaftsarchitekten sind neben Hochbautech-
nikerinnen und Hochbautechniker und verschiedenen Handwerksmeisterinnen und Handwerks-
meister eingeschrankt zur Einreichung von Bauantragen befugt. Bauvorlageberechtigte planen in
einem sehr frihen Stadium die Machbarkeit der Baumafnahme und genief3en das besondere Ver-
trauen der Bauherrenschaft. Sie haben aber auch gegentber der Allgemeinheit und dem Gemein-
wohl eine sehr hohe Verantwortung. SchlieBlich sind sie neben den Bauherrinnen und Bauherrn,
den Bauunternehmen und den Bauleiterinnen und Bauleiter als verantwortliche Personen in der
Niedersédchsischen Bauordnung (NBauO) benannt. Sie sind dafir verantwortlich, dass ihr Entwurf
dem offentlichen Baurecht entspricht (§ 53 NBauO ). Damit stehen sie im Spannungsfeld der
Erwartungen von Bauherrinnen und Bauherren und der auferlegten Verpflichtung, das offentli-
che Baurecht einzuhalten. Einen Eindruck, welch hohe Fachkunde von den bauvorlageberechtigten
Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser erwartet wird, gibt die Definition des offentlichen
Baurechts in § 2 Absatz 17 NBauO 7:

,Offentliches Baurecht sind die Vorschriften dieses Gesetzes (NBau0), die Vorschriften aufgrund
dieses Gesetzes, das stadtebauliche Planungsrecht und die sonstigen Vorschriften des offentlichen
Rechts, die Anforderungen an bauliche Anlagen, Bauprodukte oder Baumaf3nahmen stellen oder
die Bebaubarkeit von Grundstiicken regeln”.

Die Architektenkammer und Ingenieurkammer als zustandige Berufskammern stehen ihren Mit-
gliedern beratend zur Seite. Sie setzen sich unermudlich fiir deren Qualifizierung ein. Das ., Biindnis
fir Bezahlbares Wohnen" in Niedersachsen hat eine bessere Qualifizierung der bauvorlageberech-
tigten Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser gefordert. Die Berufskammern unterstiitzen
dies und haben im Rahmen der Vereinbarung zur Beschleunigung der Baugenehmigungsverfahren
mit den kommunalen Spitzenverbanden aus Niedersachsen vom 06.12.2022 zugesagt, Uber ge-
eignete Fortbildungsangebote und Beratungen - auch durch diese Arbeitshilfe - zu einer starkeren
Qualifizierung ihrer Mitglieder beizutragen. Architektinnen und Architekten und Ingenieurinnen
und Ingenieure Ubernehmen hochgradig komplexe Aufgaben, sowohl in fachlich-technischer Hin-
sicht als auch hinsichtlich der offentlich-rechtlichen Anforderungen. Lebenslange Fortbildung ist
gerade auf dem Gebiet des Baurechts unerldsslich. Die der zustandigen unteren Bauaufsichts-
behorde vorzulegenden Entwiirfe beziehungsweise Bauvorlagen missen lickenlos und fehlerfrei
sein, denn sonst drohen Verzdgerungen, die sich auf den Zeitplan der Baumafinahme auswirken.
Bei Nichteinhaltung der Bauvorgaben kénnen auflerdem baurechtswidrige Zustande entstehen.


https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/7e894077-c1b2-3b1d-a393-b407005dac07
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/d758990c-7a47-3b15-b859-c6277c3de2b5

Baumafinahmen sind grundsatzlich genehmigungsbediirftig, jedoch sind in den letzten Jahren im-
mer mehr Ausnahmen eingefiihrt worden. So diirfen die im Anhang zu § 60 NBauO 7 aufgefihrten
baulichen Anlagen und Teile baulicher Anlagen in dem dort festgelegten Umfang ohne Baugeneh-
migung errichtet, in bauliche Anlagen eingefligt und geadndert werden (= verfahrensfreie Baumaf-
nahmen). Die Méglichkeiten, BaumafBinahmen verfahrens- oder genehmigungsfrei durchzufiihren,
sind stark erweitert worden. In vielen anderen Fallen ist eine Mitteilung mdglich oder es findet
nur noch eine eingeschréankte Priifung durch die untere Bauaufsichtsbehérde statt (§ 63 NBauO
- Vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren 7). Eine vollstandige Priifung auf die Vereinbarkeit
mit dem offentlichen Baurecht durch die untere Bauaufsichtsbehdrde erfolgt nur noch im Bauge-
nehmigungsverfahren nach § 64 NBauO fiir Sonderbauten. Der weitgehende Verzicht auf Geneh-
migungsverfahren fiihrt dazu, dass die Bauvorlageberechtigten noch starker in die Verantwortung
genommen werden.

Ziel dieser Arbeitshilfe ist es daher, Uber die Vielschichtigkeit und die wichtigsten Prifungsschritte
zu informieren. Sie soll als Orientierungshilfe dazu beitragen, das Dickicht der bauordnungsrecht-
lichen Verfahren besser durchschauen zu konnen. In der Arbeitshilfe werden an einigen Stellen
auch Hinweise zum materiellen Baurecht gegeben, sie Gbernimmt jedoch nicht die Aufgabe eines
Kommentars - hier wird auf die einschlagigen Werke zum offentlichen Baurecht verwiesen.

Es ist zunachst Aufgabe der bauvorlageberechtigten Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfas-
ser zu erkennen, ob tiberhaupt, und wenn ja welches Verfahren erforderlich ist. Hierbei missen sie
sich ihrer Verantwortung den Bauherrinnen und Bauherren, aber auch der Allgemeinheit gegen-
Uber, bewusst werden und die Planungsunterlagen und Bauvorlagen entsprechend erstellen.

Durch die Darstellung der Verfahrensablaufe und Checklisten soll es den Entwurfsverfasserin-
nen und Entwurfsverfassern ermdglicht werden, vollstandige sowie fehler- und widerspruchs-
freie Bauvorlagen fiir die unterschiedlichen bauordnungsrechtlichen Verfahren mit den jeweiligen
vorgegebenen Formularen zu erstellen. Dabei sind bei einer Vorlage in Papierform die finf vom
Niedersachsischen Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz bekannt gemach-
ten Formblatter (1. Abbruchanzeige, 2. Mitteilung iber eine genehmigungsfreie BaumafBnahme, 3.
Bauantrag, 4. Antrag auf Abweichung/Ausnahme/Befreiung sowie 5. Bauvoranfrage) verbindlich zu
verwenden. In der digitalen Welt sind diese Formulare in Eingabemasken tberfiihrt.

Aber auch den Mitarbeitenden der unteren Bauaufsichtsbehorden soll diese Arbeitshilfe helfen, die
bauordnungsrechtlichen Verfahren zu strukturieren und einzuordnen. Damit verbindet sich auch
die Hoffnung, zu einer einheitlichen Verfahrensweise und Rechtsanwendung beizutragen.

Diese Arbeitshilfe geht auch auf die Anderungen der NBauO aus dem November 2021 ein, die ab
2022 die elektronische Kommunikation eingefiihrt hat, und berlcksichtigt die Novellierung der
Niedersédchsischen Bauvorlagenverordnung (NBauVorlVO] mit ihren Anforderungen an elektroni-
sche Dokumente. Diese Arbeitshilfe bezieht sich auf die Fassung der NBauO mit den Anderungen
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.06.2022 (Nds. GVBL. S5.107).

In der digitalen Fassung dieser Arbeitshilfe sind die genannten Gesetze und weiteren/sonstigen
Rechtsgrundlagen soweit wie maglich/verfliighar auf die jeweils aktuelle Fassung der Vorschrift mit
dem folgenden Symbol verlinkt: 7

Gemeinsamer Wunsch ist es, die bauordnungsrechtlichen Verfahren zu beschleunigen, Entwurfs-
verfasserinnen und Entwurfsverfasser, Bauherrinnen und Bauherrn und Bauaufsichtsbehorden in
ihrem taglichen Tun zu unterstitzen und zu einer besseren Kommunikation und gegenseitigem
Verstandnis beizutragen.


https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/db11b6fe-3aaf-3196-8416-2336454d9f73
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/45d0d82c-386e-350e-b305-75d6648fd983

2 EINLEITUNG

Sie beabsichtigen, der unteren Bauaufsichtsbehdrde zur Errichtung, Anderung oder Nutzungsén-
derung einer baulichen Anlage Unterlagen fur eine Bauvoranfrage, einen Bauantrag oder eine Bau-
mitteilung vorzulegen? Sie bekommen von der unteren Bauaufsichtsbehorde Nachricht Gber die
Nachforderung von Angaben/Bauvorlagen?

Mit dieser Arbeitshilfe mochten die Architektenkammer Niedersachsen und die Ingenieurkammer
Niedersachsen dazu beitragen, dass ein bauordnungsrechtliches Verfahren reibungslos ablaufen
kann und die Bearbeitungszeit verkiirzt wird.

Hinweis: Auf andere Zulassungsverfahren beispielsweise nach dem Bundes-Immissionsschutzge-
setz, dem Wasserrecht oder Denkmalschutzrecht wird in dieser Arbeitshilfe nicht weiter eingegan-
gen, auch wenn andere Zulassungsverfahren hinsichtlich der Baugenehmigung konzentrierende
Wirkung entfalten.

Diese Arbeitshilfe ist so aufgebaut, wie in unteren Bauaufsichtsbehdrden in Niedersachsen eine
formelle Prifung von bauordnungsrechtlichen Verfahren erfolgt. Die Prifschritte sind schematisch
in nachstehenden Abbildungen dargestellt und werden auf den folgenden Seiten naher erlautert.
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Um die richtige Weichenstellung mit Blick auf die bauordnungsrechtliche Einordnung von Baumaf-
nahmen vornehmen zu kénnen, ist die Beantwortung folgender Fragen von zentraler Bedeutung:

— Ist ein bauordnungsrechtliches Verfahren durchzufiihren oder handelt es sich um eine
verfahrensfreie Baumafinahme?

— Was ist die bauplanungsrechtliche Beurteilungsgrundlage?

— In welche Gebaudeklasse ist das geplante Geb&aude einzuordnen?

— Welches bauordnungsrechtliche Verfahren findet Anwendung?

— Welche Bauvorlagen und bautechnischen Nachweise sind zur Priifung vorzulegen?

Neben den allgemeinen Ausfihrungen und Hinweisen im Teil | dieser Arbeitshilfe sind im Teil Il
Checklisten zur Grundlagenermittlung und im Teil lll Formulare beziehungsweise Vordrucke ange-
fiihrt. Sowohl zu den Checklisten als auch den Formularen werden im Sinne von FuBnoten Hinweise
gegeben und Verweise auf den erklarenden Teil | gegeben. In allen Teilen finden Sie Verlinkungen
zu den entsprechenden Gesetzen und Verordnungen, aber auch zu den eingefiihrten verbindlich zu
verwendenden Formularen sowie anderen Vordrucken, die verwendet werden konnen.

Bei vielen bauordnungsrechtlichen Verfahren wie zum Beispiel dem Baugenehmigungsverfahren
kommt es insbesondere auf die Mitwirkung der Bauvorlegeberechtigten an. So miissen zum Bei-
spiel alle fur die Bearbeitung eines bauordnungsrechtlichen Verfahrens erforderlichen Unterlagen
eingereicht werden, wie sie sich aus der Niedersachsischen Bauvorlagenverordnung ergeben.

Hierbei ist zu beachten, dass die untere Bauaufsichtsbehdrde im Rahmen ihrer Priifung nicht nach
genehmigungsfahigen Alternativen sucht, wenn der eingereichte Entwurf nicht genehmigungsfahig
sein sollte. Die Behorde kann jedoch im Rahmen ihrer Priifung und Beratungspflicht den Entwurfs-
verfasserinnen und Entwurfsverfassern Hinweise zur Erganzung und/oder Korrektur der Bauvor-
lagen geben.

Beachtet werden sollte auch, dass flir eine BaumafBnahme neben einer Baugenehmigung eventuell
weitere eigenstandige andere Genehmigungen, Zustimmungen, Bewilligungen oder Erlaubnisse
vorliegen missen (beispielweise eine Einleiterlaubnis in ein Gewasser oder eine Ausnahmegeneh-
migung nach Straflenrecht oder einer Landschaftsschutzgebietsverordnung). Aber auch die Bau-
genehmigung selbst kann in andere Verfahren integriert sein (zum Beispiel nach dem Bundes-Im-
missionsschutzgesetz oder dem Niedersdchsischen Naturschutzgesetz).

Liegen solche nicht vor oder kdnnen nicht in Aussicht gestellt werden, obwohl samtliche Bauvor-
lagen vollstandig und genehmigungsfahig sind, so fehlt der Antragstellerin oder dem Antragsteller
das sogenannte Sachbescheidungsinteresse. Dies hat zur Folge, dass durch die untere Bauauf-
sichtsbehorde keine Baugenehmigung erteilt werden kann, da die Erteilung der Baugenehmigung
grundsatzlich auch die Vereinbarkeit mit dem offentlichen Recht, das Anforderungen an bauliche
Anlagen stellt, voraussetzt. Denn die Baugenehmigung trifft im Umfang des von der unteren Bau-
aufsichtsbehdrde im Genehmigungsverfahren zu prifenden Rechts die verbindliche Feststellung,
dass das genehmigte Vorhaben mit dem geltenden 6ffentlichen Baurecht im Sinne des § 2 Ab-
satz 17 NBauO vereinbar ist. Nach der standigen Rechtsprechung des Niedersachsischen Ober-
verwaltungsgerichts gilt die sogenannte ,Schlusspunkttheorie”, wonach durch die Erteilung einer
Baugenehmigung - soweit eine Priifpflicht durch die untere Bauaufsichtsbehorde besteht - eine
umfassende offentlich-rechtliche Unbedenklichkeitsbescheinigung erteilt und der Bau freigegeben
wird (siehe auch OVG Liineburg, Beschluss vom 30.09.2020 (4 ME 104/20)).

Durch die Anderung der niedersichsischen Bauvorschriften zum 01.01.2022 wurden Regelungen
zur elektronischen Kommunikation und zur Kommunikation in Papierform fir die bauordnungs-
rechtlichen Verfahren eingefiihrt und konkretisiert. Die elektronische Kommunikation wurde in
Niedersachsen als Standardverfahren festgelegt. Jedoch kdnnen die unteren Bauaufsichtsbe-
horden den Beginn der elektronischen Kommunikation fiir alle oder einzelne Verfahren bis zum
31.12.2023 verschieben. Der festgelegte Zeitpunkt ist von der jeweiligen Behorde 6ffentlich bekannt



zu machen. Bis dahin sind die Antrage, Anzeigen, Mitteilungen und beizufliigenden Bauvorlagen wie
bisher als Dokument in Papierform zu Gbermitteln. Eine wesentliche Veranderung hat die Nieder-
sachsische Bauvorlagenverordnung erfahren und macht sehr detaillierte Vorgaben zu Dateiinhalt,
Dateiformat, Dateinamen und Dateigroen der zu Gbermittelnden Dateien. Da viele untere Bau-
aufsichtsbehdrden in Niedersachsen noch in der Umstellung sind bzw. die Kommunen an ihren
elektronischen Portalen nebst Schnittstellen zu den Fachsystemen arbeiten und daher den Beginn
der elektronischen Kommunikation im Rahmen der Ubergangsvorschriften verschoben haben, be-
finden wir uns in einer Ubergangsphase. Es wird empfohlen, sich im Vorfeld einer Ubermittlung zu
informieren, wie der Stand der Digitalisierung bei der jeweiligen unteren Bauaufsichtsbehorde ist.

Mit der Anderung der NBauO zum 01.01.2022 hat sich auch bei der Kommunikation in Papier-
form eine Veranderung ergeben, die auch gilt, wenn eine untere Bauaufsichtsbehorde die elektro-
nische Kommunikation noch nicht als Standard eingefiihrt hat. Die Entwurfsverfasserin oder der
Entwurfsverfasser hat in der Regel den Antrag oder die Mitteilung aufgrund einer Vollmacht der
Bauherrin oder des Bauherrn zu iibermitteln und dariiber in Kenntnis zu setzen. Bei der Uber-
mittlung in Papierform ist auf dem Formular die Unterschrift der Entwurfsverfasserin oder des
Entwurfsverfassers erforderlich. Die Bauherrin oder der Bauherr kann - muss aber nicht - auf
dem Formular unterschreiben. Die Bauherrin oder der Bauherr wiirde damit jedoch die Kenntnis-
nahme gegentber der unteren Bauaufsichtsbehorde dokumentieren. Eine direkte Kommunikation
zwischen unterer Bauaufsichtsbehorde und Bauherrin oder Bauherr findet in der Regel nicht mehr
statt, diese lauft ber die Entwurfsverfasserin oder den Entwurfsverfasser. Lediglich bei einer Ab-
bruchanzeige und Bauvoranfrage ist keine Entwurfsverfasserin vorgeschrieben.

Auf die Thematik der genehmigungsfreien 6ffentlichen BaumafBnahmen, aber auch fliegende Bau-
ten sowie bauaufsichtliche Zustimmungen, wird in dieser Arbeitshilfe nicht eingegangen.



3 DIGITALISIERUNG DER BAUGENEHMIGUNGSVERFAHREN

Durch die Anderung der niedersichsischen Bauvorschriften in 2021 wurden die Regelungen zur
elektronischen Kommunikation und Kommunikation in Papierform fir bauordnungsrechtliche Ver-
fahren konkretisiert. Hierbei wurde an die von der EU und dem Bund (Onlinezugangsgesetz (0ZG
21)) sowie die mit dem Niedersachsischen Gesetz Giber digitale Verwaltung und Informationssicher-
heit (NDIG 1) geforderte elektronische Zugangserdffnung unter Verwendung eines Nutzerkontos
zu Verwaltungsverfahren angeknipft. So wurde in Niedersachsen die elektronische Kommunika-
tion unter Verwendung eines Nutzerkontos zum Regelfall (§ 3a NBauO 7 in Verbindung mit § 2
Absatz 5 Satz 1 0ZG A).

3.1/ Grundkonzeption der NBauO zur Digitalisierung

Im Zentrum der neuen Regelungen steht § 3 a NBauO. Dort werden die Verwaltungsverfahren auf-
gefihrt, auf die sich die darauffolgenden Regelungen zur elektronischen Kommunikation beziehen.
Eingefiihrt wurde eine Pflicht zur elektronischen Ubermittlung, von der nur in Einzelfallen abgewi-
chen werden kann. Zudem werden in § 3 a NBauO und in den Detailregelungen zu den jeweiligen
Verfahren die handelnden Beteiligten beschrieben. Ein weiterer Schwerpunkt des § 3 a NBauO liegt
auf den dort festgelegten Sicherheitsmechanismen fiir die Ubermittlung der Dokumente.

3.2 / Katalog der Verwaltungsverfahren

In § 3 a Absatz 1 Satz 1 NBauO werden abschlieBend diejenigen Antrage, Mitteilungen etc. auf-
gefuhrt, auf die sich die Regelungen zur elektronischen Kommunikation beziehen. Der Katalog
erfasst die zehn haufigsten Verfahren. wobei die elektronische Form aufgrund der jeweiligen Be-
sonderheiten nicht moglich ist fur

— die Erteilung einer Ausfiihrungsgenehmigung fir fliegende Bauten (§ 75 NBauO 7] sowie
— Baulasterkldrungen (§ 81 NBauO 7).

3.3/ Pflicht zur elektronischen Ubermittlung

Die in den Katalog des § 3 a Absatz 1 Satz 1 NBauO genannten Antrage, Mitteilungen etc. sind
einschliefilich der Bauvorlagen elektronisch zu tGbermitteln. Nur in Einzelfallen lasst die Bauauf-
sichtsbehorde zu, dass in den Verfahren die Erklarungen und Bauvorlagen in Papierform Gbermit-
telt werden. Voraussetzung fir eine solche einzelfallbezogene Ausnahme ist, dass eine elektroni-
sche Ubermittlung nicht zumutbar ist. Diese Voraussetzung wird restriktiv ausgelegt, so dass es
beim Regelfall der elektronischen Ubermittlung bleibt. Im Ausnahmefall bei Unzumutbarkeit der
elektronischen Ubermittlung werden die Unterlagen in Papierform eingereicht.

3.4 / Die Beteiligten

Neu ist, dass sich die Bauherrin oder der Bauherr bei der Abgabe der jeweiligen Erklarungen im
Regelfall durch eine Entwurfsverfasserin oder einen Entwurfsverfasser vertreten lassen muss,
wenn eine solche Bestellung in den Regelungen zu den einzelnen Verfahren vorgesehen ist (§ 52
Absatz 2 Satz 3 NBauO 7). Ziel der Regelung ist es, dass die Kommunikation mit der unteren Bau-
aufsichtsbehorde im Regelfall Uber die Entwurfsverfasserinnen oder den Entwurfsverfasser lauft.

Die Vertretungsvollmacht der Bauherrin oder des Bauherrn ist privatrechtlich zu erteilen - sie ist
keine Bauvorlage und muss auch nicht durch die untere Bauaufsichtsbehorde berprift werden.
Die Vollmacht muss der unteren Bauaufsichtsbehdrden jedoch auf Verlangen schriftlich nachge-
wiesen werden konnen (§ 14 Absatz 1 Satz 3 Verwaltungsverfahrensgesetz (VWViG A)). Aufgrund
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des § 3 a VwWVfG A kann die Schriftform ersetzt werden und ware zum Beispiel mit qualifizierter
elektronischer Signatur zu versehen. Die Kommunikationsverantwortung mit Blick auf die Bau-
herrschaft liegt bei der Entwurfsverfasserin oder dem Entwurfsverfasser. Eine direkte Kommuni-
kation zwischen unterer Bauaufsichtsbehorde und der Bauherrin oder dem Bauherrn findet in den
meisten Fallen nicht mehr statt. Die Bauherrschaft ist aber weiterhin noch intensivin das Verfahren
eingebunden. Sie ist Uber die Ubermittelten Erklarungen zu informieren. Zudem bleibt die Verant-
wortung der Bauherrin oder des Bauherrn dahingehend bestehen, dass die veranlasste Baumaf-
nahme dem &ffentlichen Baurecht entspricht (§ 52 Abs. 1 NBauO).

Die Ubermittlung findet anders als frither in Niedersachsen jetzt direkt an die unteren Bauauf-
sichtsbehorden statt, die alle erforderlichen Stellen und Behorden selbst beteiligt.

3.5 / Nutzerkonto und "qualifizierte elektronische Signatur”

Die NBauO verzichtet nun weitgehend auf Schriftformerfordernisse und uberfihrt die Sicherheits-
mechanismen in die digitale Welt. Relevant sind das sogenannte ,Nutzerkonto” und die ,qualifizier-
te elektronische Signatur”.

3.5.1 / Nutzerkonto

Das Nutzerkonto ist eine |dentifizierungskomponente, mit dessen Verwendung eine bundesweit
einheitliche Identifizierung von Personen in Verfahren vorgenommen werden kann. Vereinfacht ge-
sagt handelt es sich um die Login-Komponente. Aufgrund der Neuregelungen im Onlinezugangs-
gesetz wird es kinftig in Deutschland nur noch ein Nutzerkonto geben, das des Bundes mit dem
Namen ,bundID” (https://id.bund.de/de]. Die NBauO erfordert fiir die Verwendung des Nutzerkon-
tos die Sicherheitsniveaus ,substanziell” oder ,hoch”. Das empfehlenswerte Sicherheitsniveau
.hoch” setzt bei den Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfassern eine einfach vorzunehmende
Registrierung bei bundID mit einem elektronischen ldentitdtsnachweis (elD-Funktion des Perso-
nalausweises etc.) und einem Leseger&t, zum Beispiel einem NFC-fahigen Smartphone und der
AusweisApp2 voraus. Nach der Registrierung beim Nuterkonto ,.bundID” kann dann unter Verwen-
dung des Nutzerkontos (also Login mit elD und PIN) die Ubermittlung an den Account der unteren
Bauaufsichtsbehorden erfolgen.

Wichtig ist, dass es sich bei dem Nutzerkonto um das eigene der Entwurfsverfasserin oder des Ent-
wurfsverfassers handelt. Es soll gewahrleistet werden, dass wirklich die Entwurfsverfasserin oder
der Entwurfsverfasser diejenigen sind, die die Unterlagen Ubermitteln.

Da die Entwurfsverfasserin der unteren Bauaufsichtsbehorde den Antrag und die Bauvorlagen tber
ihr Nutzerkonto tibermitteln muss, miissen die von ihr erstellten Unterlagen nicht mit einer quali-
fizierten elektronischen Signatur versehen sein (§ 3a Absatz 1 Satz 5 Ziffer 2 NBauO 7).

3.5.2 / "Qualifizierte elektronische Signatur”

Jede elektronisch tibermittelte Bauvorlage muss eine ,qualifizierte elektronische Signatur” (qeS)
enthalten. Eine geS hat folgende Vorteile:

— Die geS ist die einzige elektronische Signatur, die der eigenhandigen Unterschrift rechtlich
gleichgestellt ist (§ 126a BGB).

— Das System der geS ist auf Grundlage der eIDAS-Verordnung der EU seit Jahren eingefiihrt
und etabliert. Es wird bereits vielfach im Wirtschaftsleben zum Beispiel beim Abschluss von
Vertragen, aber auch von Behdrden bei der Erteilung von Bescheiden verwendet.
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— QeS werden bei Vertragen und Dokumenten eingesetzt, aus denen sich im Streitfall ein
Haftungsrisiko ergeben kann.

— Die geS bietet als einzige elektronische Signatur Rechtssicherheit. Dies ist relevant bei allen
Dokumenten, bei denen rechtssicher die Identitdt der Verfasserin und Verfasser feststehen
muss. Die Vorteile der geS sind:

— pdf-Dateien mit einer geS sind ohne Signaturbruch nicht veranderbar. Dies hat fir die
Verfasserin oder den Verfasser der Datei den Vorteil, dass Dritte keine Anderungen
vornehmen konnen.

— Es wird mit der geS deutlich, dass genau ,diese” Fassung der Datei und nicht eine aus
Versehen ubersandte Datei die rechtlich bindende Fassung ist.

— Es wird garantiert, dass das mit qeS versehene Dokument wirklich von der erklarenden
Person stammt.

— Diese Rechtssicherheit ist fir Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser von
erheblicher Bedeutung zur Reduzierung von Haftungsrisiken.

Die Entwurfsverfasserinnen oder der Entwurfsverfasser miissen einmalig einen Vertrag mit einem
nach EU-Recht akkreditierten sogenannten Vertrauensdiensteanbieter abschlie3en. Fiir die Ertei-
lung der geS gibt es derzeit zwei Wege:

Variante 1:

— Vertrag mit Vertrauensdiensteanbieter (zum Beispiel D-Trust https://www.bundesdruckerei.de/
de/loesungen/Signaturkarten oder telesec https://www.telesec.de/de/produkte/signaturkarte/
ueberblick/) mit vorheriger Identitatspriifung

— Signaturkarte wird von Vertrauensdiensteanbieter gestellt.

— Kartenlesegerat

— Signatursoftware

Variante 2:
— Vertrag mit Unternehmen mit externer Server-Lésung mit vorheriger Identitatsprifung.
— Nutzung des Online-Dienstes des Unternehmens (ohne weitere technische Voraussetzungen)

Die NBauO nennt in § 3 a Absatz 1 Satz 5 noch zwei Ausnahmen, bei denen das Dokument keine
geS bendtigt:

— Die Bauvorlage hat bereits ein qualifiziertes elektronisches Siegel einer Behorde oder Stelle,
— die Entwurfsverfasserin und Entwurfsverfasser tibermittelt (iber das eigene Nutzerkonto eine
eigene Bauvorlage.

Im Rahmen der elektronischen Antragstellung wird gefordert, dass jede Bauvorlage zunachst als
einzelne Datei erstellt wird. Jede Bauvorlage muss auf jeder Seite mit einer Kurzbezeichnung der
Bauvorlage, dem Namen der Verfasserin oder des Verfassers und deren Anschrift sowie dem Datei-
namen versehen sein (§ 2 Absatz 4 sowie Ziffer 1 b) der Anlage 1 NBauVorlVO 7). Dadurch soll bei
der elektronischen Bearbeitung am Bildschirm eine schnelle und sichere Zuordnung der Bauvor-
lage maoglich sein.

Eine Bauvorlage, die nicht von der Entwurfsverfasserin oder dem Entwurfsverfasser erstellt wurde
(beispielsweise Standsicherheits- oder Brandschutznachweis), muss ein qualifiziertes elektroni-
sches Siegel / eine qualifizierte elektronische Signatur der Stelle tragen, die die Bauvorlage erstellt
hat. Solche Bauvorlagen sind allerdings auch lber das Nutzerkonto der Entwurfsverfasserin oder
des Entwurfsverfassers einzureichen. So soll auf das Ubereinstimmungsgebot der Bauvorlagen mit
den bautechnischen Nachweisen im Sinne des § 16 BauVorlVO 71 hingewirkt werden.
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3.6 / Ablaufplan fiir elektronische Ubermittlung eines Bauantrages

Elektronische Ubermittlung des
Bauantrages nach 67 iVm § 3a NBauO
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4  DAS BAURECHT

4.1 / Offentliches Baurecht

Das offentliche Baurecht als besonderes Verwaltungsrecht umfasst das stadtebauliche Planungs-
recht und das Bauordnungsrecht sowie die sonstigen Vorschriften des 6ffentlichen Rechts, die An-
forderungen an bauliche Anlagen stellen oder die Bebaubarkeit von Grundstiicken regeln (diese
werden haufig auch als Baunebenrecht bezeichnet). Durch den Gesetzgeber wird das Bauen in
einem gesetzlich festgelegten Rahmen reglementiert. So werden Belange normiert, auf die jeder
Einzelne bei der Verwirklichung seiner Baumafinahme Ricksicht nehmen muss. Dabei legt das
offentliche Baurecht fest, wo und wie gebaut werden darf.

4.1.1 / Stadtebauliches Planungsrecht

Das stadtebauliche Planungsrecht gilt einheitlich im gesamten Bundesgebiet. Es ist im Baugesetz-
buch (BauGB ~1) sowie in der Baunutzungsverordnung (BauNVO A1) geregelt und definiert boden-
rechtlich, wo und was gebaut werden darf, beispielsweise wie hoch die Gebaude sein dirfen, wie dicht
gebaut werden darf und welche Nutzungen zulassig sind. Das BauGB regelt unter anderem auch die
Aufstellung von Bauleitplanen durch die Gemeinden (.Planungshoheit der Gemeinden”]. AuBerdem
sind grundlegende Vorschriften zur bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben enthalten.

4.1.2 / Bauordnungsrecht

Das Bauordnungsrecht ist Landesrecht und regelt, wie auf einem Baugrundstiick gebaut wer-
den darf. In Niedersachsen ergibt sich dies tGberwiegend aus der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO A) in Verbindung mit der Nieders&chsischen Bauvorlageverordnung (NBauVorlVO A1) und
erganzenden Verordnungen. Das Bauordnungsrecht stellt also konkrete und detaillierte Anforde-
rungen an die BaumafBnahme selbst, zum Beispiel hinsichtlich der Grenzabstande, des Brand-
schutzes oder der Standsicherheit. Es legt aber auch fest, fiir welche Baumaf3nahmen welches bau-
ordnungsrechtliche Verfahren durchzufiihren ist oder welche Baumafinahmen verfahrensfrei sind.

Auf die materiellen Anforderungen an bauliche Anlagen wird in dieser Arbeitshilfe in der Regel nicht
weiter eingegangen. Es wird an dieser Stelle jedoch auf die auf Grundlage der NBauO erlassenen
Verordnungen und andere Vorschriften verwiesen, zum Beispiel:

— Durchfihrungsverordnung zur Niedersachsischen Bauordnung - DVO-NBauO A
— Feuerungsverordnung - FeuVO 2
— Garagen- und Stellplatzverordnung - GaStplVO 2
— Ausfiihrungsempfehlungen zu § 47 NBauO (Notwendige Einstellplatze) 2
— Stellplatzverordnung fir Hochschulen - HschulEinstPlV 7
— Niedersachsische Versammlungsstattenverordnung - NVStattvo 2
— Verkaufsstattenverordnung - VKVO 2
— Niedersachsische Beherbergungsstattenverordnung - NBeStattvVo 2
— Industriebaurichtlinie - IndBauRL 721
— Schulbaurichtlinie - SchulbauR 21
— Camping- und Wochenendplatzverordnung - CPI-Woch-VO 7
— Verordnung Uber den Bau von Betriebsraumen fur elektrische Anlagen - EltBauV0 2
— Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (VW TB ), unter anderem mit
— Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr 71
— Leitungsanlagenrichtlinie - LAR 7
— Liftungsanlagenrichtlinie - LUAR 71
— Systembodenrichtlinie - SysBoR 71
— Kunststofflager-Richtlinie - KLR 7
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Hinweis: Technische Baubestimmungen sind die durch 6ffentliche Bekanntmachung in Nieder-
sachsen eingefiihrten, allgemein anerkannten Regeln der Technik. Sie missen bei der Planung,
Berechnung, Ausfiihrung und bautechnischen Priifung von baulichen Anlagen von allen am Bau
Beteiligten beachtet werden. Nach § 83 Absatz 1 Satz 3 darf von den Technischen Baubestim-
mungen enthaltenen Planungs-, Bemessungs- und Ausfiihrungsregelungen abgewichen werden,
wenn mit einer anderen Losung in gleichem Mafle die Anforderungen erfiillt werden und in der
Technischen Baubestimmung eine Abweichung nicht ausgeschlossen ist. Die meisten Normen
des DIN e.V,, die fiir den Bau relevant sind, sind nicht o6ffentlich-rechtlich verbindlich, sondern
unterliegen ausschlie3lich dem Zivilrecht. Auch von diesen DIN-Normen kann im Rahmen der
Vertragsgestaltung abgewichen werden. Die oberste Bauaufsichtsbehdrde hat erstmalig am
21.01.2019 die neue Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmung (VW TB] 2 als Konkre-
tisierung der in der NBauO enthaltenen Grundanforderungen an bauliche Anlagen, Bauprodukte
und Bauarten erlassen.

Nachstehend noch eine von der Bauministerkonferenz verabschiedete Mustervorschrift, die vom
Land Niedersachsen nicht in Landesrecht umgesetzt wurde:

— Muster-Hochhaus-Richtlinie - MHHR und Erlauterung 21

Sie entfalten keine unmittelbare Rechtswirkung, konnen aber gegebenenfalls als Orientierung her-
angezogen werden. Gleiches gilt fir Sonderbauverordnungen aus anderen Bundeslandern.

Hinweis: Die Regelungen fir die Riickhaltung von Loschwasser wurden aus dem Baurecht ins Umwelt-
recht verlagert (Verordnung fiir Anlagen zum Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen (AwSV] A).

4.1.3 / Sonstige Vorschriften des 6ffentlichen Rechts

Das Baunebenrecht umfasst andere Rechtsbereiche (,sonstige Vorschriften” im Sinne des § 2 Ab-
satz 17 NBauO 7] des offentlichen Rechts, die mit ihren Vorschriften die Anforderungen an bau-
liche Anlagen, Bauprodukte oder BaumafBnahmen stellen oder die Bebaubarkeit von Grundstiicken
regeln. Dazu gehdren beispielsweise das Denkmalschutzrecht, das Energierecht, das Stra3enrecht,
das Wasserrecht, das Naturschutzrecht oder das Immissionsschutzrecht. Allerdings werden die
sonstigen Vorschriften des offentlichen Rechts nur dann gepriift, wenn das jeweilige Fachrecht es
dem Baugenehmigungsverfahren ausdriicklich zuweist und im Gegenzug auf ein eigenes Geneh-
migungsverfahren verzichtet; die Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser sind fiir die Ein-
haltung voll verantwortlich.

Hinweis: Eine Baumafnahme ist nur dann rechtmaflig, wenn sie dem stadtebaulichen Planungs-
recht, dem Bauordnungsrecht und den sonstigen Vorschriften des offentlichen Rechts nicht wider-
spricht.

Andere Bereiche des offentlichen Rechts, beispielsweise das Arbeitsstattenrecht, haben keine
entsprechende Regelung getroffen. Sind bei der Errichtung einer Produktionsstatte, eines Biro-
gebaudes oder einer Verkaufsstatte Belange des Arbeitsstattenrechts berihrt, wird die fir den
Gesundheitsschutz der Beschaftigten zustandige Behdrde im bauaufsichtlichen Verfahren nicht be-
teiligt und auch die Ubereinstimmung mit dem Arbeitsstattenrecht nicht gepriift, es sei denn, die
Bauherrin oder der Bauherr verlangt dies (§ 64 Satz 2 NBauO 7). Bis auf dieses aktive Wahlrecht,
welches im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren nach § 63 NBauO gleichermafen gilt (§ 63
Absatz 1 Satz 4 A1), obliegt es ansonsten den Bauherrinnen und Bauherren selbst, die Vorschriften
des Arbeitsstattenrechts einzuhalten.

Wichtig auch: Nicht alles, was das Bauen regelt, ist automatisch sonstige Vorschrift des offentli-
chen Rechts (zum Beispiel nicht Uber die VV TB in Niedersachsen als &ffentliches Baurecht ein-
gefiihrte DIN-Normen).
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4.2 [ Privates Baurecht

Das private Baurecht hingegen regelt die rechtlichen Beziehungen zwischen den am Bau Betei-
ligten. Der Schwerpunkt liegt im Bauvertragsrecht beziehungsweise bei den Beziehungen zwi-
schen denjenigen, die ein Bauwerk in Auftrag geben (Auftraggeberinnen und Auftraggeber) und
den Beteiligten, welche das Bauwerk planen und ausfiihren (wie beispielsweise Architektinnen und
Architekten, Ingenieurinnen und Ingenieure, Bauunternehmen sowie Handwerkerinnen und Hand-
werker]. Zum privaten Baurecht gehort aber auch das private Nachbarrecht. Im Gegensatz zum
offentlichen Baurecht geben die gesetzlichen Regelungen nur den Rahmen vor und es steht den
Beteiligten im Rahmen der Privatautonomie frei, durch vertragliche Einigung/Vereinbarung abwei-
chende Regelungen zu treffen.

BAURECHT

Privates Baurecht Offentliches Baurecht

Sonstige
Biirgerliches Vorschriften
Gesetzbuch Bauplanungsrecht | | Bauordnungsrecht des sffentlichen
Rechts
Bauvertragsrecht ] . ]
Gewahrleistung Vermeidung Einhaltung
einer stadtebaulich von Gefahren- sonstiger
Privates geordneten potenzialen, fachrechtlicher
Nachbarrecht Entwicklung Baugestaltung Belange

Bauaufsichtsbehordliche Entscheidung

Mit dieser Rechtsmaterie beschaftigt sich die untere Bauaufsichtsbehdrde



5 VERFAHREN ODER VERFAHRENSFREIE BAUMASSNAHME?

5.1 / Vorbemerkungen zur Beantwortung dieser Frage

Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser haben die Aufgabe, eine genehmigungsfahige Pla-
nung zu erstellen. Im Rahmen der Leistungsphase 4 (Genehmigungsplanung] der Honorarordnung
flr Architekten und Ingenieure (HOAI) haben diese die Unterlagen und Nachweise fiir einen Bau-
antrag zu erarbeiten, zusammenzustellen und bei der unteren Bauaufsichtsbehorde einzureichen.
So oder so ahnlich findet man allenthalben die Pflichten und Leistungen von Planenden beschrie-
ben. Doch bevor ein bauordnungsrechtliches Verfahren eingeleitet wird - sei es als Abbruchanzeige
nach § 60 Absatz 3 NBauO 7, als Mitteilung nach § 62 NBauO 7, als vereinfachtes Baugenehmi-
gungsverfahren nach § 63 NBauO A oder als ,regulares” Baugenehmigungsverfahren fiir Sonder-
bauten nach § 64 NBauO A - muss zunachst gepriift werden, ob ein solches Verfahren tberhaupt
erforderlich ist.

Wie entsprechende Anfragen bei der Architekten- und der Ingenieurkammer zeigen, besteht bei
den Planenden hinsichtlich der Systematik der NBauO zur Klarung der Frage, ob es sich um eine
verfahrensfreie Baumafinahme handelt oder nicht, noch Informationsbedarf. Daher soll im Folgen-
den Uberblick dargestellt werden, wie vorgegangen werden kann, um diese Frage zu beantworten.

5.2 / Wofiir gilt die NBauO nicht

Zunachst empfiehlt es sich, einen Blick in den Geltungsbereich der NBauO (§ 1 NBauO 1) zu werfen.
Sie gilt namlich nicht fur

1. Betriebsanlagen von nichtoffentlichen Eisenbahnen sowie 6ffentliche Verkehrsanlagen,
jeweils einschliefllich des Zubehdors, der Nebenanlagen und der Nebenbetriebe,
ausgenommen Gebaude,

2. Anlagen und Einrichtungen unter der Aufsicht der Bergbehorden, ausgenommen Gebaude,
3. Leitungen, die dem Ferntransport von Stoffen, der 6ffentlichen Versorgung mit Wasser, Gas,
Elektrizitat oder Warme, der offentlichen Abwasserbeseitigung, der Telekommunikation

oder dem Rundfunk dienen, sowie

4. Krane und Krananlagen.

In diesen Fallen findet die NBauO also keine Anwendung! Oder andersherum: Fiir alle anderen
Bereiche gilt die NBauO, wenn es sich um bauliche Anlagen, Bauprodukte und Baumafinahmen
oder andere Anlagen und Einrichtungen sowie Grundstiicke handelt, an die in der NBauO oder in
aufgrund der NBauO erlassenen Vorschriften Anforderungen gestellt werden.

5.3 / BaumaBinahmen und bauliche Anlagen

Findet die NBauO Anwendung, so ist § 59 Absatz 1 NBauO der Ausgangspunkt fir die Frage, ob es
sich um eine verfahrensfreie Baumafinahme handelt oder nicht. Die Regelung besagt, dass Bau-
mafinahmen der Genehmigung durch die Bauaufsichtsbehorde bediirfen, soweit sich aus den §§

60 bis 62, 74 und 75 NBauO nichts Abweichendes ergibt. Dem Genehmigungsvorbehalt unterliegen
folglich nur BaumafBnahmen.

5.3.1 / BaumafBnahme

Die Legaldefinition, was eine BaumalBnahme ist, erfolgt in § 2 Absatz 13 Satz 1 NBauO 7:
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Eine BaumaBnahme ist die Errichtung, die Anderung, der Abbruch, die Beseitigung, die Nutzungs-
anderung oder die Instandhaltung einer baulichen Anlage oder eines Teils einer baulichen Anlage.

Der Begriff der BaumafB3nahme besteht aus zwei grundlegenden Bestandteilen: Zum einen aus dem
Gegenstand der Baumafinahme [bauliche Anlage) und zum anderen aus der mit dieser baulichen
Anlage verbundenen Handlung.

5.3.2 / Bauliche Anlage

Die Definition enthalt den klarungsbediirftigen Begriff der baulichen Anlage. Doch auch hierfur halt
die NBauO eine Legaldefinition in § 2 Absatz 1 Satz 1 A parat:

Bauliche Anlagen sind die mit dem Erdboden verbundenen oder auf ihm ruhenden, aus Bauproduk-
ten hergestellten Anlagen.

Klassische bauliche Anlage sind Gebaude, als ,selbstandig benutzbare, Uberdeckte bauliche An-
lagen, die von Menschen betreten werden kénnen und geeignet oder bestimmt sind, dem Schutz
von Menschen, Tieren oder Sachen zu dienen” (§ 2 Absatz 2 NBauO A). Aber beispielsweise auch
Einfriedungen, Masten, Schwimmbecken, Skulpturen oder Windkraftanlagen gehdren dazu.

Doch die Definition der baulichen Anlage in § 2 Absatz 1 Satz 2 NBauO A zeigt, dass der Begriff
deutlich weitergeht. So werden bestimmte aus baurechtlicher Sicht regelungsbedirftige Sachver-
halte unabhangig von der Verwendung von Bauprodukten als bauliche Anlage definiert (Fiktion).
Hierunter fallen beispielsweise Werbeanlagen, Aufschittungen, Geriste, ortsfeste Feuerstatten
sowie Hilfseinrichtungen zur statischen Sicherung von Bauzustanden. Wichtig: Die Aufzahlung der
unter Satz 2 aufgefihrten baulichen Anlagen ist abschlieBend. Hinweis: Mit der Novellierung der
NBauO in 2021 sind sonstige Anlagen, die einen Zu- und Abgangsverkehr erwarten lassen (alte
Nummer 13.}, in Angleichung an die Musterbauordnung gestrichen worden. Die neue Regelung
fihrt dazu, dass zum Beispiel ein Friedwald oder Veranstaltungen in der freien Landschaft bzw.
~auf der griinen Wiese"”, zu denen Personen mit einem Kraftfahrzeug kommen, nicht mehr als bau-
liche Anlage anzusehen sind.

Der Begriff der Baumafinahme ist also Abgrenzungskriterium zwischen bauordnungsrechtlich re-
levanten Sachverhalten und sonstigen Lebenssachverhalten.

5.3.3/ Handlungen

Im Weiteren sind die in § 2 Absatz 13 NBauO 71 abschlie3end aufgefiihrten Handlungen beziiglich
der zuvor definierten baulichen Anlage oder Teils einer baulichen Anlage zu priifen:

— Errichtung

— Anderung

— Nutzungsanderung

— Abbruch und Beseitigung
— Instandhaltung

5.3.3.1/ Errichtung

Durch eine Errichtung wird eine bauliche Anlage erstmals geschaffen (zum Beispiel Errichtung
eines Einfamilienaus aber auch Anbringung einer Werbeanlage). Man spricht aber auch dann von
Errichtung, wenn eine bauliche Anlage nach ihrer vormaligen Beseitigung bzw. Zerstorung wieder
aufgebaut wird.
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5.3.3.2 / Anderung

Auf den Unterschied zwischen Anderung einer baulichen Anlage und Nutzungsinderung soll hier
besonders hingewiesen werden. Eine Anderung liegt vor, wenn eine vorhandene bauliche Anlage
baulich verandert wird. Das umfasst jedes Umbauen, Vergréf3ern und Verkleinern, das Anbringen
oder Einbauen von Teilen aber auch die Anderung des duBeren Bildes (etwa Wechsel der Farbe oder
der Putzart eines Gebiudes).

5.3.3.3 / Nutzungsanderung

Mit Blick auf die Nutzungsanderung bedarf es erst einmal der Erkenntnis, dass Gegenstand jeder
BaumafBnahme (und somit auch jeder Mitteilung und Baugenehmigung) neben dem eigentlichen
Bauwerk selbst auch eine bestimmungsgemafle Nutzung ist. Also: Keine bauliche Anlage ohne
eindeutige Festlegung der Nutzung.

Diese Nutzung erfordert eine gewisse Stetigkeit, Haufigkeit und RegelmaBigkeit - so ist zum Bei-
spiel ein gelegentliches Abstellen von Pkw von Gasten auf einer Wiese noch keine Nutzungsande-
rung der Grinfliache in Stellplatz, regelm&Biges Parken (beispielsweise jedes Wochenende) schon.

Eine (mitzuteilende oder genehmigungspflichtige) Nutzungsédnderung erfolgt regelmé&Big dann,
wenn die der einzelnen Nutzungsart eigene tatsachliche Variationsbreite der Zweckbestimmung
verlassen wird. Keine Nutzungsanderungen liegen sehr wahrscheinlich vor, wenn beispielsweise
eine Autowerkstatt fiir Motorrader nach einigen Jahren zusatzlich Pkws repariert oder wenn eine
Tischlerei fir Mobel nach einigen Jahren zusatzlich Bauelemente herstellt. Ebenso muss eine Nut-
zungsintensivierung nicht unbedingt eine Nutzungsanderung sein, kann es aber sein, wenn sich
zum Beispiel die Emissionen deutlich erhéhen und diese nicht mehr gebietsvertraglich sind. Eine
Nutzungsanderung kann aber auch ohne jeglichen Eingriff in die Bausubstanz erfolgen. Zum Bei-
spiel: Umnutzung eines hauslichen Arbeitszimmers in ein Biro, Aufstellen und Betrieb eines Geld-
spielgerdtes in einem Café, Kiindigung eines Betriebsleiters als Nutzer einer Betriebswohnung an
einem Gewerbestandort im Sinne von § 8 Absatz 3 Nr. 1 BauNVO 7 und Vermietung an einen Dritten
zum allgemeinen Wohnen. Mafgebliche Grundlage fiir die Beurteilung, ob es sich um eine (geneh-
migungspflichtige] Nutzungsidnderung handelt, ist immer die aktuell genehmigte Nutzung.

5.3.3.4 / Abbruch und Beseitigung

Ein Abbruch und Beseitigung bedeuten dasselbe und bezeichnen das komplette oder teilweise Ent-
fernen von baulichen Anlagen bzw. Teilen von baulichen Anlagen und deren Funktionalitat.

5.3.3.5/ Instandhaltung

Aufgrund der Verfahrensfreiheit der Instandhaltung (§ 60 Absatz 2 Nr. 6 NBauO A - siehe unten) ist
die Abgrenzung der verfahrensfreien Instandhaltung von der verfahrenspflichtigen Substanzerneu-
erung in der Praxis wichtig. Instandhaltung dient nur zum Ausgleich der normalen Abnutzung oder
Alterung (beispielsweise eine Reparatur oder der Austausch und die Erneuerung von Bauteilen).
Durch diese Regelung soll der Bestandsschutz gedeckt bleiben. Abgrenzungskriterien, wann es
sich nicht mehr um eine Instandhaltung handelt, sind Eingriffe in die Statik, die Entkernung eines
Gebaudes oder auch derart umfangreiche Arbeiten, dass die MalBnahme gegeniiber der urspriing-
lichen baulichen Anlage als Hauptsache erscheint, wie beispielsweise ein kompletter Austausch
samtlicher Innenwénde oder ein kompletter Austausch von Dachstuhl und Dachhaut).

Wird also eine BaumafBnahme entsprechend den obigen Ausfiihrungen durchgefiihrt, bedarf es
in der Regel nach § 59 NBauO 2 (Genehmigungsvorbehalt) einer Baugenehmigung. Doch keine
Regel ohne Ausnahme.
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6 VERFAHRENSFREIE BAUMASSNAHMEN (§ 60 NBAUO)

Die in § 60 NBauO 7 genannten BaumafBinahmen sind verfahrensfrei. Letztendlich missen diese
Baumalnahmen dann auch ohne Verfahren durch die Bauherrin oder den Bauherrn durchgefiihrt
werden - das heifit also, dass fiir diese MaBnahmen kein Mitteilungs- oder Genehmigungsverfah-
ren erfolgen kann, auch nicht wahlweise. Die Bauherrin oder der Bauherr muss diese Baumaf3-
nahmen eigenverantwortlich im Einklang mit dem offentlichen Baurecht durchfiihren, kann sich
hierzu aber natirlich trotzdem qualifizierter Unterstiitzung durch eine Entwurfsverfasserin oder
einen Entwurfsverfasser bedienen.

Diese Vorschrift unterteilt die verfahrensfreien Baumafinahmen in den Absatzen 1 und 2 wie folgt:

Nach § 60 Absatz 1 NBauO 2 dirfen die im dazugehdrigen Anhang A genannten baulichen Anla-
gen und Teile baulicher Anlagen in dem dort festgelegten Umfang verfahrensfrei errichtet, in bau-
liche Anlagen eingefiigt oder geandert werden. Die verfahrensfreien BaumafBnahmen sind dabei in
folgende 14 Kategorien unterteilt:

1. Gebaude

Feuerungs- und sonstige Energieerzeugungsanlagen

Leitungen und Anlagen fur Liftung, Klimatisierung, Wasser- oder Energieversorgung,
Abwasserbeseitigung, Telekommunikation oder Brandschutz

Masten, Antennen und dhnliche bauliche Anlagen

Behalter

Einfriedungen, Stiitzmauern, Briicken und Durchlasse

Aufschittungen, Abgrabungen und Erkundungsbohrungen

Bauliche Anlagen auf Camping- oder Wochenendplatzen

9. Bauliche Anlagen in Garten oder zur Freizeitgestaltung

10. Werbeanlagen, Hinweisschilder und Warenautomaten

11. Fliegende Bauten und sonstige voriibergehend aufgestellte oder genutzte bauliche Anlagen
12. Tragende und nichttragende Bauteile

13. Fenster, Tlren, Aulenwande und Dacher

14. Sonstige bauliche Anlagen und Teile baulicher Anlagen
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Nachfolgend sind beispielhaft einige der im Anhang zu § 60 NBauO 2 aufgefiihrten verfahrens-
freien Anlagen dargestellt, die haufig in der Praxis vorkommen:

— Gebaude und Vorbauten ohne Aufenthaltsraume, Toiletten und Feuerstatten, wenn
die Gebaude und Vorbauten nicht mehr als 40 m3 - im AufBlenbereich (siehe Abschnitt
~AuBienbereich”] nicht mehr als 20 m3 - Brutto-Rauminhalt haben und weder Verkaufs- noch
Ausstellungszwecken noch dem Abstellen von Kraftfahrzeugen dienen (Nummer 1.1)

— bis zu zwei Garagen, auch mit Abstellraum, mit jeweils nicht mehr als 30 m2 Grundflache
auf einem Baugrundstiick sowie deren Zufahrten, au3er im Auf3enbereich, Garagen mit
notwendigen Einstellplatzen jedoch nur, wenn die Errichtung oder Anderung der Einstellplatze
genehmigt oder nach § 62 genehmigungsfrei ist (Nummer 1.2)

— Terrasseniiberdachungen mit nicht mehr als 30 m2 Grundflache (Nummer 1.8)

— Feuerungsanlagen, freistehende Abgasanlagen jedoch nur mit nicht mehr als 10 m Hohe
(Nummer 2.1)

— Warmepumpen (Nummer 2.2)

— Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren mit nicht mehr als 3 m Hohe und mit nicht mehr
als 9 m Gesamtlange, auf3er im Auflenbereich, sowie in, an oder auf Dach- oder
Auflenwandflachen von Gebauden, die keine Hochhauser sind, angebrachte
Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sowie a) die mit der Errichtung solcher
Solarenergieanlagen oder Sonnenkollektoren verbundene Anderung der duBeren Gestalt
oder b) die mit der Nutzung solcher Solarenergieanlagen oder Sonnenkollektoren
verbundene Anderung der Nutzung bestehender baulicher Anlagen, in, auf oder an denen die
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Solarenergieanlagen oder Sonnenkollektoren angebracht werden (Nummer 2.3)
Einfriedungen mit nicht mehr als 2 m Hohe Uber der Gelandeoberflache nach § 5 Absatz 9
NBauO, im Auflenbereich nur als Nebenanlage eines hochstens 50 m entfernten Gebaudes mit
Aufenthaltsrdumen (Nummer 6.1)

Stiitzmauern mit nicht mehr als 1,50 m Hohe lber der Gelandeoberfliche (Nummer 6.2)
Selbstandige Aufschiittungen und Abgrabungen mit nicht mehr als 3 m Hohe oder Tiefe, im
AuBenbereich nur, wenn die Aufschiittungen und Abgrabungen nicht der Herstellung von
Teichen dienen und nicht mehr als 300 m2 Fldche haben (Nummer 7.1)

Bauliche Anlagen, die der Gartennutzung, der Gartengestaltung oder der
zweckentsprechenden Einrichtung von Garten dienen, wie Banke, Sitzgruppen, Terrassen oder
Pergolen, ausgenommen Geb&ude und Einfriedungen (Nummer 9.1)

Wasserbecken mit nicht mehr als 100 m3 Beckeninhalt, im Auflenbereich nur als Nebenanlage
eines hdchstens 50 m entfernten Gebdudes mit Aufenthaltsraumen (Nummer 9.6)

Wande, Decken, Stiitzen und Treppen, ausgenommen Auf3enwande, Gebaudetrennwande und
Dachkonstruktionen, in fertiggestellten Wohngeb&auden oder fertiggestellten Wohnungen,
jedoch nicht in Hochh&dusern (Nummer 12.1)

Wande und Decken, die weder tragend noch aussteifend sind und nicht feuerwiderstandsfahig
sein missen, in fertiggestellten Gebduden (Nummer 12.2)

Offnungen fiir Fenster oder Tiiren in fertiggestellten Wohngebauden und fertiggestellten
Wohnungen oder in Wanden oder Decken nach Nummer 12.2 (Nummer 13.1)
Dacheindeckungen, wenn sie nur gegen vorhandene Dacheindeckungen ausgewechselt
werden (Nummer 13.5)

Dacher von vorhandenen Wohngebauden einschliefllich der Dachkonstruktion unter
Anderung der bisherigen duBeren Abmessungen jedoch nur dann, wenn die Bedachung fiir
Baumafinahmen zum Zweck des Warmeschutzes oder der Energieeinsparung bei einem
vorhandenen Geb3ude, ausgenommen bei Hochhausern, angehoben wird (Nummer 13.6)
Bewegliche Sonnendécher (Markisen), die keine Werbetrager sind (Nummer 14.6)

Stellplatze fur Personen-Kraftfahrzeuge mit nicht mehr als insgesamt 50 m? Nutzflache je
Grundstiick sowie deren Zufahrten und Fahrgassen, ausgenommen notwendige Einstellplatze
(Nummer 14.7)

Der § 60 Absatz 2 NBauO 7 benennt darlber hinaus bestimmte Arten von MaBBnahmen, die ver-
fahrensfrei sind. Hierunter fallen:

. die Anderung der Nutzung einer baulichen Anlage, wenn das 6ffentliche Baurecht an die neue

Nutzung weder andere noch weitergehende Anforderungen stellt oder die Errichtung oder

Anderung der baulichen Anlage nach § 60 Absatz 1 NBauO A verfahrensfrei wére,

. die Umnutzung von Raumen im Dachgeschoss eines Wohngebaudes mit nur einer Wohnung in

Aufenthaltsraume, die zu dieser Wohnung gehoren,

. die Umnutzung von Raumen in vorhandenen Wohngeb&duden und Wohnungen in Rdume mit

Badewanne oder Dusche oder mit Toilette,

. die voribergehende Nutzung eines Raumes, der nicht als Versammlungsraum genehmigt ist,

als Versammlungsraum fiir die Durchfiihrung einer Veranstaltung, die auch Ubernachtungen

einschlieflen kann, wenn die Nutzungsdauer nicht mehr als drei Tage im Jahr betragt und

a) der Versammlungsraum nicht mehr als 200 Besucherinnen und Besucher fasst oder

b) durch die Anderung der Nutzung mehrere Versammlungsraume, die einen gemeinsamen
Rettungsweg haben, insgesamt nicht mehr als 200 Besucherinnen und Besucher fassen,

. der Abbruch und die Beseitigung baulicher Anlagen, ausgenommen Hochhauser, und der im

Anhang genannten Teile baulicher Anlagen,

. die Instandhaltung baulicher Anlagen.

Aus den vorstehenden Ausfiihrungen ergibt sich fir die Planenden also die Beantwortung der Frage,
ob eine Baumafinahme verfahrensfrei oder verfahrenspflichtig ist.
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Die vorstehenden Ausfiihrungen beziehen sich dabei ausschlieflich auf Verfahrensfragen nach der

NBauO 2! Genehmigungsvorbehalte aufgrund anderer gesetzlicher Regelungen, zum Beispiel

dem Denkmalschutz, bleiben hiervon unberiihrt (§ 59 Absatz 3 Satz 2 NBauO A1) und sind ge-

gebenenfalls trotzdem zu prifen. Ganz wichtig ist zudem, dass auch verfahrensfreie BaumafBnah-

men die Anforderungen des 6ffentlichen Baurechts (zum Beispiel stddtebauliches Planungsrecht,

Grenzabstdnde, Brandschutz, Verkehrssicherheit) erfiillen missen, es sei denn, die Anforderungen

beziehen sich ausdriicklich nur auf genehmigungsbediirftige BaumaBnahmen (§ 59 Absatz 3 Satz

1 NBauO 7).
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7 PRUFSCHRITTE ZUR EINORDNUNG VON NICHT
VERFAHRENSFREIEN BAUMASSNAHMEN

Stellt man nun fest, dass

— die NBauO 2 anzuwenden ist,
— das Vorhaben eine Baumafinahme gemaf § 2 Absatz 13 NBauO A ist und
— diese nicht verfahrensfrei im Sinne des § 60 NBauO A ist,

folgt daraus, dass ein bauordnungsrechtliches Verfahren durchzufiihren ist. Und wenn es sich nicht
um einen genehmigungsfreien Abbruch handelt, fir den eine Abbruchanzeige nach § 60 Absatz
3 NBauQ A einzureichen ist (siehe Abschnitt ,Abbruch”), dann sind fiir die Einordnung in die be-
stehenden Verfahren in der Regel drei Prifschritte vorab durchzufihren:

1. Welcher Gebaudeklasse ist die Baumafinahme zugehorig, wenn es sich um ein Gebaude handelt?
2. Handelt es sich um einen Sonderbau?
3. Was ist die Beurteilungsgrundlage nach stadtebaulichem Planungsrecht?

Hierzu nachfolgend einige Hinweise:

7.1 / Gebaudeklasse (§ 2 Absatz 3 NBauO)

Gebaude sind selbstandig benutzbare, Uberdeckte bauliche Anlagen, die von Menschen betreten
werden konnen und geeignet oder bestimmt sind, dem Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen
zu dienen (§ 2 Absatz 2 NBauO ). Im Hinblick auf Verfahrenseinstufungen, Priifumfang, aber auch
Bauteilanforderungen wurden fir sie folgende Gebaudeklassen festgelegt, welche sich abgestuft
an deren Gefahrenpotenzial orientieren:

Gebaudeklasse 1

— Freistehende Gebaude mit einer Hohe bis zu 7 m und nicht mehr als 2 Nutzungseinheiten von
insgesamt nicht mehr als 400 m? Grundflache

— Freistehende land- oder forstwirtschaftlich genutzte Gebaude
Gebaudeklasse 2

— Nicht freistehende Gebaude mit einer Hohe bis zu 7 m und nicht mehr als 2 Nutzungseinheiten
von insgesamt nicht mehr als 400 m2 Grundflache

Gebaudeklasse 3
— Sonstige Gebaude mit einer Hohe bis zu 7 m

Gebdudeklasse 4
— Gebaude mit einer Hohe bis zu 13 m und Nutzungseinheiten mit jeweils nicht mehr als 400 m?
Grundflache

Gebdudeklasse 5
— Alle anderen Gebaude, die nicht in den Gebaudeklassen 1 bis 4 erfasst sind
— Unterirdische Gebaude mit Aufenthaltsraumen

Gebdude ohne Aufenthaltsraume, sofern sie nicht freistehende land- oder forstwirtschaftlich ge-
nutzte Gebaude sind, werden nach der Gesamtgrundflache aller Geschosse der Gebaudeklasse 1,
2 oder 3 zugeordnet.

Die bei der Einstufung der Gebaudeklasse zu berilicksichtigende Hohe ist die Hohe der FuBboden-
oberkante des hochstgelegenen Aufenthaltsraumes Uber der Gelandeoberflache im Mittel.
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Bei der Grundflache ist die Brutto-Grundflache mafigebend, welche sich aus der Summe aller
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes errechnet, wobei die Flachen in Kellerge-
schossen aufler Betracht bleiben. Sie ist geschossweise nach der DIN 277 zu ermitteln. Sie ist damit
nicht identisch mit der Grundflache eines Gebaudes, die fir die Ermittlung von planungsrechtlichen
Belangen mafgeblich ist (zum Beispiel beim Nachweis tber die Einhaltung der Grundflachenzahl).

Die Einstufung des Gebaudes in eine Gebaudeklasse ist bei den Gebaudeklassen 1, 2 und 4 von der
Anzahl und GrofBe der Nutzungseinheiten abhangig. Der Begriff der Nutzungseinheit wird in der
NBauO jedoch nicht weiter definiert oder erlautert. Lediglich der schriftliche Bericht zum Entwurf
der NBauO (Landtagsdrucksache 16/4621) fihrt zur Nutzungseinheit aus, dass es mithin nicht auf
die isolierte Nutzbarkeit, sondern auf die einheitliche Zweckbestimmung ankommt.

Unter einer Nutzungseinheit ist also die Summe aller Rdume zu verstehen, die einer bestimmten
Nutzung zu dienen bestimmt sind und welche eine gewisse Abgeschlossenheit gegeniiber anderen
Nutzungseinheiten beziehungsweise allgemein zugénglichen Bereichen aufweisen (Grofe-Suchs-
dorf, Kommentar zur NBauO, 10. Auflage, § 2 Rn. 43).

Andere Landesbauordnungen beziehungsweise Bekanntmachungen der obersten Bauaufsichts-
behorden konkretisieren den Begriff der Nutzungseinheit, was hilfreich in der Anwendung ist -
zum Beispiel die ,Vollzugsbekanntmachung zur Thiringer Bauordnung (VollzBekThiirB0)” (Stand
30.07.2018) oder die .Entscheidungshilfen zum Vollzug der Brandenburgischen Bauordnung”
(Stand 09.02.2021). Beispielhaft wird hier die Definition aus den Entscheidungshilfen zum Vollzug
der Brandenburgischen Bauordnung zu § 2 Absatz 3 aufgefihrt:

Als ,.Nutzungseinheit” gilt eine in sich abgeschlossene Folge von Aufenthaltsraumen (ggf. mit Flur),
die einer Person oder einem gemeinschaftlichen Personenkreis zur Benutzung zur Verfiigung stehen
(z. B. abgeschlossene Wohnungen, Einliegerwohnungen, Biiros, Praxen). Der Begriff der Nutzungs-
einheit setzt aber nicht das Vorhandensein eines Aufenthaltsraums voraus (z. B. reine Lagergeb&u-
de). Die Nutzungseinheit kann auch lediglich aus einem Raum bestehen, z. B. Ein-Zimmer-Appar-
tement oder aus einem Raum bestehendes Biiro (OVG Miinster, 07.07.1997, BRS 59 Nummer 124).

Nutzungseinheiten sind brandschutztechnisch abgegrenzte Einheiten, die gegeneinander ge-
schitzt sind und den Feuerwehreinsatz durch raumlich definierte Abschnitte fiir die Brandbekamp-
fung beglinstigen. Maflgeblich ist also, ob einzelne Raume oder eine Folge von Raumen baulich
so voneinander getrennt sind, dass sie jeweils fiir sich die fir Nutzungseinheiten nach der BbgBO
geltenden Anforderungen erfiillen. Zu diesen gehoren:

— feuerwiderstandsféhige Trennwande zwischen Nutzungseinheiten [...),

— feuerwiderstandsféhige Decken zwischen Nutzungseinheiten [...),

— jeweils in jedem Geschoss mindestens zwei voneinander unabhangige Rettungswege ins Freie |...),

— der erste Rettungsweg muss bei nicht zu ebener Erde liegenden Nutzungseinheiten tber eine
notwendige Treppe fihren (...},

— wenn der zweite Rettungsweg (...) iber Rettungsgerate der Feuerwehr fiihrt, muss dieser
grundsatzlich unabhangig von anderen Nutzungseinheiten zur Verfligung stehen,

— Anforderungen an notwendige Flure (...) und

— Vorkehrungen gegen die Brandausbreitung bei Leitungs- und Liftungsanlagen [...).

Ob z. B. ein mehrgeschossiges (Biiro-) Gebdude eine oder mehrere Nutzungseinheiten aufweist,
hangt nicht davon ab, ob das Gebaude von mehreren Firmen genutzt wird, sondern davon, ob ein-
zelne Raume oder eine Folge von Raumen entsprechend den genannten Anforderungen bautech-
nisch voneinander getrennt sind. Im Extremfall kann jeder einzelne Biroraum eine eigenstandige
Nutzungseinheit darstellen, wenn er fir sich alle Anforderungen an Nutzungseinheiten erfullt.

Neben dem Ansatz, dass eine Nutzungseinheit eine einheitliche Zweckbestimmung haben muss, muss
eine Nutzungseinheit also auch als brandschutztechnisch abgegrenzte Einheit ausgebildet sein, um so
durch raumlich definierte Abschnitte den Feuerwehreinsatz fiir die Brandbekampfung zu begiinstigen.
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beachten ist, dass sich die Grundflache von Nutzungseinheiten auf deren Brutto-Grundflache

bezieht (siehe § 2 Absatz 3 Satz 5 NBauO 7).

Ein Zusammenhang zwischen Gebaudeklasse und Sonderbauten besteht nicht - diese sind ge-
trennt voreinander zu ermitteln.

7.2 / Sonderbauten (§ 2 Absatz 5 NBauO)

Sonderbauten sind nach § 2 Absatz 5 NBauO 7 folgende:

1.

12.
13.

14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.

Gebaude mit einer Hohe nach Absatz 3 Satz 3 von mehr als 22 m (Hochhauser),

bauliche Anlagen mit einer Hohe von mehr als 30 m,

Gebaude mit mindestens einem Geschoss mit mehr als 1.600 m2 Grundflache, ausgenommen

Wohngebaude und Garagen,

Verkaufsstatten, deren Verkaufsraume und Ladenstraf3en eine Grundflache von insgesamt

mehr als 800 m? haben,

Gebaude mit mindestens einem Raum, der einer Biiro- oder Verwaltungsnutzung dient und

eine Grundflache von mehr als 400 m? hat,

Gebaude mit mindestens einem Raum, der der Nutzung durch mehr als 100 Personen dient,

Versammlungsstatten

a) mit einem Versammlungsraum, der mehr als 200 Besucherinnen und Besucher fasst,
oder mit mehreren Versammlungsraumen, die insgesamt mehr als 200 Besucherinnen und
Besucher fassen, wenn die Versammlungsraume einen gemeinsamen Rettungsweg haben,

b] im Freien mit mindestens einer Flache fir Auffihrungen oder mindestens einer
Freisportanlage jeweils mit mindestens einer Tribine, wenn die Triblinen keine fliegenden
Bauten sind und insgesamt mehr als 1000 Besucherinnen und Besucher fassen,

Schank- und Speisegaststatten mit mehr als 40 Platzen fiir Gaste in Gebdauden oder mehr

als 1000 Platzen fir Gaste im Freien, Beherbergungsstatten mit mehr als 12 Betten und

Spielhallen mit mehr als 150 m? Grundflache,

Krankenhauser,

.Gebaude mit mindestens einer Nutzungseinheit, die fir die Pflege oder Betreuung

von Menschen mit Behinderungen oder Pflegebedarf und mit eingeschrankter

Selbstrettungsfahigkeit bestimmt ist, wenn

a) eine solche Nutzungseinheit fir die Pflege oder Betreuung von mehr als sechs solcher
Menschen bestimmt ist,

b] mehrere solcher Nutzungseinheiten einen gemeinsamen Rettungsweg haben und fur die
Pflege oder Betreuung von insgesamt mehr als zwolf solcher Menschen bestimmt sind oder

c) eine solche Nutzungseinheit fir die Pflege oder Betreuung von Menschen mit Intensivpflege-
bedarf bestimmt ist, ausgenommen die Pflege oder Betreuung in familiarer Gemeinschaft,

sonstige Einrichtungen zur Unterbringung von Personen, wie Gemeinschaftsunterkiinfte oder

Wohnheime,

Tagesstatten fir Menschen mit Behinderungen oder alte Menschen,

Tageseinrichtungen fur Kinder und Nutzungseinheiten mit Raumen fir die Kindertagespflege

mit Ausnahme von Tageseinrichtungen und Nutzungseinheiten, die zur Nutzung durch nicht

mehr als zehn Kinder bestimmt sind,

Schulen, Hochschulen und dhnliche Einrichtungen,

Justizvollzugsanstalten und bauliche Anlagen fiir den Maf3regelvollzug,

Camping- und Wochenendplatze,

Freizeit- und Vergnigungsparks,

fliegende Bauten, soweit sie einer Ausfiihrungsgenehmigung beddrfen,

Regallager mit einer zulassigen Hohe der Oberkante des Lagergutes von mehr als 7,50 m,

bauliche Anlagen, deren Nutzung mit erhohter Verkehrsgefahr oder wegen des Umgangs mit

Stoffen oder der Lagerung von Stoffen mit Explosions- oder Gesundheitsgefahr oder erhohter

Strahlen- oder Brandgefahr verbunden ist,
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21.bauliche Anlagen und Raume, von denen wegen ihrer Art oder ihrer Nutzung Gefahren
ausgehen, die den Gefahren ahnlich sind, die von den in den Nummern 1 bis 20 genannten
baulichen Anlagen und Raumen ausgehen.

Sonderbauten sind auch die nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigungsbeduirfti-
gen Anlagen, soweit sie bauliche Anlagen sind.

Anlagen mit erhohter Verkehrsgefahr im Sinne der Nummer 20 sind unter anderem Tankstellen und
Mittel- und GroB3garagen. Fiur Mittel- und Grof3garagen enthalt die Garagen- und Stellplatzverord-
nung (GaStplVO 7] entsprechende Vorschriften, deren Einhaltung hinsichtlich des Brandschutzes
nach § 65 Absatz 3 Satz 2 Ziffer 4 NBauO bei Garagen von mehr als 100 m2 Nutzflache zu priifen ist.

Die Anlagen und Raume der Nummer 21 stellen einen Auffangtatbestand dar, mit dessen Hilfe
auch besondere Falle erfasst werden sollen, an die bei der Erstellung des Sonderbaukatalogs nicht
gedacht wurde. Da die Aufzahlungen der Nummern 1 bis 20 abschlieflend sind, soll der Tatbestand
der Nummer 21 jedoch nicht dazu verwendet werden, die in den librigen Nummern enthaltenen
Schwellenwerte zu erweitern. Daher ist die Nummer 21 eher eng auszulegen.

7.3 / Das stadtebauliche Planungsrecht

Fir die verfahrensrechtliche Einordnung ist das stadtebauliche Planungsrecht von besonderer Be-
deutung. Das Baugesetzbuch (BauGB ~) enthélt grundsatzliche Regelungen dazu, welche Bau-
mafinahmen auf einem Grundstiick zulassig sind. Entscheidend ist die Lage eines Grundstiicks:
Liegt es im Geltungsbereich eines Bebauungsplans? Oder in einem zusammenhangend bebauten
Bereich der Gemeinde, fiir den kein Bebauungsplan existiert? Oder liegt das Grundstiick auf3erhalb
der zusammenhangend bebauten Gebiete der Gemeinde und es existiert ebenfalls fir dieses Ge-
biet kein Bebauungsplan?

Die sogenannte Bauleitplanung ist Aufgabe der Kommunen und soll die bauliche und sonstige Nut-
zung der Grundstiicke in der Gemeinde vorbereiten und leiten.

Unterschieden wird zwischen zwei Arten von Bauleitplanen, dem

— vorbereitenden Bauleitplan oder Flachennutzungsplan (auch F-Plan oder FNP genannt) und
— verbindlichen Bauleitplan oder Bebauungsplan (auch B-Plan genannt).

Der Flachennutzungsplan stellt fir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar. Dabei wird sich an den voraus-
sehbaren Bediirfnissen der Gemeinde orientiert. Aus dem Flachennutzungsplan geht also hervor,
wo zum Beispiel Siedlungsflachen vorhanden und geplant sind.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der Bebauungsplan wird fur
einzelne Baugebiete aufgestellt und enthalt fir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung. Beispielsweise kdnnen hier die Art der baulichen
Nutzung, die Bauweise, die Geschossigkeit oder Dachformen festgesetzt werden.

Bauleitplane sind von den Gemeinden in eigener Verantwortung aufzustellen; hier spricht man auch
von der ,.kommunalen Planungshoheit”, die im Artikel 28 Absatz 2 Grundgesetz A verankert ist.

Nach stadtebaulichem Planungsrecht kann ein Grundstiick innerhalb einer von drei Kategorien
gelegen sein, entweder

— im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB A1) oder
— innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles (Innenbereich gemaf § 34 BauGB) oder
— im AuBenbereich (§ 35 BauGB A).
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8 EXKURS - DAS STADTEBAULICHE PLANUNGSRECHT

8.1 / Bebauungsplan

Der Bebauungsplan enthalt fir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir
die stadtebauliche Ordnung (§ 8 Absatz 1 BauGB 7). Zu den regelmaBig enthaltenen Inhalten eines
Bebauungsplanes gehoren Festsetzungen

— Uber die Art und das Maf} der baulichen Nutzung,

— zur Bauweise,

— zu Uberbaubaren und nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen,
— zu grinordnerischen Belangen sowie

— zu Verkehrsflachen.

Bei einem sogenannten qualifizierten Bebauungsplan miissen dabei mindestens die folgenden drei
Festsetzungen enthalten sein (§ 30 Absatz 1 BauGB A):

— Festsetzung lber die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung
— Festsetzung der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen
— Festsetzung der ortlichen Verkehrsflachen

Wenn auch nur eine der genannten Festsetzungen nicht im Bebauungsplan enthalten ist, handelt
es um einen sogenannten einfachen Bebauungsplan. Hinweis: Ein einfacher Bebauungsplan ist
nicht dazu geeignet, allein Uber die Zulassigkeit eines Vorhabens zu entscheiden. Daher sind noch
die §§ 34 21 und 35 BauGB A und deren Voraussetzungen hinzuzuziehen (ndheres hierzu siehe Ab-
schnitt . Exkurs - Das stadtebauliche Planungsrecht”).

Weiterhin gibt es noch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Dieser ist eine Sonderform des
Bebauungsplanes und findet Anwendung, wenn ein bereits prazises Projekt von einem Vorhaben-
trager realisiert werden soll. Dazu muss zwischen Vorhabentrager und Gemeinde ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan auf Grundlage des § 12 BauGB 7 abgestimmt werden und sich der Vor-
habentrager in einem Durchflihrungsvertrag verpflichten, die Planungs- und ErschlieBungskosten
ganz oder teilweise zu ibernehmen und die Umsetzung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten
Frist durchzufihren.

Ein Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung mit zeichnerischen Festsetzungen und der Plan-
zeichenerklarung, textlichen Festsetzungen, haufig auch ortlichen Bauvorschriften (0BV) und einer
Begriindung mit Umweltbericht. Ein Bebauungsplan wird von der jeweiligen Gemeinde aufgestellt
und, mit Ausnahme der Begriindung, als Satzung beschlossen (§ 10 Absatz 1 BauGB ). Damit be-
sitzt der Bebauungsplan den Charakter eines Gemeindegesetzes, das von Entwurfsverfasserinnen
und Entwurfsverfassern, Bauherrinnen und Bauherrn sowie der unteren Bauaufsichtsbehorde zu
beachten ist. Unter bestimmten Voraussetzungen konnen jedoch vorgesehene Ausnahmen oder
begriindete Befreiungen (§ 31 BauGB 1) von Bebauungsplidnen beziehungsweise Abweichungen
(§ 66 NBauO 1) von értlichen Bauvorschriften zugelassen werden. Weiterhin kann ein Bebauungs-
plan von der Gemeinde auch gedndert, erganzt oder aufgehoben werden.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO 7] ist eine wesentliche bundesrechtliche Ergdnzung zum
Recht der Bauleitplanung. Sie enthalt Vorschriften Uber die Art der baulichen Nutzung und regelt
insoweit den Charakter der einzelnen Baugebiete. Aber auch das Maf} der baulichen Nutzung, die
Bauweise sowie die (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der BauNVO geregelt. Bei jedem
Bebauungsplan ist auf die jeweils zugrunde liegende Fassung der Baunutzungsverordnung hin-
zuweisen. Das ist erforderlich, da die zum Zeitpunkt der ersten (rechtmaBigen) 6ffentlichen Aus-
legung des Entwurfs des Bebauungsplanes geltende Fassung der BauNVO auch dann noch fiir
den Bebauungsplan gilt, wenn eine spatere Fassung der BauNVO in Kraft getreten ist. Wird bei-
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spielsweise fiir ein Gebiet in einem Bebauungsplan im Jahr 1989 als Art der baulichen Nutzung
ein ,Kerngebiet” festgesetzt, so bestimmt sich auch heute noch die zuldssige Nutzung in diesem
Gebiet nach den Bestimmungen der zu diesem Zeitpunkt geltenden/giiltigen BauNVO 1977.

Die BauNVO trat erstmals zum 01.08.1962 in Kraft und wurde wiederholt, wenn auch selten, no-
velliert (1968, 1977, 1990). Zum Zeitpunkt des Erscheinens dieser Fassung der Arbeitshilfe gilt die
BauNVO0 1990 in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017. Die BauNVO trat erstmals zum
01.08.1962 in Kraft und wurde wiederholt, wenn auch selten, novelliert (1968, 1977, 1990). Zum
Zeitpunkt des Erscheinens dieser Fassung der Arbeitshilfe gilt die BauNVO 1990 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017. Auf die entsprechenden Uberleitungsvorschriften aus Anlass
von Anderungsverordnungen wird hier verwiesen (§ 25a ff. BauNVO 7).

8.1.1 / Art der baulichen Nutzung

Die Art der im Geltungsbereich eines Bebauungsplans zulassigen baulichen Nutzungen ergibt
sich aus den jeweils festgesetzten Baugebietstypen der BauNVO. Diese beschreibt in den §§ 2 bis
11 2 mogliche Typen von Baugebieten wie beispielsweise Reine Wohngebiete (WR), Allgemeine
Wohngebiete (WA, Mischgebiete (MI) oder Gewerbegebiete (GE). In der Regel sind dort fiir jeden
Baugebietstyp allgemein und ausnahmsweise zulassige Nutzungen bestimmt. Zu den allgemein
zulassigen Nutzungen eines Allgemeinen Wohngebietes zahlen zum Beispiel Wohngebaude oder
Anlagen fir kirchliche oder soziale Zwecke, ausnahmsweise konnen jedoch unter anderem auch
Beherbergungsbetriebe, Gartenbaubetriebe oder Tankstellen zugelassen werden. Durch textliche
Festsetzungen konnen allgemein zuldssige Nutzungen ausgeschlossen werden, ausnahmsweise
zulassige Nutzungen konnen aber auch allgemein zugelassen werden. Die Zweckbestimmung des
festgesetzten Baugebietstyps muss jedoch gewahrt bleiben.

8.1.2 / Maf3 der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes wird in der Regel
durch die Grundfldchenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und/
oder die zulassige Hohe baulicher Anlagen bestimmt.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache (bauliche Anlage) je Quadrat-
meter Grundstlicksflache zuldssig sind (§ 19 BauNVO 7). Bei einer festgesetzten GRZ von zum
Beispiel 0,3 diirfen maximal 30 % der Grundstiicksflache mit der sogenannten Hauptnutzung ber-
deckt werden. Zur Hauptnutzung zahlen bei Wohngebauden auch Balkone, Terrassen oder Winter-
garten. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind mitzurechnen, durch sie darf die festgesetzte
GRZ jedoch um 50 % lberschritten werden (sogenannte GRZ Il) - bei einer festgesetzten GRZ von
0,3 also bis zu 0,45 beziehungsweise 45 % der Grundstiicksflache, wenn im Bebauungsplan keine
davon abweichenden Bestimmungen getroffen wurden (§ 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO 7).

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zulassig sind. Die GFZ wird nach den Auflenmafen eines Gebaudes in allen Vollge-
schossen ermittelt (§ 20 BauNVO 7).

Zu beachten ist, dass die maf3gebende Flache des Baugrundstiicks von der tatsachlichen Flache
abweichen kann. Die nicht im Bauland liegende Flache eines Grundstiicks (beispielsweise Ver-
kehrs- oder Griinflache) darf namlich nicht angerechnet werden.

Angesichts der Komplexitat der Regelung zur GRZ und GFZ und der verschiedenen Fassungen der
BauNVO geht haufig die Ubersichtlichkeit verloren. Daher wird hier auf eine entsprechende Ar-
beitshilfe der Stadt Frankfurt am Main (Stand Marz 2020) 2 verwiesen, die einen praxisbezogenen
und knappen Uberblick iiber das Thema gibt und gleichzeitig eine Richtschnur fiir die Beratung und
Prifung sein kann.
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Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse kann als Hochstmall oder als zwingend einzuhalten fest-
gesetzt werden. Was ein Vollgeschoss ist, bestimmt sich nach landesrechtlichen Vorschriften, in
Niedersachsen nach § 2 Absatz 7 NBauO 7.

Die Hohe baulicher Anlagen kann ebenfalls durch den Bebauungsplan begrenzt werden. In den
textlichen Festsetzungen sind dann die Bezugspunkte zu definieren, die fiir die Bemessung dieser
Hohe mafgeblich sind (§ 18 BauNVO A).

8.1.3 / Bauweise

Die Bauweise kann unter anderem als offene Bauweise mit Einzelhdausern, Doppelhdusern oder
Hausgruppen (mit seitlichem Grenzabstand) oder geschlossene Bauweise (ohne seitlichen Grenz-
abstand) festgesetzt werden. Bei offener Bauweise sind die Bauwerke mit beiderseitigem seitli-
chem Grenzabstand und einer Maximalldange von 50 m zu errichten. Ist die offene Bauweise fest-
gesetzt, kann die Zahl der zuldssigen oben genannten Hausformen auf eine oder zwei begrenzt
werden (§ 22 Absatz 2 BauNVO 7). Im Bebauungsplan kann aber auch eine abweichende Bauweise
festgesetzt werden - unter anderem inwieweit an die vorderen, riickwartigen und seitlichen Grund-
stlicksgrenzen herangebaut werden darf oder muss (§ 22 Absatz 4 BauNVO 7).

8.1.4 / Uberbaubare Grundstiicksfliache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache kann durch die zeichnerische Festsetzung von Baugrenzen,
Baulinien oder Bebauungstiefen bestimmt werden (§ 23 BauNVO 1), wobei die Festsetzung von
Baugrenzen am Ublichsten ist.

Festgesetzte Baugrenzen diirfen von Gebdauden oder Gebaudeteilen nicht Uberschritten werden, bei
festgesetzten Baulinien muss auf dieser Linie gebaut werden. In beiden Fallen kann das Vortreten
(Baugrenzen) beziehungsweise Vor- und Zuriicktreten (Baulinien) von Gebaudeteilen in geringfiigi-
gem Ausmal auf begriindeten Antrag zugelassen werden. Fiir die Beantragung von Ausnahmen ist
das von der obersten Bauaufsichtsbehdrde des Landes Niedersachsen offentlich bekannt gemach-
te Formular (Anlage 4) ,Abweichungs-/Ausnahme-/Befreiungsantrag” zu verwenden (§ 2 Absatz 1
Satz 2 NBauVorlVO 7).

Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze konnen auch auBlerhalb der iberbaubaren
Grundsticksflachen zugelassen werden, sofern im Bebauungsplan durch eine textliche Festset-
zung nichts anderes geregelt ist.

8.1.5 / Grinordnerische Belange, Griinflachen

Grinordnerische Belange kannen zum Beispiel durch textlich festgesetzte Pflanzgebote fir die
Baugrundstiicke geregelt werden. In Ortsrandlagen werden haufig auch zeichnerische Festset-
zungen als ,Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern™ angewandt, wobei dann in den
textlichen Festsetzungen geregelt wird, wie, in welchem Umfang und eventuell auch wann diese
Anpflanzungen zu realisieren sind. Solche Fldchen stehen fiir Bebauungen jedweder Art (zum Bei-
spiel Schuppen und Spielgerate) nicht zur Verfiigung. Zudem kénnen Erhaltungsgebote fir Bdume
festgesetzt werden. Dartiber hinaus konnen &ffentliche oder private Griinflachen unterschiedlicher
Zweckbestimmung (zum Beispiel Parkanlagen, Sportplatze, Spielplétze) zeichnerisch festgesetzt
werden.

Als offentliche oder private Griinflache festgesetzte Flachen dirfen bei der mafigeblichen Grund-
stiicksflache mit Blick auf die Nachweise zur Einhaltung der Grund- und Geschossflachenzahlen
nicht angerechnet werden.
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8.1.6 / Verkehrsflachen

Die in einem Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen konnen ebenfalls unterschiedliche
Zweckbestimmungen haben, zum Beispiel als verkehrsberuhigter Bereich oder als Fuf3- und/oder
Radweg.

8.1.7 / Planzeichenverordnung 1990

Als Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90 A1) bezeichnet man die Verordnung tber die Ausar-
beitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts. Die Verordnung regelt die in Bau-
leitplénen zu verwendenden Planzeichen. In den Bauleitplanen sind die verwendeten Planzeichen
regelmafig Uber eine Legende zu erldutern.

8.1.8 / Exkurs - Ortliche Bauvorschriften

Insbesondere bei der Ausweisung von Neubaugebieten werden haufig ortliche Bauvorschriften
(0BV) im Zusammenhang mit einem Bebauungsplan erlassen (§ 84 NBauO 1), sie gehoren aber
nicht zum stadtebaulichen Planungsrecht. OBV kénnen aber auch ohne Bebauungsplan als eigene
Satzung von der Gemeinde beschlossen werden. In den OBV kdnnen gestalterische Regelungen zu
zulassigen Dachformen und -farben, Fassadengestaltungen, Einfriedungen usw. enthalten sein,
die bei der Planung und Ausfiihrung von BaumaBnahmen zu beriicksichtigen sind. Dariiber hinaus
kénnen OBV auch Regelungen zu Spielplitzen, Einstellpldtzen und Fahrradabstellanlagen enthal-
ten. Zu beachten ist, dass ortliche Bauvorschriften ihre Rechtsgrundlage in der NBauO haben und
nicht im BauGB.

Da die OBV also nicht zum stadtebaulichen Planungsrecht gehéren, priift in der Folge die unte-
re Bauaufsichtsbehorde die Bauvorlagen im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren nach § 63
NBauO in der Regel dahingehend nicht! Nur wenn OBV nach § 84 Absatz 6 NBauO 71 in Bebauungs-
plane und in Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nrn. 2 und 3 BauGB A aufgenommen werden,
sind sie auch stadtebauliches Planungsrecht (§ 9 Absatz 4 BauGB 7).

8.1.9 / Ausnahmen und Befreiungen beziehungsweise Abweichungen

Von den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen eines Bebauungsplanes konnen unter be-
stimmten Voraussetzungen auf begriindeten Antrag hin Ausnahmen oder Befreiungen zugelassen
werden (§ 31 BauGB A in Verbindung mit § 66 Absatz 6 NBauO 7). Die Entscheidung hieriiber trifft
die untere Bauaufsichtsbehorde nach Beteiligung der Gemeinde.

Ausnahmen missen im Bebauungsplan ausdriicklich nach Art und Umfang benannt sein (in der
Regel in den textlichen Festsetzungen oder den ortlichen Bauvorschriften) oder sich aus den Bau-
gebieten (siehe oben unter Art der baulichen Nutzung) innerhalb der BauNVO 21 ergeben (§ 31
Absatz 2 BauGB 7).

Befreiungen sind nur unter besonderen Bedingungen maglich, da sich aus dem Satzungscharak-
ter eines Bebauungsplanes grundsatzlich die Forderung nach Einhaltung seiner Festsetzungen
ergibt (§ 31 Absatz 2 BauGB 7).

Als erstes dirfen die sogenannten Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Dann miissen
Allgemeinwohlgriinde die Befreiung erfordern, die gewiinschte Abweichung muss stadtebaulich
vertretbar sein oder die Einhaltung des Bebauungsplanes wiirde eine nicht beabsichtigte Harte be-
deuten. Nachbarliche Interessen sind ebenso zu beriicksichtigen wie 6ffentliche Belange.
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Unter den Begriff ,,Grundziige der Planung” fallen alle Merkmale des planerischen Grundgedan-
kens beziehungsweise Leitbildes der planenden Gemeinde. Der Begriff lasst dabei keine allge-
meingultige Definition und klare Umgrenzung zu. Vielmehr muss unter Beriicksichtigung der Fest-
setzungen des Bebauungsplans, seiner Begriindung und seiner planerischen Grundkonzeption
der ,rote Faden™ beziehungsweise objektiv erkennbare Wille des Plangebers individuell bewertet
werden. Anhand dessen muss eine Beurteilung der konkreten Mafinahme, fir die eine begriindete
Befreiung beantragt wird, erfolgen.

Die Abweichung von dem Bebauungsplan muss letztlich noch im Bereich dessen liegen, was die
Gemeinde wollte oder gewollt hatte, wenn sie die weitere Entwicklung, einschliefilich des nun auf-
getretenen Grundes fir die Beantragung einer Befreiung, gekannt hatte. Randkorrekturen von
minderem Gewicht beriihren die Grundziige der Planung nicht. Die Grundkonzeption des Bebau-
ungsplans muss aber erhalten bleiben. Die Befreiung darf nicht das Verfahren einer Plananderung
umgehen oder gar ersetzen. Soll weitreichend von den Grundziigen der Planung abgewichen wer-
den, ist eine neue Planung oder eine Plananderung erforderlich und eine Befreiung nicht zulassig.

Werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt, kommen fir private Bauherrinnen und Bauher-
ren im Normalfall ,Allgemeinwohlgriinde” oder ,unbeabsichtigte Harten” als weitere Prifkrite-
rien nicht in Betracht. Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass finanzielle Mehrbelastungen
bei Einhaltung der Festsetzungen oder soziale Aspekte oder aber auch der Wunsch nach besonders
rentabler Ausnutzung des Baugrundstiicks ebensowenig eine unbeabsichtigte Harte darstellen,
wie indivi-duelle Geschmacker bei der aufleren Gebaudegestaltung.

Die Begriindung eines Antrages auf Befreiung von den Festsetzungen eines Bebauungsplanes
muss sich insofern tiberwiegend mit dem Thema ..Grundziige der Planung” und dem Tatbestands-
merkmal ,.stadtebauliche Vertretbarkeit” auseinandersetzen. Hierbei setzt eine Befreiung in der
Regel voraus, dass es sich um einen atypischen Sonderfall handelt. Eine Befreiung scheidet daher
aus, wenn dieselbe Begriindung fur eine Abweichung von den Festsetzungen des Bebauungsplans
bei allen oder jedenfalls vielen anderen Vorhaben beziehungsweise Grundstiicken gegeben ware;
dies kann dann nur durch eine Anderung des Bebauungsplans geschehen.

Uber die Zulassigkeit einer Befreiung entscheidet die untere Bauaufsichtsbehorde im Einverneh-
men mit der Gemeinde (§ 36 Absatz 1 BauGB )

Von den Bestimmungen einer ortlichen Bauvorschrift kann unter den Voraussetzungen des § 66
Absatz 1 NBauO A1 eine Abweichung auf begriindeten schriftlichen Antrag zugelassen werden. Die
Entscheidung hieriber trifft die untere Bauaufsichtsbehorde in der Regel allein.

Sofern ortliche Bauvorschriften mit Regelungen zu Spielplatzen, Einstellplatzen und Fahrradabstell-
anlagen oder zur Verwirklichung bestimmter verkehrlicher oder sonstiger stadtebaulicher Absichten
(§ 84 Absatz 1 und 2 NBauO A1) erlassen wurden, sind dies Satzungen im eigenen Wirkungskreis der
Gemeinde. Abweichungen von diesen Bauvorschriften diirfen von der unteren Bauaufsichtsbehorde
dann nur im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden (§ 66 Absatz 5 NBauO ).

Ortliche Bauvorschriften zur Verwirklichung bestimmter stadtebaulicher, baugestalterischer oder
okologischer Absichten oder zum Erhalt der Eigenart oder des Eindrucks von Baudenkmalen
(§ 84 Absatz 3 NBauO 1) werden als Satzung im ubertragenen Wirkungskreis erlassen, so dass
die Gemeinde bei der Entscheidung lber eine Abweichung von der unteren Bauaufsichtsbehorde
nicht beteiligt wird.

Abweichungen konnen grundsatzlich nur dann zulassen werden, wenn diese unter Berlcksich-
tigung des Zwecks der jeweiligen Anforderung und unter Wiirdigung der o6ffentlich-rechtlich ge-
schiitzten nachbarlichen Belange mit den &ffentlichen Belangen vereinbar sind (§ 66 Absatz 1
NBauO 7). Insbesondere mit Blick auf den Sinn und Zweck der Regelung ist regelmasig die Be-
griindung zur OBV heranzuziehen. Naheres siehe auch Abschnitt ,Abweichungen®.
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8.1.10 / Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfordert einen Zeitraum von mehreren Monaten, manch-
mal Jahren, und folgt den im BauGB festgelegten Verfahrensablaufen. Bereits vor Inkrafttreten
eines Bebauungsplanes kdnnen jedoch unter bestimmten Voraussetzungen (§ 33 BauGB ~1) Vor-
haben zugelassen werden.

Aus dem Stand des Aufstellungsverfahrens muss die sogenannte ,Planreife” erkennbar sein und
zudem muss das Vorhaben die Festsetzungen des ,planreifen” Bebauungsplanes einhalten. Dar-
Uber hinaus muss die Antragstellerin oder der Antragsteller im Bauantragsverfahren schriftlich
anerkennen, dass sie die kiinftigen, das heif3t spater dann rechtskraftigen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes, fir sich und ihre Rechtsnachfolgerinnen oder Rechtsnachfolger anerkennt. Wei-
terhin muss, wie bei jedem anderen Vorhaben auch, die ErschlieBung gesichert sein; ebenso muss
die Gemeinde zustimmen und unter anderem die gesicherte ErschlieBung bestatigen.

8.1.11 / Veranderungssperre

Eine Veranderungssperre nach § 14 BauGB 7 ist ein Instrument der Plansicherung der Gemein-
de, mit dem verhindert werden soll, dass die Bauleitplanung durch bauliche Aktivitaten erschwert
oder vereitelt wird. Die Gemeinde kann fir den kiinftigen Planbereich eine Veranderungssperre mit
dem Inhalt beschlieBen, dass Vorhaben nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt
werden dirfen. Eine Veranderungssperre kann auch regeln, dass erhebliche oder wesentlich wert-
steigernde Veranderungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht
genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden dirfen.

Eine Veranderungssperre ist fiir den Zeitraum von zwei Jahren giiltig (§ 17 Absatz 1 Nr. 1 BauGB
). Allerdings kann die Gemeinde die Sperre um ein Jahr verlangern. Bei besonderen Umstan-den
besteht zudem die Mdglichkeit, die Veranderungssperre auf ein weiteres Jahr auszuweiten.

Eine Gemeinde darf eine Veranderungssperre nur dann erlassen, wenn ein Aufstellungsbeschluss
vorliegt, also die Gemeinde einen Bebauungsplan aufstellen, andern, erganzen oder aufheben will.
Ist dies nicht gegeben, ist die Sperre nichtig. Eine Veranderungssperre ist auch nur dann giltig, wenn
sie stadtebaulich relevant ist, also notwendig ist, um die Ziele der gemeindlichen Bauleitplanung ab-
zusichern. Hierfiir miissen Inhalt und Umfang der Regelung bestimmbar und messbar sein. Auch das
Baugrundstiick, auf das sich die Veranderungssperre beziehen soll, muss bestimmt bzw. bestimm-
bar sein. Letztendlich muss fir die Zulassigkeit einer Veranderungssperre diese von der Gemeinde
als Satzung beschlossen werden § 16 BauGB 7). Wenn liberwiegende &ffentliche Belange nicht ent-
gegenstehen, kann durch die untere Bauaufsichtsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde auf
Antrag eine Ausnahme von der Verdnderungssperre zugelassen werden (§ 14 Absatz 2 BauGB 7).

8.1.12 / Zuriickstellung von Baugesuchen

Gegen konkrete Bauvorhaben steht der Gemeinde als vorlaufiges Sicherungsmittel die Zurick-
stellung eines Baugesuchs nach § 15 BauGB 7 zur Verfligung. Diese wird von der Baugenehmi-
gungsbehorde auf Antrag der Gemeinde erlassen. Die sachlichen Voraussetzungen der Verande-
rungssperre missen auch hierfiir vorliegen, auflerdem muss die Bauleitplanung sonst zumindest
wesentlich erschwert werden. Die Geltung ist auf ein Jahr beschrankt.

8.1.13 / Einfacher Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan, der keine Aussagen uber die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung, die tGber-
baubaren Grundstiicksflachen oder die drtlichen Verkehrsflachen enthalt, wird als sogenannter
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.einfacher Bebauungsplan” bezeichnet (§ 30 Absatz 3 BauGB 7). Die Beurteilung der Zuldssigkeit
eines Vorhabens im Geltungsbereich eines solchen Bebauungsplanes richtet sich dann hinsichtlich
der nicht tber Festsetzungen geregelten Inhalte nach den §§ 34 71 oder 35 BauGB A (n&heres
dazu siehe die folgenden Abschnitte).

8.2 / Innenbereich geman § 34 BauGB

Liegt ein Grundstick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, so ist zunachst zu klaren,
ob sich das Grundstiick im Innenbereich (§ 34 BauGB A1) oder im AuBenbereich (§ 35 BauGB )
befindet. Wesentliches Entscheidungskriterium fiir die Abgrenzung von Innenbereich und Auflen-
bereich ist die Zugeharigkeit des Grundstiicks zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Fiir
das Kriterium des Ortsteils muss die vorhandene Bebauung nach Anzahl, Gréfle und Bebauung
mit stadtebaulichem Charakter ein gewisses Gewicht besitzen und Ausdruck einer organischen
Siedlungsstruktur sein. Zum Merkmal ..im Zusammenhang bebaut” gehort eine aufeinanderfol-
gende Bebauung, die trotz etwaiger Baullicken den Eindruck der Geschlossenheit und Zusam-
mengehdrigkeit vermittelt. Wie eng die Aufeinanderfolge von Baulichkeiten sein muss, um sich als
zusammenhangende Bebauung darzustellen, ist nicht nach geografisch-mathematischen Mafista-
ben, sondern aufgrund einer umfassenden Wirdigung der tatsachlichen drtlichen Gegebenheiten
einzelfallbezogen zu entscheiden. Die Grenzlinie zwischen Innen- und Auflenbereich muss nicht
gradlinig verlaufen, sondern kann grundsatzlich auch vor- und zuriickspringen. Der Bebauungs-
zusammenhang endet regelmaBig am letzten Baukorper. Ortliche Besonderheiten kdnnen es im
Einzelfall aber ausnahmsweise rechtfertigen, ihm noch bis zu einem Gelandehindernis, einer Er-
hebung oder einem Einschnitt (Damm, Béschung, Fluss, Waldrand o. 3.) ein oder mehrere Grund-
stlicke zuzuordnen, die unbebaut sind oder trotz des Vorhandenseins von Baulichkeiten sonst nicht
zur Pragung der Siedlungsstruktur beitragen. Auch eine gemeindetypische, historisch gewachsene
Siedlungsstruktur kann zu beriicksichtigen sein. Bebauung im Sinn von § 34 Absatz 1 Satz 1 BauGB
ist allerdings nicht jede beliebige Anlage. Den Bebauungszusammenhang selbst herstellen oder zu
seiner Entwicklung beitragen konnen nur Bauwerke, die optisch wahrnehmbar sind und ein gewis-
ses Gewicht haben, so dass sie geeignet sind, ein Gebiet als einen Ortsteil mit einem bestimmten
Charakter zu pragen. Hierzu zahlen grundsatzlich nur Bauwerke, die dem standigen Aufenthalt von
Menschen dienen. Baulichkeiten, die nur voriibergehend genutzt werden oder in einem weiteren
Sinn ..Nebenanlagen” zu einer landwirtschaftlichen, (klein-]gartnerischen oder sonstigen Haupt-
nutzung sind, sind in aller Regel keine Bauten, die fir sich genommen ein fur die Siedlungsstruktur
pragendes Element darstellen. Nur fiir den Fall, dass das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick
tatsachlich Bestandteil des Bebauungszusammenhangs ist, beurteilt sich die Zuldssigkeit eines
Vorhabens nach § 34 BauGB 2 (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile).

Das Vorhaben muss sich sodann in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen. Es muss sich
hinsichtlich

— der Art und dem Maf} der baulichen Nutzung,
— der Bauweise und
— der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll,

innerhalb des durch die Bebauung seiner Umgebung gepragten Rahmens bewegen sowie die er-
forderliche Riicksicht auf die unmittelbare Umgebung wahren.

Mafgeblich fur die Beurteilung der Einfligungskriterien ist zunachst die Eigenart der naheren Um-
gebung. Die raumlichen Grenzen der naheren Umgebung ergeben sich aus der tatsachlichen stad-
tebaulichen Situation und sind nicht schematisch zu bestimmen. Wesentlich fir eine Einordnung
als .ndhere Umgebung” ist dabei, ob sich die Ausfiihrung des Vorhabens auf diese auswirken kann
und ob ihrerseits die Umgebung den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstiicks pragt oder
zumindest beeinflusst. Die Eigenart der naheren Umgebung ist fir jedes oben genannte Kriterium
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des Einflgens einzeln zu bestimmen. Dabei gilt fir alle Einfligungskriterien: Der von der Umge-
bung vorgegebene Rahmen ist umso enger, je einheitlicher die das Grundstiick in bodenrechtlicher
Hinsicht pragende Umgebung ist.

Dass sich ein Vorhaben nach § 34 Absatz 1 BauGB 2 (dem Entwurf fur die BaumaBnahme entspre-
chend) in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt, ist von der Entwurfsverfasserin oder dem
Entwurfsverfasser im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

8.2.1 / Art der baulichen Nutzung

Das Vorhaben muss sich zunachst nach der Art der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligen.

Nach § 34 Absatz 2 BauGB 7 sind hinsichtlich der Art der Nutzung die §§ 2 ff. BauNVO A unter be-
stimmten Voraussetzungen auch auf unbeplante Innenbereiche anwendbar. Bei diesen ,faktischen
Baugebieten” gilt - anders als bei Bebauungspldnen - die jeweils aktuelle Baunutzungsverordnung.

Entspricht die nahere Umgebung eindeutig einem der in §§ 2 ff. BauNVO 2 beschriebenen Bauge-
biete [mit Ausnahme des Besonderen Wohngebiets nach § 4a BauNVO 71 (Beschluss des Bundes-
verwaltungsgerichtes vom 11.12.1992 (4 B 209.92]), des Urbanen Gebiets nach § 6a BauNVO 7 (§
245 ¢ Absatz 3 BauGB]) und der faktischen Sondergebiete nach den §§ 11 ff. BauNVO A (Urteil des
Thiringer Oberverwaltungsgerichtes vom 19.03.2003 (1 KO 853/01)), richtet sich die Beurteilung
der Nutzungsart allein danach, ob diese Art der baulichen Nutzung auch in dem jeweiligen Bau-
gebietstyp allgemein oder ausnahmsweise zuldssig wére (§ 34 Absatz 2 BauGB ). Die anderen
Einflgekriterien - Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflache -
beurteilen sich weiterhin nach § 34 Absatz 1 BauGB A.

Sofern keine eindeutige Zuordnung der naheren Umgebung zu einem Baugebiet im Sinne der
BauNVO maglich ist, sondern Merkmale mehrerer Baugebiete erkennbar sind, bestimmt sich der
Rahmen des Zulassigen anhand der tatsachlich vorhandenen Nutzungsarten. Es ist eine typisieren-
de Betrachtungsweise der vorhandenen Nutzungen vorzunehmen.

8.2.2 / Maf der baulichen Nutzung

Zur Definition des Mafles der baulichen Nutzung im unbeplanten Innenbereich sind die Bestim-
mungen der BauNVO unmittelbar nicht heranzuziehen. Wesentlich fir die Frage, ob sich das Vor-
haben auch nach dem Maf der baulichen Nutzung unter Berlicksichtigung der sich in der nahe-
ren Umgebung befindlichen Bebauung einfligt, sind primar die Hohen baulicher Anlagen sowie die
Grofle der Grundflache. Es sind vorrangig nach aufien wahrnehmbare beziehungsweise sichtbare
absolute Mafle entscheidend. Das heifit, es kommt primar auf die Kubatur und die "Karnigkeit” an,
wahrend den relativen Grof3en, also den in Relation zur Grundstiicksflache ermittelten Grof3en,
wie der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der Zahl der (Voll-) Ge-
schosse (GZ), fir die Frage des Einfligens hdufig nur eine untergeordnete Bedeutung zukommt, und
diese somit, wenn liberhaupt, nur Anhaltspunkte bieten kdnnen. Maf3geblich sind zudem gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (Belichtung, Besonnung, Beliftung) und das Ortsbild.

8.2.3 / Bauweise

Hinsichtlich der Bauweise ist relevant, ob die Eigenart der ndheren Umgebung eine offene oder
eine geschlossene Bauweise aufweist. Im Unterschied zum Maf} der baulichen Nutzung kommt
es bei dem Einfuigekriterium der Bauweise auf die Grundstiicksgrenzen an. Weisen die Gebaude
in der ndheren Umgebung einen seitlichen Grenzabstand auf, handelt es sich nach § 22 Absatz 2
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BauNVO 21 um eine offene Bauweise. Besteht hingegen kein seitlicher Grenzabstand, liegt eine
geschlossene Bauweise nach § 22 Absatz 3 BauNVO A vor. In der Praxis sind in der ndheren Um-
gebung haufig beide Bauweisen vorhanden; in diesen Fallen kann oftmals von einer Pragung durch
beide Bauweisen ausgegangen werden, so dass auch beide Bauweisen bauplanungsrechtlich zu-
lassig sind. Fiir den Fall, dass sich das Vorhaben nach der Bauweise nicht in dem von der ndheren
Umgebung vorgegeben Rahmen bewegt, kann im Einzelfall dennoch ein Einfligen im Sinne des
§ 34 Absatz 1 BauGB A fur den Fall angenommen werden, wenn nicht mit bodenrechtlich relevan-
ten, ausgleichsbeddrftigen Spannungen zu rechnen ist.

8.2.4 / Uberbaubare Grundstiicksfliche

Nach § 34 Absatz 1 Satz 1 BauGB 21 muss sich das Vorhaben auch hinsichtlich der Grundflache,
die Uberbaut werden soll, in die ndhere Umgebung einfligen. Kriterien, wonach ein Einfligen zu be-
urteilen ist, sind primér die rdumliche Lage (Standort) innerhalb der vorhandenen Umgebungsbe-
bauung und die absolute Grofe der Grundflache. Aus der vorhandenen Bebauung kann sich anhand
einer faktischen Baulinie oder Baugrenze eine rahmenbildende iiberbaubare Grundstiicksflache
ergeben, wonach sich ein Vorhaben ebenso zu richten hat wie im Falle einer entsprechenden Fest-
setzung in einem Bebauungsplan. Im Zusammenhang mit diesem Einfligekriterium fallt haufig das
Stichwort ,Hinterlandbebauung” oder ,Hinterliegerbebauung”. Es handelt sich dabei um eine Be-
bauung in zweiter (oder weiterer) Reihe. Diese ist nicht von vornherein stadtebaulich unerwiinscht,
sondern nur dann, wenn damit bodenrechtlich beachtliche Spannungen verbunden wéren (zum
Beispiel eine Beeintrachtigung der Wohnruhe in riickwartigen Grundstiicksbereichen, die Storung
der Durchliftung eines Baugebiets oder das Verschwinden von pragenden Freiflachen).

8.2.5 / Abweichungen nach § 34 Absatz 3a BauGB

Im Einzelfall kann vom Erfordernis des Einfligens nach § 34 Absatz 3a BauGB 71 abgewichen wer-
den, wenn das Vorhaben der Erweiterung, Anderung, Nutzungsinderung oder Erneuerung eines
zulissigerweise errichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebes oder der Erweiterung, Anderung
oder Erneuerung einer zulassigerweise errichteten Anlage zu Wohnzwecken dient. Diese ,.Befrei-
ungsmaglichkeit” gilt nur fiir Gebiete nach § 34 Absatz 1 BauGB . Eine Anwendung fir faktische
Baugebiete nach § 34 Absatz 2 BauGB 7 ist nicht vorgesehen, da dort schon die Maglichkeit des
§ 31 BauGB 2 (§ 34 Absatz 2 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB A1) besteht. Zu beachten ist in diesem Zu-
sammenhang, dass § 34 Absatz 3a BauGB 7 nur fiir bestimmte Vorhaben gilt, die sich nicht einfi-
gen. Keine Anwendung findet die Regelung bei grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben. Das Vorha-
ben muss trotz des Nicht-Einfligens stadtebaulich vertretbar und unter Wiirdigung nachbarlicher
Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar sein.

8.2.6 / Innenbereichssatzungen

Nach § 34 Absatz 4 BauGB 71 besteht fiir die Gemeinden die Moglichkeit zum Erlass von Satzungen,
mit denen die Anwendbarkeit der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeitsvorschrift des § 34 BauGB
2 deklaratorisch oder konstitutiv festgelegt wird.

Beidenin § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB 1 aufgefiihrten Satzungen handelt es sich um die
drei Folgenden:

— Die Klarstellungssatzung nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB 7.

Durch diese Satzung konnen Grenzen des Innenbereichs mit rein feststellender Wirkung de-
finiert werden. Sie ist hinsichtlich der Grenzen des tatsachlich vorhandenen Innenbereichs an
diese gebunden, weshalb die Satzung lediglich der Klarstellung in Zweifelsfallen dient. Nicht
moglich ist es damit mittels des Erlasses einer Klarstellungssatzung Grundstiicke, welche sich
nicht im Innenbereich befinden, in diesen einzubeziehen.
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— Die Entwicklungssatzung nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB 7.

Der Erlass dieser Satzung ermdoglicht mit rechtsbegriindender Wirkung die Festlegung von be-
bauten Bereichen im Auflenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile. Voraussetzung
dafir ist, dass die in Rede stehenden Flachen im Flachennutzungsplan als Bauflachen darge-
stellt sind, eine Offentlichkeits- und gegebenenfalls Behdrdenbeteiligung gemaR § 34 Absatz 6
BauGB stattgefunden hat und die Aufstellung der Satzung mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar ist.

— Die Erganzungssatzung nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB 7.

Ebenfalls mit rechtsbegriindender Wirkung kénnen durch den Erlass dieser Satzung einzelne
AuBenbereichsflachen in den Innenbereich einbezogen werden, wenn sie durch die bauliche
Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind. Auch der Erlass der Ergan-
zungssatzung bedarf einer Offentlichkeits- und gegebenenfalls einer Behérdenbeteiligung nach
§ 34 Absatz 6 BauGB und die Aufstellung muss mit einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung vereinbar sein.

Die vorgenannten Satzungen kdénnen auch miteinander verbunden werden. Sie unterliegen ver-
schiedenen, im Gesetz normierten Voraussetzungen und miissen die sogenannte Bodenschutz-
klausel nach § 1a Absatz 2 BauGB A und die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a
Absatz 3 BauGB 7 bericksichtigen.

8.3/ AuBienbereich gemaR § 35 BauGB

Die Abgrenzung zwischen Innen- und Au3enbereich ist nicht immer einfach. Entgegen landlaufiger
Meinung haben die Standorte von Ortseingangsschildern oder Ortsdurchfahrtssteinen mit dieser
Abgrenzung nichts zu tun. Die hierfir tatsachlich mafBgeblichen Kriterien sind bereits vorstehend
zum Innenbereich gemafl § 34 BauGB aufgefiihrt. Ein Grundstiick setzt den dort beschriebenen
Bebauungszusammenhang allerdings nicht schon dann fort, wenn es von einer zusammenhangen-
den Bebauung umgeben ist. Erforderlich ist vielmehr, dass es selbst als deren Bestandteil an dem
Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit teilnimmt. Fehlt es hieran, so liegt das
Grundstiick zwar geographisch, nicht jedoch auch im Sinne des § 34 Absatz 1 BauGB “innerhalb™
eines Bebauungszusammenhangs (sogenannter "Aufienbereich im Innenbereich”).

8.3.1 / Funktion des AuBBenbereichs

§ 35 BauGB 7 regelt, unter welchen Voraussetzungen Vorhaben im Auf3enbereich planungsrecht-
lich zulassig sind. Mit dieser Vorschrift verfolgt der Bundesgesetzgeber das Ziel, den Au3enbereich
von Bebauung weitestgehend freizuhalten. Dadurch soll sichergestellt werden, dass der Auflenbe-
reich seine vielfaltigen Funktionen erfillen kann (zum Beispiel Lebensraum fiir wildlebende Tiere
und nicht kultivierte Pflanzenarten, Erholungsraum fir die Allgemeinheit auf Grund der Schonheit
und Eigenart von Natur und Landschaft, Flachen fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,
Speicherung von Treibhausgasen in unversiegelten Béden).

Dennoch kdnnen unter bestimmten Voraussetzungen und unter Beachtung des Grundsatzes des
AuBenbereichsschutzes Vorhaben im AuBenbereich zuldssig sein. Zu unterscheiden ist zwischen
sogenannten ,privilegierten” Vorhaben (§ 35 Absatz 1 BauGB ], .sonstigen” [nicht privilegierten)
Vorhaben (§ 35 Absatz 2 BauGB A1) und ,begiinstigten” Vorhaben (§ 35 Absatz 4 BauGB 7).
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8.3.2 / Privilegierte AuB3enbereichsvorhaben

In § 35 Absatz 1 BauGB 2 werden Vorhaben aufgefiihrt, die im Auf3enbereich privilegiert, das heif3t
unter erleichterten Bedingungen planungsrechtlich zuldssig sind. Diese Vorhaben sind im Auf3en-
bereich regelmé&Big zulassig, wenn ihnen nicht (Uberwiegende] &ffentliche Belange im Sinne des
§ 35 Absatz 3 BauGB 21 entgegenstehen. Dazu zahlen unter anderem

— Vorhaben, die Betrieben der Land- oder Forstwirtschaft oder Betrieben der gartenbaulichen
Erzeugung dienen,

— Vorhaben, die der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung dienen und

— Anlagen der regenerativen Energiegewinnung aus Wind und Wasser.

Nicht zu den privilegierten AuBlenbereichsvorhaben zahlen Freiflachen-Photovoltaikanlagen, so-
fern sie nicht entlang von Autobahnen oder Schienenwegen mit mindestens zwei Hauptgleisen in
einer Entfernung von bis zu 200 Metern liegen (§ 35 Absatz 1 Nr. 8 b) BauGB). Firr sie ist ansonsten
regelmafig ein Bebauungsplan erforderlich.

8.3.3 / Sonstige AuBenbereichsvorhaben

Gehort ein Vorhaben nicht zu den in § 35 Absatz 1 BauGB 2 abschlieBend aufgefiihrten privilegier-
ten Vorhaben, so handelt es sich um ein sonstiges Vorhaben nach § 35 Absatz 2 BauGB. Derartige
sonstige Vorhaben sind im Auflenbereich erfahrungsgemaf selten zulassig.

Zulassig sind sie nur dann, wenn durch ihre Verwirklichung offentliche Belange im Sinne des § 35
Absatz 3 BauGB 7 ,.nicht beeintréachtigt” werden und ihre ErschlieBung gesichert ist. Wahrend pri-
vilegierte Vorhaben erst dann unzuldssig sind, wenn ihnen ein dffentlicher Belang ..entgegensteht”,
fihrt bei sonstigen Auflenbereichsvorhaben bereits jede Beeintrachtigung eines offentlichen Be-
langes zur Unzulassigkeit.

8.3.4 / Offentliche Belange

Die offentlichen Belange, die durch Vorhaben im Auflenbereich berihrt werden konnen, werden
in § 35 Absatz 3 BauGB A genannt. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass es sich bei denin § 35
Absatz 3 Satz 1 BauGB 71 aufgefiihrten Belangen nicht um eine abschlieBende Aufzahlung handelt.
Offentliche Belange im Sinne des § 35 Absatz 3 Satz 1 BauGB 21 werden von einem Vorhaben unter
anderem beeintrachtigt, wenn es

— den Darstellungen des Flachennutzungsplans widerspricht (Nr. 1),

— die natirliche Eigenart der Landschaft und ihren Erholungswert beeintrachtigt (Nr. 5J,

— die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung befiirchten (asst (Nr. 7) oder
— schédliche Umwelteinwirkungen hervorrufen kann oder ihnen ausgesetzt wird (Nr. 3).

8.3.5 / Beglinstigte AuBlenbereichsvorhaben

Bei den in § 35 Absatz 4 BauGB 71 aufgefiihrten sonstigen Au3enbereichsvorhaben fiihrt eine Be-
eintrachtigung bestimmter offentlicher Belange nicht zur Unzulassigkeit dieser Vorhaben; insoweit
werden diese Vorhaben gegeniber den lbrigen sonstigen Vorhaben begtinstigt.

Bei diesen Vorhaben handelt es sich in der Regel um die Umnutzung, den Ersatz oder die Erwei-
terung bereits vorhandener, zuldssigerweise errichteter Gebaude im AuBenbereich. Bei den be-
ginstigten Vorhaben sind folgende Beeintrachtigungen offentlicher Belange ohne Einfluss auf die
Zulassigkeit dieser Vorhaben:
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— ein Widerspruch zu den Darstellungen des Flachennutzungsplanes oder eines Landschaftsplanes,

— die Beeintrachtigung der natiirlichen Eigenart der Landschaft,

— die Beflirchtung, dass das Vorhaben zur Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer
Splittersiedlung fiihren konnte.

8.3.6 / AuBenbereichssatzungen

Eine sogenannte Auf3enbereichssatzung, die von einer Gemeinde nach § 35 Absatz 6 BauGB A er-
lassen werden kann, fiihrt im Bereich einer vorhandenen Splittersiedlung ebenfalls zu einer gewis-
sen Beglnstigung von sonstigen (nicht privilegierten) Vorhaben im Sinne des § 35 Absatz 2 BauGB
. Die Satzung andert nichts an der Zuordnung zum Auflenbereich, sie modifiziert in ihrem Gel-
tungsbereich lediglich die Zulassigkeitsvoraussetzungen fur nicht privilegierte Vorhaben.

Der Erlass einer solchen Satzung setzt unter anderem voraus, dass ein bebauter Bereich vorliegt,
der nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist und in dem eine Wohnbebauung von einigem
Gewicht vorhanden ist. Die Satzung kann bestimmen, dass fir die Zulassigkeit von Vorhaben, die
Wohnzwecken oder kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen, folgende Beeintrachti-
gungen offentlicher Belange unerheblich sind:

— ein Widerspruch zu einer Darstellung im Flachennutzungsplan als Flache fiir die
Landwirtschaft oder fiir Wald und

— die Beflirchtung, dass das Vorhaben zur Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung
fihren konnte.

Alle anderen nach § 35 Absatz 3 BauGB 71 mafigeblichen offentlichen Belange sind nicht von der
Zulassigkeitsprifung ausgenommen. Insbesondere kann Vorhaben die Befiirchtung, dass sie zur
Erweiterung einer vorhandenen Splittersiedlung fihren kdnnten, entgegengehalten werden.

8.3.7 / Exkurs: Das besondere Stadtebaurecht

Die Regelungen des besonderen Stadtebaurechts umfassen stadtebauliche MaBnahmen zur Um-
setzung spezieller stadtebaulicher Ziele und erganzen damit das Recht der stadtebaulichen Pla-
nung. Sie enthalten wesentliche Elemente des modernen Stadtebaurechts, vor allem zur Erhaltung
und Erneuerung der Stadte und Gemeinden, aber auch zur Umgestaltung der Siedlungsraume.
Hierzu zéhlen unter anderem stadtebauliche SanierungsmaBnahmen (§ 136 ff. BauGB 1), stadte-
bauliche EntwicklungsmaBnahmen (§ 165 ff. BauGB 1], Mainahmen des Stadtumbaus (§ 171 a
ff. BauGB 1) und der Sozialen Stadt (§ 171 e BauGB A1) sowie privater Initiativen zur Stadtent-
wicklung (§ 171 f BauGB ). Auch hieraus kénnen sich Anforderungen an bauliche Anlagen oder
Gebaude ergeben oder weitere Antrage bzw. Genehmigungen resultieren. Vergleichbares gilt bei
Erhaltungssatzungen (§ 172 ff. BauGB 1) sowie stddtebaulichen Geboten (§ 175 ff. BauGB A]. In-
formationen zum besonderen Stadtebaurecht konnen die jeweiligen Gemeinden geben.

8.3.8 / Gebot der Riicksichtnahme

Beim Gebot der Ricksichtnahme handelt es sich um ein von der Rechtsprechung entwickeltes
Prinzip des Nachbarschutzes im 6ffentlichen Baurecht. Soweit in qualifizierter und zugleich indi-
vidualisierter Weise auf schutzwiirdige Interessen eines erkennbar abgrenzbaren Kreises Dritter
Ricksicht zu nehmen ist, vermittelt das Gebot der Riicksichtnahme eine drittschitzende Wirkung
(Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 25.02.1977 (4 C 22.75)). Ausdriicklich geregelt ist das
Gebot der Ricksichtnahme weder im BauGB noch in der BauNVO, vielmehr wird es aus verschie-
denen Tatbestandsmerkmalen baugesetzlicher Vorschriften herausgelesen.
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In Bezug auf die Art der baulichen Nutzung ist in Gebieten, in denen ein Bebauungsplan vorhanden
ist, als besondere Auspragung des Ricksichtnahmegebotes § 15 Absatz 1 BauNVO A zu sehen. Im
Rahmen des § 15 Absatz 1 Satz 2 BauNVO 7 findet das Gebot der Riicksichtnahme durch die Rege-
lung Anwendung, dass von einem Vorhaben keine Beldstigungen und Storungen ausgehen dirfen,
die nach der Eigenart des Baugebiets in diesem selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind.
§ 15 Absatz 1 BauNVO 27 ist aber ebenso bei faktischen Baugebieten im Innenbereich nach § 34
Absatz 2 BauGB A1 zu beriicksichtigen. Gleichzeitig ist das Riicksichtnahmegebot Bestandteil der
Zulassigkeitsvoraussetzung des Einfiigens nach § 34 Absatz 1 BauGB Z. Im AufB3enbereich findet
das Ricksichtnahmegebot Uber das Tatbestandsmerkmal der ..schadlichen Umwelteinwirkungen”
in § 35 Absatz 3 Satz 1 Nr. 3 BauGB 2 Anwendung.
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9 BAUORDNUNGSRECHTLICHE VERFAHREN

Elektronische Kommunikation

Durch die Anderung der niedersichsischen Bauvorschriften im November 2021 wurde ein Bei-
trag dazu geleistet, die Digitalisierung in der niedersachsischen Verwaltung voranzubringen. Mit
einer neuen, zentralen Regelung in § 3a NBauO A wird die elektronische Kommunikation unter
Verwendung eines Nutzerkontos im Sinne des § 2 Absatz 5 Satz 1 Onlinezugangsgesetz (0ZG) A
zum Regelfall. Ndheres wurde in Abschnitt 3 ,Digitalisierung der Baugenehmigungsverfahren”
ausgefihrt; weitere Einzelheiten sind unter Abschnitt 11 ,Weitere Einzelheiten der elektronischen
Kommunikation™ ausgefiihrt.

Die Regelungen zur elektronischen Kommunikation traten zum 01.01.2022 in Kraft, wobei die
technischen Voraussetzungen fir die elektronische Durchfiihrung der Verfahren bis spatestens zu
01.01.2024 zu realisieren waren (§ 86 Absatz 8 NBauO ). Seit diesem Datum haben auch die Ent-
wurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser Antrage elektronisch einzureichen.

Kommunikation in Papierform

Unabhangig davon kann von der unteren Bauaufsichtsbehdrde im besonderen Einzelfall die Uber-
mittlung von Erklarungen und beizufligenden Bauvorlagen als Dokumente in Papierform zuge-
lassen werden (§ 3a Absatz 2 NBauO A). Eine solche Zulassung ist aber nur im Ausnahmefall
vorgesehen, wenn beispielweise kein PC vorhanden sein sollte, nicht aber weil Antragstellende die
elektronische Kommunikation nicht wollen.

Die Grundregel ist, dass Antragsformulare und Bauvorlagen dreifach einzureichen sind - ein Ex-
emplar verbleibt nach der Genehmigung bei der unteren Bauaufsichtsbehorde, das zweite geht der
Bauherrin oder dem Bauherrn mit der Genehmigung zu, wahrend die Gemeinde die Dritte Aus-
fertigung erhalt. Gegebenenfalls sind Mehrausfertigungen einzureichen, beispielsweise fir eine
Offentlichkeitsbeteiligung. Im Einzelfall sollte mit der unteren Bauaufsichtsbehorde die Anzahl der
Ausfertigungen abgestimmt werden, um eine zligige Bearbeitung bzw. parallele Beteiligung der
Trager offentlicher Belange zu ermdglichen.

In den Sonderfallen der Abbruchanzeige nach § 60 Absatz 3 NBauO 2 und der Mitteilung im Rah-
men der Genehmigungsfreistellung nach § 62 Absatz 3 NBauO 2 bedarf es keiner Ausfertigung
fur die Bauherrschaft, da keine Genehmigung erteilt wird. Dementsprechend sind auch nur zwei
Ausfertigungen der Antragsunterlagen einzureichen, einer fiir die untere Bauaufsichtsbehorde und
einer fir die Gemeinde.

Ist die Gemeinde selbst auch untere Bauaufsichtsbehdrde, so kann die Anzahl der Ausfertigungen
jeweils um diese eine Ausfertigung reduziert werden, so dass dann nur zwei Ausfertigungen ein-
zureichen sind bzw. in den Fallen der vorgenannten Abbruchanzeige oder Baumitteilung nur eine
Ausfertigung einzureichen ist. In den nachstehenden Verfahrensbeschreibungen wird davon aus-
gegangen, dass die Gemeinde nicht zugleich auch untere Bauaufsichtsbehorde ist.

Sofern die Kommunikation in Papierform erfolgt, muss der Antrag, die Anzeige oder die Mitteilung
von der Person, die die jeweilige Erklarung abzugeben hat und jede Bauvorlage von der Person,
die fur deren Inhalt verantwortlich ist, unter Angabe des Datums unterschrieben sein (§ 3a Absatz
2 NBauO 7). Bei Bauantragen und Mitteilungen ist die Unterschrift der Entwurfsverfasserin oder
des Entwurfsverfassers erforderlich. Infolge der Novellierung der NBauO 7 erfolgt, anders als bis
Ende 2021, die Einreichung der Unterlagen bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde und nicht mehr
bei der Gemeinde (§ 62 Absatz 3 21 und § 67 Absatz 1 NBauO 7).
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9.1 / Abbruch und Abbruchanzeige (§ 60 Absatz 3 NBauO)

.Komplette” Geb&dude, ausgenommen Hochh&user, diirfen baugenehmigungsfrei abgebrochen
werden. Der Abbruch von Hochhausern und Teilen von Gebauden oder baulichen Anlagen, die nicht
im Anhang der NBauO 2 aufgefiihrt sind, muss aber der unteren Bauaufsichtsbehdrde vor der
Durchfiihrung angezeigt werden.

Unabhangig davon ist fir Baudenkmale oder denkmalverdachtige Objekte rechtzeitig eine denk-
malrechtliche Genehmigung einzuholen - das gilt auch fiur Bauwerke und baulichen Anlagen in
der Umgebung eines Baudenkmals (sogenannter Umgebungsschutz nach § 10 Absatz 1 Nr. 4 des
Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes 7).

An Abbrucharbeiten miissen besonders hohe Sicherheitsanforderungen gestellt werden, da der
Abbruch von baulichen Anlagen meist mit einer hoheren Gefahr verbunden ist als die Errichtung
- insbesondere dann, wenn nur Teile einer baulichen Anlage abgebrochen werden und statische
Abhangigkeiten bestehen. Aus diesem Grunde muss bei einer erforderlichen Abbruchanzeige zwin-
gend eine Tragwerksplanerin oder ein Tragwerksplaner eingebunden werden.

9.1.1/ Abbruchanzeigeverfahren

Fir die Anzeige eines anzeigepflichtigen Abbruchs ist im Falle der Kommunikation in Papierform
das von der obersten Bauaufsichtsbehorde des Landes Niedersachsen eingefiihrte Formular 2
(Anlage 1) . Abbruchanzeige™ 2 verbindlich zu verwenden (§ 2 Absatz 1 Satz 2 NBauVorlVO 7).
Das ausgefillte und von der Bauherrin oder dem Bauherrn sowie der Tragwerksplanerin oder dem
Tragwerksplaner unterschriebene Formular sowie die nachstehenden Unterlagen (Bauvorlagen)
sind der unteren Bauaufsichtsbehdrde in Papierform (in zweifacher Ausfertigung) zu Gibermitteln.
Im Falle der elektronischen Kommunikation steht ein Formularassistent oder eine Eingabemaske
zur Verfligung.

9.1.1.1 / Bauvorlagen
Dem Anzeigeformular sind nach § 8 NBauVorlVO 7 folgende Bauvorlagen beizufiigen:

— Ein einfacher Lageplan, in dem zusatzlich die Lage der abzubrechenden oder zu beseitigenden
baulichen Anlage dargestellt ist, und

— eine Bestatigung einer fachkundigen Person Uber die Wirksamkeit der vorgesehenen
Sicherungsmafinahmen und die Standsicherheit der baulichen Anlagen, auf die sich der
Abbruch auswirken kann. Diese Person muss in der Liste der Tragwerksplanerinnen und
Tragwerksplanern, die von der Ingenieurkammer Niedersachsen gefiihrt wird, oder in ein
entsprechendes Verzeichnis in einem anderen Land eingetragen sein (§ 65 Absatz 4 NBauO 7).

9.1.2 / Bestatigung des Eingangs der Abbruchanzeige
Die untere Bauaufsichtsbehorde bestatigt der Bauherrin oder dem Bauherrn den Eingang der An-
zeige. Im Fall einer unvollstandigen oder sonst mangelhaften Anzeige fordert sie zur Vervollstandi-

gung der Anzeige oder zur Behebung des Mangels auf.

Ist die Anzeige vervollstandigt oder der Mangel behoben worden, so teilt die untere Bauaufsichts-
behorde dies der Bauherrin oder dem Bauherrn mit.

Mit den AbbruchmafBnahmen darf dann erst nach Ablauf eines Monats nach Bestatigung der voll-
standigen beziehungsweise mangelfreien Abbruchanzeige begonnen werden.
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Relevante Sonderbestimmungen wie zum Beispiel nach dem Kreislaufwirtschaftsgesetz 71 oder der
Gefahrstoffverordnung 2 im Hinblick auf Asbest sind durch die Bauherrin und Bauherrn eigenstan-
dig einzuhalten.

9.1.3 / Gebihren

Die Gebiihren fiir die Entgegennahme einer Abbruchanzeige, die Uberpriifung auf Vollstandigkeit
und die Bestatigung des Eingangs sind in Anlage 1 Ziffer 12.1 der Baugebiihrenordnung 2 (BauGO)
geregelt.

9.2 / Sonstige genehmigungsfreie Baumafinahmen
bzw. Mitteilungsverfahren (§ 62 NBauO)

Die im Folgenden aufgefiihrten Baumafinahmen wurden vom Genehmigungsvorbehalt des § 59
Absatz 1 NBauO 71 ausgenommen und kénnen unter den nachfolgend genannten Voraussetzungen
genehmigungsfrei ,errichtet, in bauliche Anlagen eingefiigt und geandert” werden, wenn hierfir
vorab ein entsprechendes Mitteilungsverfahren durchgefiihrt worden ist. Die Mitteilung wird - aus
der NBauO-Fassung vor 2012 herrihrend - umgangssprachlich haufig auch noch als Bauanzeige
oder als Bauanzeigeverfahren bezeichnet. Das Mitteilungsverfahren kann in folgenden Fallkonstel-
lationen durchgefiihrt werden:

1. Fir Wohngebaude, auch mit Raumen fiir freie Berufe nach § 13 BauNVO 7, in
Kleinsiedlungsgebieten sowie in reinen, in allgemeinen und in besonderen Wohngebieten,
wenn die Wohngebaude Uberwiegend Wohnungen enthalten.

2. Fir sonstige Gebdude der Gebaudeklassen 1 und 2 in Gewerbegebieten und in
Industriegebieten.

3. Fur bauliche Anlagen, die keine Gebaude sind, in Gewerbegebieten und in Industriegebieten.

4. Fir Nebengeb&ude und Nebenanlagen fiir Gebaude nach den Nummern 1 und 2 (zum
Beispiel Garagen, Carports, Stellplatze, Gerdteschuppen, Abstellrdume), sofern diese nicht
verfahrensfrei im Sinne des § 60 NBauO A sind.

Das Baugrundstiick muss dabei im Geltungsbereich eines rechtskraftigen qualifizierten oder vor-

habenbezogenen Bebauungsplanes (siehe Abschnitt ..Bebauungsplan”) mit der oben dargestellten

Art der Nutzung liegen.

Hinweis: Eine Mitteilung ist im Falle des § 33 BauGB 71, das heif3t vor der Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes, nicht moglich. In diesem Fall muss ein Bauantrag gestellt werden. Gleiches gilt, wenn
nur ein einfacher Bebauungsplan vorliegt.

Das Mitteilungsverfahren kann auch fiir Anderungen und Nutzungsénderungen von baulichen An-
lagen durchgefiihrt werden, die nach lhrer Durchfihrung zu den oben genannten BaumafBnahmen
gehoren.

Die Moglichkeit des Mitteilungsverfahrens besteht nicht fiir Sonderbauten nach § 2 Absatz 5 NBauO
A, und auch nicht bei einer BaumaBnahme innerhalb eines Achtungsabstands von 2.000 m (200
m bei einer Biogasanlage] um einen Betriebsbereich im Sinne des § 3 Absatz 5a des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes (BImSchG) 71, durch die erstmalig oder zusétzlich dem Wohnen dienen-
de Nutzungseinheiten von insgesamt mehr als 5.000 m? Grundflache geschaffen werden oder die
Mdoglichkeit der gleichzeitigen Nutzung einer offentlich zuganglichen baulichen Anlage durch mehr
als 100 Besucherinnen und Besucher geschaffen wird. Von letzterem kann nur abgewichen werden,
wenn der zustandigen Immissionsschutzbehdrde durch ein plausibles Sachverstandigengutachten
im Sinne des § 29b BImSchG 2 nachgewiesen ist, dass die Baumaf3inahme auBerhalb des ange-
messenen Sicherheitsabstands durchgefihrt wird.
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9.2.1/ Mitteilungsverfahren

Ein Mitteilungsverfahren beginnt formell mit der Einreichung einer entsprechenden Baumitteilung.
Hierzu ist im Falle der Kommunikation in Papierform das Formular 2 fiir das Mitteilungsverfahren
nach § 62 NBauO 7 zu verwenden, das von der obersten Bauaufsichtsbehdrde verbindlich ein-
gefuhrt worden ist. Das ausgefillte und von der Entwurfsverfasserin oder dem Entwurfsverfasser
unterschriebene Formular sowie die Bauvorlagen sind bei der zustandigen unteren Bauaufsichts-
behorde in Papierform in zweifacher Ausfertigung einzureichen. Nimmt der Landkreis die Aufga-
ben der unteren Bauaufsichtsbehdrde wahr, so hat er die Mitteilung und die beigefligten Bauvor-
lagen unverziiglich an die Gemeinde weiterzuleiten. Im Falle der elektronischen Kommunikation
steht ein Formularassistent oder eine Eingabemaske zur Verfiigung.

Die Bauvorlagen missen von einer Entwurfsverfasserin oder einem Entwurfsverfasser erstellt sein.
Hierbei muss es sich dann um eine bauvorlageberechtigte Person handeln (§ 53 Absatz 3 Satz 2
NBauO 7], die

— die Berufsbezeichnung . Architektin” oder ,Architekt” flihren darf oder

— in die von der Architektenkammer Niedersachsen gefiihrte Liste der Entwurfsverfasserinnen
und Entwurfsverfasser der Fachrichtung Architektur eingetragen ist oder

— indervon der Ingenieurkammer Niedersachsen geflihrten Liste der Entwurfsverfasserinnen und
Entwurfsverfasser (§ 19 des Niedersachsischen Ingenieurgesetzes (NIngG A)) oder in einem
entsprechenden Verzeichnis in einem anderen Land eingetragen oder diesen Personen nach
§ 20 NIngG 1 gleichgestellt ist

— die Berufsbezeichnung ..Ingenieurin” oder ,Ingenieur™ in der Fachrichtung Architektur,
Hochbau oder Bauingenieurwesen fuhren darf, danach mindestens zwei Jahre in dieser
Fachrichtung praktisch tatig gewesen und Bedienstete oder Bediensteter einer juristischen
Person des offentlichen Rechts ist, fir die dienstliche Tatigkeit oder

— die Berufsbezeichnung ..Innenarchitektin® oder ,.Innenarchitekt” fihren darf, fir
Nutzungsanderungen von Gebauden sowie fiir die mit der Berufsaufgabe der Innenarchitektin
oder des Innenarchitekten verbundenen baulichen Anderungen von Gebsuden

Die Erstellung von Bauvorlagen durch Landschaftsarchitektinnen und Landschaftsarchitekten, Tech-
nikerinnen und Techniker oder Meisterinnen und Meister ist im Mitteilungsverfahren nicht zulassig.

Zu beachten ist, dass die Entwurfsverfasserin oder der Entwurfsverfasser ausreichend gegen Haft-
pflichtgefahren versichert sein und der Versicherungsschutz mindestens 5 Jahre liber den Zeitpunkt
der Beendigung des Versicherungsvertrages hinausreichen muss (Personenschidden mindestens
1.500.000 Euro und Sach- und Vermdgensschiden mindestens 200.000 Euro je Versicherungsfall)
(siehe § 62 Absatz 4 NBauO ).

Die Nachweise der Standsicherheit, die nicht zu priifen sind, miissen von Personen erstellt worden
sein, die entsprechend qualifiziert sind (siehe § 65 Absatz 4 und 5 NBauO 7).

Die Bestatigung der Gemeinde an die Bauherrin oder den Bauherrn muss innerhalb eines Monats
nach Eingang der Unterlagen bei ihr erfolgen.

Eine Ausfertigung des Entwurfs verbleibt bei der Gemeinde, die andere Ausfertigung bei der unte-
ren Bauaufsichtsbehorde. Die untere Bauaufsichtsbehdrde nimmt die Mitteilung nebst Bauvorla-
gen entgegen und Uberpriift lediglich deren Vollstandigkeit (.formelle Priifung”).

Ist die ErschlieBung nicht gesichert beziehungsweise will die Gemeinde die vorlaufige Untersagung
bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde beantragen, so muss sie dies ebenfalls innerhalb eines Mo-
nats nach Eingang der Unterlagen mitteilen. Uber den Antrag der Gemeinde auf vorldufige Unter-
sagung hat die untere Bauaufsichtsbehorde innerhalb von zwei Wochen nach Eingang des Antrages
zu entscheiden.
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Wenn die Standsicherheit und/oder der Brandschutz (§ 65 Absatz 2 Satz 1 NBauO ) beziehungs-
weise die Eignung der Rettungswege (§ 33 Absatz 2 Satz 3 Halbsatz 2 NBauO A) nachgewiesen
werden muss, dann konnen diese Nachweise der Mitteilung beigefligt oder auch bei der unteren
Bauaufsichtsbehorde gesondert eingereicht werden. Die Nachweise sind im Falle der Kommuni-
kation in Papierform in zweifacher Ausfertigung zur Priifung bei der unteren Bauaufsichtsbehorde
einzureichen. Diese bestatigt der Bauherrin oder dem Bauherrn das Priifungsergebnis.

9.2.2 / Bauvorlagen

Zu der Mitteilung Uber eine genehmigungsfreie Baumafinahme sind dieselben Unterlagen einzu-
reichen, die auch fur die Beurteilung einer BaumafBnahme im Rahmen eines Baugenehmigungs-
verfahrens notwendig sind. Diese Unterlagen werden als Bauvorlagen bezeichnet. Art und Umfang
der Bauvorlagen sind in der NBauVorlVO 7 geregelt (ausfiihrliche Informationen sind im eigenen
Abschnitt ..Bauvorlagen” zusammengestellt).

Betrifft die Baumafinahme ein Lager fir Abfalle mit einer Gesamtmenge von mehr als 15 t oder
mehr als 15 m3, so hat die Entwurfsverfasserin oder der Entwurfsverfasser hierauf in der Mitteilung
besonders hinzuweisen.

Den bauvorlageberechtigten Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfassern wird im Mitteilungs-
verfahren eine besondere Verantwortung zuteil, weil ausschliefilich sie dafiir verantwortlich sind,
dass bei der Erstellung der Bauvorlagen die einschlagigen Vorschriften des 6ffentlichen Baurechts
fehlerfrei beriicksichtigt werden. Der Gesetzgeber hat deswegen - neben den Haftpflichtversiche-
rungsanforderungen - auch

geregelt, dass bei VerstoBBen empfindliche Geldbuf3en als Ordnungswidrigkeiten ausgesprochen
werden sollen.

9.2.3 / Gebihren

Die Gebiihren der unteren Bauaufsichtsbehérde fiir die Entgegennahme und Uberpriifung der Voll-
standigkeit einer Mitteilung sind in Anlage 1 Nr. 12.3 der BauGO 71 geregelt.

9.2.4 / Baubeginn und Bauausfiihrung
Mit der Ausfihrung der Baumaf3nahme darf begonnen werden, wenn

1. das Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widerspricht oder notwendige
Ausnahmen, Befreiungen beziehungsweise Abweichungen nach § 66 NBauO 7 vor der
Mitteilung erteilt und auch erforderliche Baulasten eingetragen sind,

2. die Gemeinde der Bauherrin oder dem Bauherrn die gesicherte Erschlieung bestatigt und
eine vorlaufige Untersagung nach § 15 Absatz 1 Satz 2 BauGB A nicht beantragt hat und

3. die Priifung der gegebenenfalls erforderlichen Nachweise der Standsicherheit und des
Brandschutzes (siehe § 65 Absatz 2 Satz 1 NBauO A1) beziehungsweise der Eignung
der Rettungswege (siehe § 33 Absatz 2 Satz 3 Halbsatz 2 NBauO 4] von der unteren
Bauaufsichtsbehorde bestatigt worden ist.

Die Bauvorlagen missen wahrend der Ausfihrung von Bauarbeiten an der Baustelle vorgelegt
werden konnen. Dies gilt auch fir die Bestatigungen der Standsicherheit, des Brandschutzes und

der Rettungswege, soweit diese erforderlich waren.

Die Durchfihrung der Baumafinahme darf nicht vom Entwurf abweichen.
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Auch ein genehmigungsfreies Vorhaben muss alle Vorgaben des offentlichen Baurechts, zum Beispiel
Grenzabstande, zulassige Hohe und Brandschutz einhalten. Es entfallt lediglich das formelle Bau-
genehmigungsverfahren. Die Gewahr der Ubereinstimmung der Bauvorlagen mit dem &ffentlichen
Baurecht liegt ausschlief3lich im Verantwortungsbereich der Entwurfsverfasserin oder des Entwurfs-
verfassers. Bei einem Versto3 gegen Bauvorschriften kann eine Reihe von Mafinahmen angeordnet
werden, bei gravierenden Verstof3en sogar der Riickbau. Schliefllich liegt regelmaBig auch eine Ord-
nungswidrigkeit vor, wenn ein Gebdude abweichend vom eingereichten Entwurf oder vom 6ffentlichen
Baurecht errichtet wird. Die Ordnungswidrigkeit kann und soll mit einem Bufigeld geahndet werden.

9.2.5/ Kann auch ein Bauantrag gestellt werden?

Eine Bauherrin oder ein Bauherr darf fir eine Baumafinahme, fiir die ein Mitteilungsverfahren
moglich ist, auch einen Bauantrag stellen und damit die Durchfiihrung eines vereinfachten Bau-
genehmigungsverfahrens verlangen (§ 62 Absatz 10 NBauO A). Griinde hierfiir kénnen ein héheres
Maf} an Rechtssicherheit oder beflirchtete Einwande aus der Nachbarschaft sein. Im letzteren Fall
kann die Baugenehmigung der Nachbarin oder dem Nachbarn zugestellt werden. Diese hat dann
einen Monat Zeit, um gegebenenfalls einen Widerspruch einzulegen.

Sofern die Bauvorlagen von einer Technikerin oder einem Meister verfasst wurden, die aufgrund
ihrer beruflichen Ausbildung und Erfahrung die Baumafinahme entwerfen kénnen, ist grundsatz-
lich ein Baugenehmigungsverfahren durchzufihren.

9.3 / Baugenehmigungsverfahren (§§ 63 und 64 NBauO)

Das vereinfachte Baugenehmigungsverfahren nach § 63 NBauO 2 wird fiir die genehmigungsbediirf-
tige Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen mit Ausnahme von Sonderbau-
ten durchgefiihrt. Es ist (daher] das tiberwiegende Baugenehmigungsverfahren in Niedersachsen.

Das vereinfachte Baugenehmigungsverfahren unterscheidet sich vom Baugenehmigungsverfahren
fur Sonderbauten im Wesentlichen durch den Prifumfang der unteren Bauaufsichtsbehorde. Die
Verfahren, der Antrag und die Bauvorlagen sind weitgehend identisch. Der Inhalt der Bauvorla-
gen, insbesondere der zeichnerischen Darstellungen, ist bei Sonderbauten jedoch umfanglicher,
da deutlich mehr Sachverhalte zu priifen sind.

Vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren (§ 63 NBauO)

Im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren wird der behordliche Prifumfang auf wenige Sach-

verhalte beschrankt. Die Entwurfsverfasserin oder der Entwurfsverfasser tragt somit eine hohe

Verantwortung fir die Einhaltung der dffentlich-rechtlichen Vorschriften, die nicht von der unteren

Bauaufsichtsbehorde geprift werden. Diese umfasst gegebenenfalls auch die Haftung in zivil- und

strafrechtlichen Verfahren.

Der Prifumfang der unteren Bauaufsichtsbehorde bezieht sich lediglich auf folgende Vorschriften:

— das stadtebauliche Planungsrecht

— die Abstandsvorschriften (§§ 5 bis 7 NBauO 7]

— die Eignung der Rettungswege (§ 33 Absatz 2 Satz 4 Halbsatz 2 NBauO 7]

— den Verbleib von Exkrementen und Urin, jeweils auch mit Einstreu, aus der Haltung von
Nutztieren sowie fir Garreste (§ 41 Absatz 2 Satz 2 /)

— die notwendigen Einstellplatze (§ 47 NBauO 7)

— Werbeanlagen (§ 50 NBauO A)

— die sonstigen Vorschriften des offentlichen Rechts (§ 2 Abs 17 NBauO 7]

Erforderliche Ausnahmen, Befreiungen und Zulassungen von Abweichungen von Vorschriften, deren

Einhaltung im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren nicht gepriift wird, missen jedoch mit be-

antragt werden. Uber sie wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ebenfalls entschieden.
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Baugenehmigungsverfahren fiir Sonderbauten (§ 64 NBauO)

Alle Sonderbauten unterliegen dem ,normalen” Baugenehmigungsverfahren. Dabei prift die unte-
re Bauaufsichtsbehorde umfassend, ob samtliche Vorschriften des offentlichen Baurechts einge-
halten sind. Dies sind neben dem stadtebaulichen Planungsrecht alle materiellen Anforderungen
aus der NBauO A, der zur NBauO erlassenen Verordnungen (zum Beispiel der Durchfiihrungsver-
ordnung zur NBauO (DVO-NBau0 ), der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStplVO ~1), Feue-
rungsverordnung (FeuVO A)), in Niedersachsen eingefiihrten Sonderbauvorschriften und anderen
in Niedersachsen eingefiihrten technischen Baubestimmungen (siehe Verwaltungsvorschrift Tech-
nische Baubestimmungen (VV TB) Z1) sowie den sonstigen Vorschriften des offentlichen Rechts (§
2 Absatz 17 NBauO).

In Niedersachsen wurden fir spezielle Anforderungen und Erleichterungen, die sich aus der be-
sonderen Art oder Nutzung von Sonderbauten ergeben, nachstehende Sonderbauverordnungen
oder per Erlass Richtlinien eingefiihrt. Die betreffenden Sonderbauten stellen die sogenannten ge-
regelten Sonderbauten dar.

— Niedersé&chsische Versammlungsstattenverordnung (NVStattvo 7]

— Verkaufsstattenverordnung (VKVO A)

— Verordnung Gber Campingplatze, Wochenendplatze und Wochenendhauser (CPl-Woch-V0 71)
— Industriebaurichtlinie (IndBauRL A7)

— Schulbaurichtlinie (SchulbauR 7]

Fir andere, nicht geregelte Sonderbauten werden die besonderen Anforderungen oder Erleichte-
rungen im Einzelfall festgelegt. Eine Orientierung geben von der Bauministerkonferenz verabschie-
dete Mustervorschriften und Mustererlasse, die vom Land Niedersachsen nicht in Landesrecht
umgesetzt wurden oder auch in anderen Bundeslandern eingefiihrte Vorschriften fir in Nieder-
sachsen nicht geregelte Sonderbauten. Sie entfalten jedoch keine unmittelbare Rechtswirkung.

Die Anforderungen der Arbeitsstattenverordnung 2 bei gewerblichen Anlagen werden nur gepriift,
wenn die Bauherrin oder der Bauherr dies ausdriicklich verlangt (§ 64 Satz 2 NBauO ).

9.3.1/ Antragsverfahren

Ein Baugenehmigungsverfahren beginnt formell mit der Einreichung eines Bauantrages. Hierzu ist
das im Falle der Kommunikation in Papierform Antragsformular A fiir das Baugenehmigungsver-
fahren zu verwenden, das von der obersten Bauaufsichtsbehdrde eingefihrt wurde. Das ausgefull-
te Formular, welches von der Entwurfsverfasserin oder dem Entwurfsverfasser zu unterschreiben
ist, sowie die sogenannten Bauvorlagen sind bei der zustandigen unteren Bauaufsichtsbehdrde in
Papierform in dreifacher Ausfertigung einzureichen. Im Falle der elektronischen Kommunikation
steht ein Formularassistent oder eine Eingabemaske zur Verfiigung.

Die Vorbereitung des Antrags sowie die Erstellung der Bauvorlagen hat in der Regel durch eine
bauvorlageberechtigte Person im Sinne des § 53 NBauO A zu erfolgen.

Es sollte darauf geachtet werden, dass die fir die BaumaBnahme erforderlichen Bauvorlagen voll-
standig Ubermittelt werden. Die Bauvorlagen werden in einem ersten Schritt der sogenannten Vor-
prifung unterzogen, fir die die untere Bauaufsichtsbehorde - und das ist seit 2022 neu - drei
Wochen nach Eingang Zeit hat (§ 69 Absatz 2 NBauO). Hierbei handelt es sich um eine Vorpri-
fung beziehungsweise tiberschlagige, insbesondere formelle (Evidenz)Prifung im Wege der ersten
Sichtung, ob die jeweils benétigten Unterlagen (der Uberschrift nach) vorgelegt worden sind. Eine
materielle Prifung der Bauvorlagen auf Richtigkeit und Stimmigkeit erfolgt erst im Rahmen der
weiteren Bearbeitung.
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Fehlende beziehungsweise mangelhafte Unterlagen fihren zu Nachforderungen mit Fristsetzung.
Zudem ist mit einem erheblichen Zeitverlust zu rechnen, da unvollstandige Antrage in der Regel
auch nicht teilweise bearbeitet werden.

Seit 2022 gilt folgende Regelung, die beachtet werden sollte: Werden Nachforderungen bezie-
hungsweise Mangel in den Bauvorlagen nicht innerhalb der von der unteren Bauaufsichtsbehorde
gesetzten Frist behoben, so gilt der Bauantrag drei Wochen nach Ablauf dieser Frist als zurtickge-
nommen; die Frist kann auf Antrag um bis zu drei Wochen verlangert werden (§ 69 Absatz 2 NBauO
). Die Ricknahmefiktion tritt auch ein, wenn die mitgeteilten Méngel nicht vollsténdig innerhalb
der von der unteren Bauaufsichtsbehorde gesetzten Frist ausgeraumt werden und von mehreren
fehlenden Unterlagen nicht alle nachgereicht werden. Bei dieser Regelung handelt es sich um eine
gesetzliche Ricknahmefiktion, mit deren Eintritt das Baugenehmigungsverfahren automatisch be-
endet ist. Der Eintritt der Fiktionswirkung wird der Disposition der unteren Bauaufsichtsbehorde
entzogen. Es ist ihr daher verwehrt, einen solchen als zuriickgenommenen geltenden Bauantrag
weiter zu bearbeiten. Sie hat dann die eingereichten Bauvorlagen zuriickzugeben. Seitens der un-
teren Bauaufsichtsbehdrde kann — muss aber nicht - ein klarstellender Bescheid der Verfahrens-
einstellung oder der Feststellung der Fiktion der Riicknahme erstellt werden. Das Vorhaben kann
in diesen Fallen nur mittels eines neuen Bauantrages zur Genehmigung gestellt werden.

Die Ricknahmefiktion tritt jedoch nicht ein, wenn es der unteren Bauaufsichtsbehorde entgegen
ihrer Verpflichtung aus § 69 Absatz 2 Satz 1 NBauO A nicht gelingt, die Vorprifung binnen drei
Wochen nach Antragseingang abzuschlieflen.

Sobald alle notwendigen Stellungnahmen aus erforderlichen Beteiligungen anderer Fachbehorden
vorliegen, eventuell erforderliche Ausnahmen, Befreiungen und/oder Abweichungen geprift wurden
und eventuell erforderliche Baulasten in das Baulastenverzeichnis eingetragen worden sind, kann
der Bauantrag von der unteren Bauaufsichtsbehorde abschlieBend bearbeitet werden. Wenn die be-
absichtigte BaumafBnahme dem offentlichen Baurecht entspricht, wird die Baugenehmigung erteilt.

Am 06.12.2022 haben die Architektenkammer Niedersachsen und die Ingenieurkammer Nieder-
sachsen zusammen mit den kommunalen Spitzenverbanden aus Niedersachsen eine Vereinba-
rung zur Beschleunigung der Baugenehmigungsverfahren als Selbstverpflichtung unterzeichnet
und unter anderem auch Fristen als gute fachliche Praxis fir die Entscheidung tber Bauantrage
beschrieben. Danach haben die unteren Bauaufsichtsbehdrden das Ziel, iber einen Bauantrag in
der Regel innerhalb von zehn Wochen nach Vorliegen der vollstandigen, priiffahigen Antragsunter-
lagen zu entscheiden. Bei besonders komplexen Bauvorhaben soll die Bearbeitungsdauer fiinfzehn
Wochen nach Vorliegen der vollstandigen Antragsunterlagen nicht Uberschreiten. Ist erkennbar,
dass die Verfahrensdauer tberschritten wird, soll die Bauaufsichtsbehorde die Entwurfsverfasse-
rin oder den Entwurfsverfasser friihzeitig und begrindet hieriiber informieren.

9.3.2 / Bauvorlagen

Mit dem Bauantrag sind alle fir die Beurteilung der Baumafinahme und die Bearbeitung des Bau-
antrags erforderlichen Unterlagen einzureichen. Diese Unterlagen werden als Bauvorlagen be-
zeichnet (siehe auch § 2 Absatz 18 NBauO ). Art und Umfang der Bauvorlagen sind in der Nieder-
sachsischen Bauvorlagenverordnung geregelt (weitere Informationen sind im eigenen Abschnitt
.Bauvorlagen” zusammengestellt).

9.3.3/ Baugenehmigung

Die Baugenehmigung ist zu erteilen, wenn eine genehmigungsbediirftige BaumafBnahme - soweit
eine Priifung erforderlich ist - dem 6ffentlichen Baurecht entspricht (§ 70 Absatz 1 NBauO A).
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Eine erteilte Baugenehmigung stellt fest, dass die beantragte Baumaf3nahme mit den gepriften
offentlich-rechtlichen Vorschriften im Einklang steht. Sie ist daher fir die Bauherrin und den Bau-
herrn eine (bei vereinfachten Baugenehmigungsverfahren eingeschrénkte) .Unbedenklichkeitsbe-
scheinigung” fiir die Umsetzung der genehmigten BaumafBnahme.

Die Baugenehmigung bedarf der schriftlichen oder elektronischen Form und ist ein sogenannter
begiinstigender Verwaltungsakt mit drittbelastender Wirkung: Sie begiinstigt die Bauherrin oder
den Bauherrn, belastet aber deren Nachbarn. Sie gilt auch fir und gegen die jeweiligen Rechts-
nachfolgerinnen und Rechtsnachfolger.

Mit der Baugenehmigung werden der Bauherrin oder dem Bauherrn tber Nebenbestimmungen
(Bedingungen und Auflagen) gegebenenfalls Pflichten auferlegt, die beachtet werden missen.
Durch Nebenbestimmungen werden oftmals seitens der prifenden Behorden Korrekturen vor-
genommen oder festgelegt. Die Bauherrin oder der Bauherr ist dann fir die Einhaltung dieser
Nebenbestimmungen bei der Realisierung und Nutzung verantwortlich.

Eventuelle Hinweise in der Baugenehmigung enthalten Hilfestellungen, die beachtet werden sollten.

Nach § 71 NBauO 7 erlischt die Baugenehmigung, wenn nicht innerhalb von drei Jahren mit der
Ausfiihrung der Baumafinahme begonnen oder wenn die Ausfiihrung so lange unterbrochen wor-
den ist. Die Frist kann auf schriftlichen Antrag um jeweils hochstens drei Jahre verlangert werden.
Dieser Antrag ist vor Ablauf der Dreijahresfrist bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde zu stellen.

9.3.4 / Gebihren

Fiir die Baugenehmigung - wie auch fiir die weitere Uberwachung - erhebt die untere Bauauf-
sichtsbehorde Gebihren. Diese errechnen sich in Niedersachsen nach landeseinheitlich festgeleg-
ten Richtwerten, die in der BauGO geregelt sind. Auch die Riicknahme oder die Ablehnung eines
Bauantrages sind gebiihrenpflichtig und werden nach Zeitaufwand abgerechnet (§ 1 Absatz 2 Satz
1 BauGO 7).

Die Hohe der Genehmigungsgebihr ist in den berwiegenden Fallen vom Rohbauwert der bau-
lichen Anlage (Anlage 2 der BauGO A in Verbindung mit dem dann aktuellen Runderlass des zu-
sténdigen Ministeriums Uber aktuelle Preisindexzahlen 7], dem Brutto-Rauminhalt und von der
Art des Verfahrens abhéngig (Anlage 1 Ziffer 1 der BauGO 7). Gegeniiber dem kalkulierten bezie-
hungsweise tatsachlichen Rohbauwert ergeben sich regelmafig Abweichungen.

Hinzu kommen Zuschlage fiir mitwirkende Stellen, die sich tber Zeitaufwand ergeben (§§ 5 2 und 6
BauGO A1), und Gebiihren fir prifpflichtige bautechnische Nachweise (Anlage 1 Ziffer 10 der BauGO ).

9.3.5/ Baubeginn und Durchfiihrung baugenehmigungsbediirftiger
BaumafBnahmen (§ 72 NBauO])

Vor Erteilung der Baugenehmigung oder einer Teilbaugenehmigung [siehe unten) darf mit der Aus-
fiihrung der Baumafinahme nicht begonnen werden. Sie darf aulerdem nur so durchgefiihrt wer-
den, wie sie genehmigt worden ist. Die Baugenehmigung und die Bauvorlagen miissen wahrend der
Ausfihrung von Bauarbeiten an der Baustelle vorgelegt werden konnen.

Sollen genehmigungspflichtige Veranderungen vorgenommen werden, so ist vorher ein entsprechen-
der Bauantrag zu stellen und beziiglich der Anderung die erforderliche Baugenehmigung abzuwarten.
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9.3.6 / Bautiberwachung (§ 76 NBauOJ] und Bauabnahmen (§ 77 NBauO)

Die untere Bauaufsichtsbehdrde iberwacht - soweit erforderlich - die Durchfiihrung von Baumaf3-
nahmen. Hierzu kann sie in der Baugenehmigung, der Teilbaugenehmigung, aber auch noch wah-
rend der Durchfiihrung einer BaumafBnahme die Abnahme bestimmter Bauteile oder Bauarbeiten
nach deren Fertigstellung (Rohbauabnahme) und der baulichen Anlage nach der Gesamtfertigstel-
lung (Schlussabnahme] anordnen.

Die Bauherrin oder der Bauherr hat in diesen Fallen der unteren Bauaufsichtsbehorde rechtzeitig
schriftlich oder elektronisch mitzuteilen, wann die Voraussetzungen fiir angeordnete Abnahmen ge-
geben sind. Sofern in der Baugenehmigung die Vorlage von Nachweisen, Bescheinigungen, Unter-
lagen etc. als Voraussetzung fiir eine Abnahme gefordert wurden, so sind diese rechtzeitig vor der
Abnahme vorzulegen.

9.4 [ Vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren fiir voriibergehende
Nutzungsanderungen von Raumen zu Versammlungsraumen,
die als solche nicht genehmigt sind (§ 63 Absatz 2 NBauO)

Voribergehende Nutzungsanderungen von Raumen zu Versammlungsraumen, die als solche nicht
genehmigt sind (zum Beispiel ein Scheunenfest oder Tag der offenen Tir), bedirfen in der Regel
eines bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens. Nur in Ausnahmefallen sind solche Nut-
zungsénderungen verfahrensfrei (siehe Abschnitt 6 bzw. § 60 Absatz 2 Nr. 4 NBauO).

Greift die Verfahrensfreiheit fur voriibergehende Nutzungsanderungen von Raumen zu Versamm-
lungsraumen nicht, ist das vereinfachte Baugenehmigungsverfahren mit weiteren Erleichterungen
anzuwenden, wenn bei der Durchfiihrung einer Veranstaltung, die auch Ubernachtungen einschlie-
Ben kann, der Raum fiir diese voriibergehende Nutzung nicht mehr als drei Mal im Jahr fiir jeweils
nicht mehr als vier Tage genutzt wird (§ 63 Absatz 2 NBauO).

Wird diese Grenze Uberschritten, ist ein ,regulares” Baugenehmigungsverfahren durchzufihren -
also das [nicht erleichterte] vereinfachte Baugenehmigungsverfahren nach § 63 Absatz 1 NBauO
oder das Baugenehmigungsverfahren nach § 64 NBauO (Sonderbauten).

9.4.1 / Antragsverfahren

Die gesetzlichen Regelungen nach § 63 Absatz 2 NBauO sind gestuft aufgebaut: Zunachst bedarf
die Antragstellung in formeller Hinsicht nur geringen Anforderungen; auch die untere Bauauf-
sichtsbehdrde hat nur einen stark eingegrenzten Priifungsumfang, den (Brandschutz).

Auch das Baugenehmigungsverfahren nach § 63 Absatz 2 NBauO beginnt formell mit der Einrei-
chung eines Bauantrages. Hierzu ist im Falle der Kommunikation in Papierform das Antragsfor-
mular 7 fur das Baugenehmigungsverfahren zu verwenden, das von der obersten Bauaufsichtsbe-
horde eingefiihrt wurde. Das ausgefiillte Formular sowie die Bauvorlagen sind bei der zustandigen
unteren Bauaufsichtsbehorde in Papierform in dreifacher Ausfertigung einzureichen. Im Falle der
elektronischen Kommunikation steht ein Formularassistent oder eine Eingabemaske zur Verfiigung.

Die untere Bauaufsichtsbehorde kann im Einzelfall zulassen, dass Antrage und Bauvorlagen als Do-
kumente in Papierform libermittelt werden, wenn eine elektronische Ubermittlung nicht zumutbar
ist. Fur die Klarung dieser Frage sollten sich Veranstalterinnen und Veranstalter, die eine temporare
Nutzungsanderung beantragen wollen, rechtzeitig mit der fir unteren Bauaufsichtsbehorde in Ver-
bindung setzen.



Fir Veranstalterinnen und Veranstalter gibt es durch die eingefiihrten Regelungen des § 63 Absatz
2 NBauO die Erleichterung, dass es zunachst keiner besonders qualifizierten entwurfsverfassen-
den Person bedarf - die Veranstalterin oder der Veranstalter selbst kann den Antrag einreichen.
Wenn die Prifung des Brandschutzes besondere Schwierigkeiten aufweist oder der Antrag nicht
hinreichend aussagekraftig ist, kann die untere Baugenehmigungsbehdrde eine qualifizierte Ent-
wurfsverfasserin oder einen qualifizierten Entwurfsverfasser verlangen.

9.4.2 / Bauvorlagen

Der Prifumfang der unteren Bauaufsichtsbehdrde wird neu definiert und auf die Gewahrleistung
des Brandschutzes begrenzt. Dementsprechend sind die Bauvorlagen auf die Unterlagen zum
Brandschutz begrenzt. Wenn Anhaltspunkte daflr vorliegen, dass durch die Veranstaltung aus an-
deren Grinden als den Brandschutz eine Gefahr fir das Leben oder die Gesundheit von Menschen
zu besorgen ist, kann die untere Bauaufsichtsbehdrde neben den Bauvorlagen zum Brandschutz im
Einzelfall auch die Vorlage weiterer Nachweise fordern (dies kann insbesondere ein Brandschutz-
konzept sein) und/oder die Prifung auf die Einhaltung weiterer Vorschriften erweitern.

Zunachst sind nur wenige Dokumente einzureichen. Die untere Bauaufsichtsbehorde kann bei ei-
ner Ausweitung der Prifung weitere Unterlagen verlangen. Indizien fir besondere Schwierigkeiten
bei der Priifung kénnen beispielsweise sein:

— Fir das Gebaude oder die Raume liegen keine Genehmigungsakten vor, beispielweise auf
Grund des Alters (alte Scheune, errichtet vor Inkrafttreten der NBauO) oder bei verfahrensfrei
errichteten Gebauden.

— Es st bekannt, dass das Gebaude nicht entsprechend der Baugenehmigung errichtet wurde
und wesentlich von ihr abweicht.

— In den Gebauden befinden sich hohe Brandlasten oder geféhrliche Stoffe (zum Beispiel Lager-
geb3ude, Gewerbehallen) oder nach der Art der beabsichtigten Veranstaltung muss mit er-
hohten Gefahren gerechnet werden (zum Beispiel Einsatz von Pyrotechnik oder offenem Feuer).

— Das Gebaude ist schon langer aus der Nutzung genommen, so dass mit Mangeln am
baulichen oder anlagentechnischen Zustand zu rechnen ist.

— Unterirdische Versammlungsraume oder Versammlungsraume in Obergeschossen mit
komplizierter Rettungswegfiihrung

Die Priifung auf Einhaltung weiterer Vorschriften des 6ffentlichen Baurechts erweitern (§ 63 Abs. 2
Satz 3 NBauO) kann zum Beispiel dann geboten sein,

— wenn die Standsicherheit der baulichen Anlage fraglich ist, etwa weil schwere Beleuchtungs-
oder Beschallungsanlagen am Tragwerk befestigt werden sollen,

— eine Sicherheitsbeleuchtung zur Vermeidung von Panik bei Ausfall der allgemeinen Stromver-
sorgung erforderlich ist oder

— die Frage von erforderlichen Umwehrungen oder Absperrungen zu klaren ist.

Abweichungen, insbesondere von den Vorschriften der NVStattV0O, konnen nach § 66 NBauO zu-
gelassen werden. Als Kompensationen kommen zum Beispiel besonders breite und leicht erreich-
bare Ausgange oder die Einrichtung einer Brandsicherheitswache in Betracht. Abweichungen im
Bereich der Besucherparkplatze sind durch Aufstellen eines Mobilitatskonzeptes moglich.



9.4.3 / Baugenehmigung nach § 63 Absatz 2 NBauO

Die voribergehende Nutzung eines Raumes als Versammlungsraum, die im vereinfachten Bau-
genehmigungsverfahren nach § 63 Absatz 2 NBauO genehmigt wird, darf nur widerruflich und auf
langstens finf Jahre befristet genehmigt werden (§ 70 Absatz 2 Satz 3 NBauO).

Die Einhaltung des gesamten offentlichen Baurechts inklusive der Pflicht der Einhaltung der mate-
riellen baulichen und betrieblichen Anforderungen liegt bei den Betreiberinnen und Betreibern der
Versammlungsstatte, also in der Regel bei den Veranstalterinnen und Veranstaltern .

9.5 / Teilbaugenehmigung (§ 70 Absatz 3 NBauO)

9.5.1 / Antragsverfahren

Bei gréferen BaumafBnahmen und/oder zu deren schnellerer Umsetzung kann der Beginn der
Bauarbeiten fir die Baugrube oder Erdarbeiten und fir einzelne Bauteile oder Bauabschnitte auf
schriftlichen Antrag zugelassen werden. Fur die Teilbaugenehmigungsverfahren gibt es keine be-
sonderen Verfahrensvorschriften, sie setzt jedoch einen vollstandigen Bauantrag nebst den erfor-
derlichen Bauvorlagen voraus.

9.5.2 / Teilbaugenehmigung

Voraussetzung fur die Erteilung einer Teilbaugenehmigung ist, dass nach dem Stand der Prifung
des Antrages gegen eine Teilausfiihrung keine Bedenken bestehen. Die Teilbaugenehmigung ge-
stattet nicht die Ausfihrung des gesamten Vorhabens, sondern nur die eines Teils - meist einer
.Bauphase”. Sie kommt allerdings nur in Frage, wenn die grundsatzliche Zulassigkeit des Vor-
habens feststeht. Ein Anspruch auf Teilbaugenehmigung besteht nicht - es handelt sich um eine
.Kann-Bestimmung".

9.5.3/ Gebihren

Die Hohe der Gebihr fiir einen Teilbaugenehmigung ist vom Umfang der Prifung sowie dem da-
mit verbunden Priifungsaufwand abhangig (siehe Anlage 1 Ziffer 1.12 der BauGO A). Hinzu kom-
men Zuschlige, die die Gemeinde und beteiligte Fachbehérden (zum Beispiel Naturschutzbehérde,
Straflenbaubehdrde, Gewerbeaufsichtsamt) erheben, sowie eventuelle Auslagen.

Die Gebiihr einer Teilbaugenehmigung, die einen Betrag von 150 Euro iibersteigt, kann bei der Bau-
genehmigungsgebiihr angerechnet werden, wenn der Prifaufwand durch die Erteilung einer Teil-
baugenehmigung vermindert ist (siehe Anlage 1 Anmerkung a) zu Ziffer 1.1 und 1.2 der BauGO ).

9.6 / Anderungsbaugenehmigung

Eine .Anderungsbaugenehmigung” (auch Nachtrags- oder Tekturgenehmigung genannt) liegt vor,
wenn es sich um kleinere Anderungen eines bereits genehmigten Vorhabens handelt und damit das
Vorhaben seinem Wesen nach nicht gedndert wird. Eine Anderungsbaugenehmigung ist nach dem
niedersachsischem Bauordnungsrecht nicht ausdriicklich geregelt, aber in der Rechtsprechung
seit jeher anerkannt.
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Eine Anderungsbaugenehmigung kann aber nur dann erteilt werden, wenn das errichtete bezie-
hungsweise zu errichtende Gebadude von der Legalisierungswirkung einer wirksamen Baugeneh-
migung erfasst wird und nicht als ,aliud” (also etwas anderes) einem ganzlich neuen Baugenehmi-
gungsverfahren zu unterziehen ist (siehe OVG Liineburg, Beschluss vom 16.06.2014 (1 ME 70/14])).
Eine Anderungsbaugenehmigung erlaubt fiir sich genommen die Verwirklichung der BaumaBnah-
me nicht, sondern nur in Verbindung mit der bereits erteilten Baugenehmigung.

Wenn aber die Anderung ein in zumindest einem Punkt wesentlich geandertes, damit wesensver-
schiedenes Vorhaben (.aliud”) zum Gegenstand hat, handelt es sich in Wirklichkeit um eine neue
Baugenehmigung, die die Ubereinstimmung des (zukiinftig anderen) Vorhabens mit dem geltenden
Baurecht feststellt. Die friher erteilte Baugenehmigung hat dann diese Funktion nicht mehr. Ein
.aliud” ist immer dann anzunehmen, wenn durch die mit einer solchen Genehmigung zugelas-
senen Anderungen einer Baumafnahme Nachbarrechtsverletzungen (beispielsweise Verletzung
von Abstandflachenvorschriften] ausgeraumt werden sollen (siehe auch OVG NRW, Beschluss vom
04.05.2005 (10 A 1476/04)).

9.6.1/ Antragsverfahren

Auch das Genehmigungsverfahren fiir eine Anderung beginnt formell mit der Einreichung eines
entsprechenden Bauantrages. Es ist daher im Falle der Kommunikation in Papierform das An-
tragsformular fiir das Baugenehmigungsverfahren zu verwenden, das von der obersten Bauauf-
sichtsbehorde eingefiihrt wurde. Der Antrag ist auch hier von der Entwurfsverfasserin oder dem
Entwurfsverfasser zu unterschreiben und mit den Bauvorlagen bei der zustandigen unteren Bau-
aufsichtsbehorde in Papierform in dreifacher Ausfertigung einzureichen. Im Falle der elektroni-
schen Kommunikation steht ein Formularassistent oder eine Eingabemaske zur Verfiigung.

Ansonsten wird auf die Erlauterungen zu den Baugenehmigungsverfahren nach §§ 63 und 64
NBauO verwiesen.

9.6.2 / Bauvorlagen

Mit dem .Anderungsbauantrag” sind alle fiir die Beurteilung der Anderung der bereits genehmig-
ten Baumafinahme erforderlichen Unterlagen einzureichen.

Neben der Benennung der Baugenehmigung, die geandert werden soll, werden die schriftliche
Beschreibung der Anderungen gegeniiber dieser Genehmigung und auch die sogenannten Tektur-
Plane bendtigt. Das sind alle im Bauantrag lberreichten Planunterlagen wie Lageplan, Freifla-
chenplan, Grundrisse, Schnitte und Ansichten, die nachtraglich verandert und genehmigt werden
sollen. Die Anderungen sind entsprechend kenntlich zu machen. Zu den Bauvorlagen gehéren auch
alle weiteren Dokumente, welche von der Anderung betroffen sind, wie etwa die Baubeschreibung,
Flachenberechnungen, Stellplatzberechnungen, Rohbaukosten.

Fir diese Bauvorlagen gelten die gleichen Anforderungen wie in jedem Baugenehmigungsverfahren.

9.6.3 / Anderungsbaugenehmigung

Die Anderungsbaugenehmigung ist zu erteilen, wenn die Anderungen nicht wesensverschieden
zum bereits genehmigten Vorhaben sind und die genehmigungsbediirftigen Anderungen - soweit
eine Prifung erforderlich ist - dem offentlichen Baurecht entsprechen. Im Baugenehmigungsbe-
scheid fiir die Anderung wird auf die ,Hauptbaugenehmigung” Bezug genommen.



9.6.4 / Gebuhren

Die Héhe der Gebiihr fiir eine Anderungsgenehmigung ermittelt sich iiber den Antragsgegenstand
lber Anlage 1 Ziffer 1 der BauGO A, der Rohbauwert fiir die Anderungen schwer bestimmbar ist,
Uber den Herstellungswert. Hinzu kommen Zuschlage, die die Gemeinde und beteiligte Fachbe-
hérden (zum Beispiel Naturschutzbehdrde, StraBenbaubehdrde, Gewerbeaufsichtsamt) erheben,
und eventuelle Auslagen.

9.7 / Bautechnische Nachweise (§ 65 NBauO)

Die Einhaltung der Anforderungen an die Standsicherheit sowie den Brand-, den Schall-, den War-
me- und den Erschitterungsschutz ist durch bautechnische Nachweise darzulegen; dies gilt nicht
fur verfahrensfreie Baumafinahmen sowie den Abbruch und die Beseitigung von Hochhausern.

Zu den bautechnischen Nachweisen gehdren im Wesentlichen

— Standsicherheitsnachweise (beziehungsweise statische Berechnungen) mit Positionsplanen,
— Brandschutznachweise,

— Konstruktionsplane und Ausfiihrungszeichnungen (wie Bewehrungs- und Stahlbaupléne),

— Nachweise gemaB Geb3udeenergiegesetz (GEG 7],

— Schallschutznachweise gemaf DIN 4109.

Die Nachweise missen von entsprechend qualifizierten Sachverstandigen erstellt werden. Zu den
rechtlichen Grundlagen gehdren neben der NBauO 7 auch die Normen und Richtlinien der Ver-
waltungsvorschrift Technische Baubestimmung .

Die bautechnischen Nachweise fiir den Schall-, den Warme- und den Erschitterungsschutz wer-
den im Rahmen von bauordnungsrechtlichen Verfahren jedoch nicht geprift.

Die Priifung der Standsicherheit und des Brandschutzes ist nur bei bestimmten Baumafinahmen
vorgeschrieben, wobei dies unabhangig von der Art des bauordnungsrechtlichen Verfahrens ist
(siehe § 65 Absatz 2 Satz 1 NBauO 7).

Hinweis: Nachweise der Standsicherheit, die nicht zu priifen sind, miissen von Personen aufgestellt
sein, die in der Liste der Tragwerksplanerinnen und Tragwerksplaner, die von der Ingenieurkam-
mer Niedersachsen gefihrt wird, oder in ein entsprechendes Verzeichnis eines anderen Landes
eingetragen sind (§ 65 Absatz 4 NBauO 7). Ansonsten sind auch diese Nachweise der Standsicher-
heit durch die untere Bauaufsichtsbehdrde zu priifen (§ 65 Absatz 5 NBauO 7).

Standsicherheitsnachweise konnen auf Antrag und nach Zulassung der unteren Bauaufsichtsbe-
hdrde auch nach Erteilung der Baugenehmigung nachgereicht werden (§ 67 Absatz 3 NBauO 7). Im
Rahmen einer Einzelfallentscheidung ist die Baugenehmigung unter der aufschiebenden Bedingung
zu erteilen, dass der Nachweis der Standsicherheit innerhalb eines Jahres nach Erteilung der Bau-
genehmigung eingereicht und durch Prifung bestatigt wird. Dies birgt fir die Bauherrin oder den
Bauherrn aber auch die Entwurfsverfasserin oder den Entwurfsverfasser das Risiko, dass bei nach-
traglicher Genehmigung des Standsicherheitsnachweises Anderungen der baulichen Anlage erfor-
derlich werden (weil beispielsweise durch eine zusé&tzliche Stiitze in der Tiefgarage ein notwendiger
Stellplatz entfallt). Gegebenenfalls muss fiir die Anderung des Entwurfes ein Bauantrag iiber eben
diese Anderung eingereicht werden (siehe auch Abschnitt ,Anderungsbaugenehmigung”).

Wenn die Frist zur Einreichung des Standsicherheitsnachweises nicht eingehalten wird, die auf-
schiebende Bedingung also nicht erfiillt, dann tritt die sogenannte ,innere Wirksamkeit” der Bau-
genehmigung nicht ein. Das fuhrt dazu, dass sich die Baugenehmigung nach § 43 Absatz 2 VwVfG A
~auf andere Weise” erledigt hat, so dass sie unwirksam wird.
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Diese Regelung gilt jedoch nicht fir einen zum Prifumfang gehdrenden Brandschutznachweis, da
ein Bauantrag, bei dem der Brandschutz nicht nachgewiesen ist, nicht sinnvoll prifbar ist - gerade
mit Blick auf die tbrigen zu priifenden Vorschriften.

9.7.1 / Standsicherheit

Der Nachweis der Standsicherheit ist gemal § 65 Absatz 3 Satz 1 NBauO A fir folgende Bauwerke
zur Prifung vorzulegen (auch dann, wenn sie von Personen aufgestellt worden sind, die in der Liste
der Tragwerksplanerinnen und Tragwerksplaner, die von der Ingenieurkammer Niedersachsen ge-
fihrt wird, oder in ein entsprechendes Verzeichnis eines anderen Landes eingetragen sind):

— Wohngebaude der Gebaudeklassen 4 und 5

— sonstige Wohngebaude mit unterirdischen Garagen, wenn die Nutzflache der Garage 100 m?
Ubersteigt

— sonstige Gebaude, ausgenommen eingeschossige Gebaude bis 200 m? Grundflache sowie
eingeschossige landwirtschaftlich, forstwirtschaftlich oder erwerbsgartnerisch genutzte
Gebaude bis 1 000 m?2 Grundflache und mit einfachen balkenartigen Dachkonstruktionen bis
6 m Stltzweite, bei fachwerkartigen Dachbindern bis 20 m Stiitzweite

— Fliegende Bauten und Fahrgeschafte, die keine fliegenden Bauten sind

— Bricken mit einer lichten Weite von mehr als 5 m

— Stutzmauern mit einer Hohe von mehr als 3 m ber der Gelandeoberflache

— Triblinen mit einer Hohe von mehrals 3 m

— Regale mit einer zuldssigen Hohe der Oberkante des Lagerguts von mehr als 7,50 m

— Behalter

— Windenergieanlagen mit einer Hohe von mehrals 10 m

— Sonstige bauliche Anlagen, die keine Gebaude sind, mit einer Hohe von mehrals 10 m

9.7.2 / Brandschutz

Der Nachweis des Brandschutzes ist gemal § 65 Absatz 3 Satz 2 NBauO A fir folgende Bauwerke
zur Prifung vorzulegen:

— Wohngebaude der Gebaudeklassen 4 und 5

— Sonstige Gebaude der Gebaudeklassen 3, 4 und 5, ausgenommen eingeschossige
landwirtschaftlich, forstwirtschaftlich oder erwerbsgartnerisch genutzte Gebaude

— Garagen mit mehr als 100 m2 Nutzflache, auch wenn sie Teil eines sonst anders genutzten
Gebaudes sind

— Sonderbauten

9.8 / Abweichung (§ 66 NBauO)

In § 66 NBauO A heifit es: Die Bauaufsichtsbehorde kann Abweichungen von Anforderungen dieses
Gesetzes und aufgrund dieses Gesetzes erlassener Vorschriften zulassen, wenn sie unter Berlick-
sichtigung des Zwecks der jeweiligen Anforderung und unter Wiirdigung der offentlich-rechtlich
geschitzten nachbarlichen Belange mit den offentlichen Belangen, insbesondere den Anforderun-
gen des § 3 Absatz 1 NBauO, vereinbar sind.

Ziel der Abweichungsvorschrift ist es, die Erreichung des jeweiligen Schutzziels einer Norm in den
Vordergrund zu riicken und auf diese Weise das materielle Bauordnungsrecht in Ausrichtung auf
die Umsetzung anpassungsfahig zu machen. Durch das Instrument der Abweichung wird also eine
starkere Flexibilisierung der Bauordnung angestrebt, um das materielle Recht vollzugstauglicher
zu machen. Fraglich ist, ob die Besonderheit einer baulichen Situation gerade hinsichtlich des
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Schutzzweckes der Norm vorliegen muss, sich also deutlich von den ,normalen” Anwendungs-
fallen unterscheiden muss (Atypik]. Zumindest aus Sicht einzelner Rechtsprechung ist das Vor-
handensein eines atypischen Sachverhaltes nicht mehr zwingende Voraussetzung zur Anwendung
einer Abweichung, jedoch ist diese Rechtsprechung derzeit noch nicht gefestigt und in der Sache
auch noch nicht obergerichtlich entschieden. In jedem Fall bedarf es fiir die Zulassung einer Ab-
weichung immer eines fachlich begriindeten Antrags. Zu beachten ist auch, dass der Raum der
Anwendung des § 66 NBauO geringer wird, je starker geschitzte dffentlich-rechtliche Belange des
Nachbarn betroffen sind.

Die Regelungen des § 66 NBauO in den Absatzen 2 und 3 A gelten auch fur die Erteilung von
Ausnahmen und Befreiungen nach anderen Vorschriften des 6ffentlichen Baurechts, soweit nichts
anderes bestimmt ist (§ 66 Absatz 6 NBauO 7).

9.8.1/ Antragsverfahren

Die Abweichung ist im Regelfall elektronisch - im Ausnahmefall schriftlich - zu beantragen und zu
begriinden (§ 66 Absatz 2 Satz 1 NBauO 7). Bei Papierform ist das von der obersten Bauaufsichts-
behérde eingeflihrte Formular A flr einen Antrag auf Abweichung/Ausnahme/Befreiung zu ver-
wenden. Das ausgefiillte Formular ist von der Entwurfsverfasserin oder dem Entwurfsverfasser zu
unterschreiben und bei der zustandigen unteren Bauaufsichtsbehorde in dreifacher Ausfertigung
einzureichen. Im Falle der elektronischen Kommunikation steht ein Formularassistent oder eine
Eingabemaske zur Verfiigung. Dies erfolgt in der Regel zusammen mit der Einreichung eines Bau-
antrages oder einer Bauvoranfrage. Bei genehmigungsfreien Baumafinahmen nach § 62 NBauO
71 muss ein Antrag auf Abweichung und die Zulassung dieser vor der entsprechenden Mitteilung
erfolgt sein, bei verfahrensfreien Malnahmen nach § 60 NBauO A vor der Bauausfiihrung.

Bei Entwirfen einfacher Art, wenn kein Nachweis der Standsicherheit erforderlich ist, und bei Ab-
weichungen im Rahmen verfahrensfreier Baumafinahmen kann die Bauherrin oder der Bauherr
den Antrag auch ohne die Bestellung einer Entwurfsverfasserin oder eines Entwurfsverfassers der
Bauaufsichtsbehorde Gbermitteln (§ 66 Absatz 2 NBauO 7).

Die Abweichung ist zu benennen und zu begriinden. Liegt keine Begriindung vor beziehungsweise
ist die Begrindung nicht schliissig, so soll die untere Bauaufsichtsbehorde die Bauherrin oder den
Bauherrn zur Mitwirkung auffordern.

Soll eine Abweichung von Vorschriften, die auch dem Schutz von Nachbarn dienen, zugelassen
werden, so soll die Bauaufsichtsbehdrde den betroffenen Nachbarn, soweit sie erreichbar sind, Ge-
legenheit zur Stellungnahme geben (§ 68 Absatz 2 NBauO 7). Diese Frist soll angemessenen sein
und langstens vier Wochen betragen. Sofern Nachbarn der Baumafinahme schriftlich zugestimmt
haben, erfolgt keine Nachbarbeteiligung (§ 68 Absatz 4 NBauO 7).

9.8.2 / Bauvorlagen

Die Abweichung ist zu begriinden. Dies kann in dem dafiir vorgesehenen Feld des Formulars erfol-
gen. Aufgrund der erforderlichen Auseinandersetzung mit dem Sinn und Zweck der Norm, von der
abgewichen werden soll, erfolgt die Bezeichnung und Begriindung der Abweichung jedoch haufig
in einer gesonderten Anlage. Es muss schriftlich darlegt werden, warum eine besondere Situation
(Atypik] fir die Baumafinahme vorliegt, ob und wenn ja, schiitzenswerte &ffentliche Belange be-
troffen sind und warum gleichwohl eine Abwagung zugunsten der Bauherrin oder des Bauherrn
sprechen soll (GroBe-Suchsdorf, Kommentar zur NBauO, 10. Auflage, § 66 Rn. é).
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9.8.3/ Zulassung einer Abweichung

Wenn seitens der Bauaufsichtsbehdrde keine Bedenken gegen einen Antrag auf Abweichung be-
stehen, so muss abschlieBend die Zulassung der Abweichung als formeller Verwaltungsakt erfol-
gen. Die Zulassung wird, wenn eine Erteilung einer Baugenehmigung von ihr abhangt, durch die
Baugenehmigung zugelassen. Dies gilt entsprechend auch fiir Teilbaugenehmigungen und Bau-
vorbescheide. Eine Zulassung von Abweichungen als selbststandige Entscheidung erfolgt bei ver-
fahrens- oder genehmigungsfrei gestellten baulichen Anlagen.

9.8.4 / Gebiihren

Die Gebiihr fiir die Entscheidung lber eine Abweichung ist neben der des eigentlichen Verfahrens
gesondert zu erheben. Die Hohe der Gebihr ist von dem behandelten Antragsgegenstand sowie
dem damit verbunden Priifungsaufwand abhangig. Die Hohe der Gebihr ergibt sich als sogenannte
Rahmengebihr aus der Anlage 1 Ziffer 8 der BauGO 7.

9.8.5/ Exkurs - Vorschriften des offentlichen Baurechts,
die dem Schutz von Nachbarn dienen

Nicht nur im Rahmen von Abweichungsantragen sondern auch in anderen Fallen kann die Bauauf-
sichtsbehorde Nachbarn beteiligen, wenn eine Baumafinahme maoglicherweise Belange der Nach-
barn berihrt, die durch Vorschriften des 6ffentlichen Baurechts geschiitzt werden.

Als Nachbarin oder Nachbar wird im offentlichen Baurecht jede angesehen, die durch die Errich-
tung, die Nutzung oder den Betrieb einer baulichen Anlage beeintrachtigt wird. Oder anders: Das
eigene Grundstiick muss von rechtlich relevanten Auswirkungen einer Baumaf3nahme auf dem
anderen Grundstiick beriihrt werden. In der Regel betrifft dies Grundstiicke, die an das Baugrund-
stick grenzen.

Hinweis: Die Definition des Begriffes Nachbarn ist im offentlichen Baurecht grundsatzlich auf
Grundstiickseigentiimerinnen und Grundstiickseigentimer oder Inhaberinnen und Inhaber eigen-
tumséahnlicher Rechtspositionen (zum Beispiel Erbbauberechtigte) ausgelegt. Nicht als Nachbarn
gelten Mieter und Pachter.

Bei Beeintrachtigungen zum Beispiel durch Larm oder andere Immissionen, aber auch bei der Ver-
letzung der Gebietserhaltung bezliglich der Art der baulichen Nutzung, kann dies dartber hinaus
auch nicht unmittelbar angrenzende Grundstiicke betreffen. In diesem Zusammenhang werden
auch Mietern und Pachtern subjektiv-6ffentliche Rechte zugestanden.

Es gibt zahlreiche Vorschriften, die dem Schutz der Nachbarn dienen. Grundsatzlich lassen sich
zwei verschiedene Arten von drittschiitzenden Normen unterscheiden.

Zum einen gibt es drittschiitzende Normen, die den Nachbarn unabhangig von einer tatsachlichen
personlichen Betroffenheit schiitzen. Hierzu gehort insbesondere der sogenannte ,,Gebietserhal-
tungsanspruch” hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung im Baugebiet. So hat das Bundesver-
waltungsgericht jeder Grundstiickseigentimerin ausdriicklich das Recht zuerkannt, sich innerhalb
des von ihm bewohnten Baugebiets gegen jede artfremde Bebauung zu wehren, sofern das Vor-
haben in seinem Baugebiet weder Regel- noch Ausnahmebebauung nach der BauNVO A ist - un-
abhangig davon, ob die Bebauung ihn tatsachlich beeintrachtigt. Dies gilt sowohl in Bebauungs-
plangebieten nach § 30 BauGB 7 als auch in faktischen Baugebieten nach § 34 Absatz 2 BauGB 7.

Zum anderen gibt es solche drittschiitzenden Normen, die erst im Falle einer tatsachlichen (un-
zumutbaren) persénlichen Betroffenheit tangiert sind.
Im Bauordnungsrecht entfalten insbesondere die Abstandsregelungen drittschiitzende Wirkung.
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Diese haben namlich insbesondere den Zweck, das Nachbargrundstiick vor einer Verschattung zu
schiitzen und die Zufuhr mit Licht und Luft sicherzustellen. Zudem soll einem zu schnellen Uber-
greifen von Branden auf Nachbarhauser vorgebeugt werden. Die Abstandsregelungen schitzen
den Nachbarn wiederum unabhangig von einer tatsachlichen Beeintrachtigung.

Unter die drittschitzende Wirkung fallen auch Auspragungen des sogenannten ,Ricksichtnahme-
gebots”, bei denen die Nachbarin oder der Nachbar tatsachlich und unzumutbar in ihren Rechten
betroffen ist. Dies ergibt sich in beplanten Gebieten aus § 15 BauNVO 71, im unbeplanten Innen-
bereich aus dem Erfordernis des ,Einfligens” nach § 34 BauGB A und im AuBenbereich aus § 35
Absatz 3 Satz 1 Nr. 3 BauGB 71, wonach einem Vorhaben offentliche Belange entgegenstehen, wenn
es schadliche Umwelteinwirkungen hervorrufen kann oder ihnen ausgesetzt wird. Dies kdnnen zum
Beispiel Immissionen sein, die geeignet sind, erhebliche Nachteile oder Belastigungen fir die All-
gemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren (beispielsweise Larm- oder Geruchsbel&stigun-
gen).

Eine einmal bestehende Abwehrposition kann eine Nachbarin oder ein Nachbar aber auch ver-
lieren. Das Rechtsinstitut der unzuldssigen Rechtsausiibung, das im Gebot von Treu und Glauben
verankert ist, gilt auch im offentlichen Recht. Dies ist etwa der Fall, wenn die Nachbarin oder der
Nachbar selbst nicht schutzwiirdig ist, weil ihr oder ihm Rechtsvorgangerinnen und Rechtsvorgan-
gern ein entsprechender Rechtsverstof} zur Last fallt (siehe zum Beispiel OVG Berlin-Brandenburg,
Urteil vom 04.04.2017 (2 B 4.16)). Ebenso unterliegen &ffentlich-rechtliche Nachbaranspriiche -
hergeleitet aus dem Grundsatz von Treu und Glauben - der Verwirkung. So muss sich eine Nach-
barin oder ein Nachbar an einer Uber Jahre zum Ausdruck gebrachten Haltung zu einer baurechts-
widrigen Situation festhalten lassen. Das gilt auch fir das Verhalten von Rechtsvorgangerinnen
und Rechtsvorgangern, denn nachbarliche Abwehrrechte im Baurecht sind grundstiicksbezogene
Rechte (siehe zum Beispiel OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 29.09.2021 (7 A 2907/19]).

9.9 / Bauvoranfrage (§ 73 NBauO)

Eine Bauvoranfrage dient dazu, die Genehmigungsfahigkeit eines Projektes in Teilen zu erkunden,
ohne allzu grof3en Aufwand zu betreiben. Sie ist ein Instrument, mit dem vorab verbindlich geklart
werden kann, ob beispielsweise eine Baumaf3nahme auf einem konkreten Baugrundstiick grund-
satzlich aus planungsrechtlicher Sicht realisiert werden kann. Diese Frage spielt oft schon vor dem
Kauf eines Grundstiicks oder vor der Vergabe von Planungsauftragen eine wichtige Rolle. Bei der-
artigen Rechtszweifeln hilft eine Bauvoranfrage, einzelne Fragen zur Genehmigungsfahigkeit einer
Baumafinahme vorab zu klaren. Dabei kann es um die planungsrechtliche Zulassigkeit des Vorha-
bens und/oder um Detailfragen gehen. Pauschale Fragen wie ,.Ist die BaumafBnahme baurechtlich
zuldssig?” sieht die Regelung jedoch nicht vor.

In § 73 NBauO A heiBt es: Fiir eine BaumafBnahme ist auf Antrag (Bauvoranfrage) tiber einzelne
Fragen, Uber die im Baugenehmigungsverfahren zu entscheiden ware und die selbstandig beurteilt
werden konnen, durch Bauvorbescheid zu entscheiden. Dies gilt auch fur die Frage, ob eine Bau-
mafnahme nach stadtebaulichem Planungsrecht zulassig ist.

Die Bauvoranfrage stellt also ein formalisiertes Verfahren dar, in dem die Zulassigkeit von Bau-
mafinahmen im Hinblick auf einzelne Fragen schriftlich beantragt und lber das Ergebnis ein
schriftlicher, rechtsverbindlicher und rechtmittefahiger Bescheid erteilt wird.

Der Inhalt des Bauvorbescheides bindet die untere Bauaufsichtsbehorde in einem spateren Bau-
genehmigungsverfahren. Die Bindung an einen Vorbescheid erlischt jedoch, wenn der Bauantrag
wesentlich von der Bauvoranfrage abweicht.

Ein positiver Bauvorbescheid ersetzt allerdings nicht die Baugenehmigung und berechtigt auch
nicht dazu, mit dem Bau des Projektes bereits zu beginnen. Hierzu bedarf es in der Regel einer
Baugenehmigung oder - sofern maglich - einer bestatigten Mitteilung.
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Fragen, die nicht in einem Baugenehmigungsverfahren zu prifen beziehungsweise zu entscheiden
waren, konnen auch nicht Gegenstand einer Bauvoranfrage sein. In diesen Fallen kann lediglich im
Rahmen einer Beratung auf die Fragen eingegangen werden.

9.9.1/ Antragsverfahren

Fur eine Bauvoranfrage ist im Falle der Kommunikation in Papierform ein entsprechender Antrag
unter Verwendung des von der obersten Bauaufsichtsbehorde eingefiihrten Formulars 71 zu stellen.
Das Formular mit den konkreten Fragen und erganzenden Unterlagen ist bei der zustandigen unteren
Bauaufsichtsbehdrde in Papierform in dreifacher Ausfertigung einzureichen. Im Falle der elektroni-
schen Kommunikation steht ein Formularassistent oder eine Eingabemaske zur Verfligung.

Die Hinzuziehung einer Entwurfsverfasserin oder eines Entwurfsverfassers ist bei Bauvoranfragen
- anders als bei Bauantragen - nicht vorgeschrieben, kann aber sinnvoll sein. Die Bauaufsichts-
behorde kann im Einzelfall (beispielweise bei erforderlichen Nachweisen des Einfligens zur Fest-
stellung der planungsrechtlichen Zul&ssigkeit im Falle des § 34 BauGB 1) auch fordern, dass es
zur Erstellung der Bauvorlagen fir die Bauvoranfrage einer Entwurfsverfasserin oder eines Ent-
wurfsverfassers bedarf (§ 73 Absatz 1 Satz 4 NBauO 7).

Die BaumafBnahme muss hierbei so hinreichend genau beschrieben sein, dass die Fragen auch ge-
prift und beurteilt werden kdnnen.

9.9.2 / Bauvorlagen

Dem Antrag auf Bauvorbescheid sind die Angaben beziehungsweise Unterlagen beizufiigen, die zur
Bearbeitung beziehungsweise zur Beurteilung der Frage(n) erforderlich sind (§ 7 NBauVorlVO A).

Hierzu gehort mindestens ein aktueller Auszug aus der Amtlichen Karte im Maf3stab 1:5000, in dem
das Baugrundstick gekennzeichnet ist sowie ein einfacher Lageplan, auf dem die geplante Bau-
mafnahme eingetragen ist.

Das Vorhaben selbst kann in Bauzeichnungen dargestellt oder durch Text beschrieben werden.
Aufwendiger beziehungsweise umfangreicher wird es bei gewerblich oder landwirtschaftlich ge-
nutzten Vorhaben, denn dann ist in der Regel auch eine Betriebsbeschreibung erforderlich, aus der
ersichtlich sein muss, was genau mit beziehungsweise in der geplanten baulichen Anlage passie-
ren soll. Der Umfang der Unterlagen hangt also auch von den zu prifenden Fragen ab.

9.9.3 / Bauvorbescheid

Ein Bauvorbescheid ist grundsatzlich drei Jahre ab Erhalt giltig. Er kann auf Antrag um jeweils
drei Jahre verlangert werden. Dieser Antrag muss vor Ablauf der Dreijahresfrist bei der unteren
Bauaufsichtsbehorde eingegangen sein. Die Verlangerung der Geltungsdauer ist an die gleichen
Voraussetzungen wie eine Neuerteilung gebunden - nur eben unter erleichterten Verfahrensbe-
dingungen. Das Vorhaben muss weiterhin dem offentlichen Baurecht entsprechen, das in der Zwi-
schenzeit auch Anderungen unterliegen kann.

Soweit der Bauvorbescheid etwas zusichert, verschafft er innerhalb der Dreijahresfrist einen An-
spruch darauf, dass die Baumafinahme, die mit dem angefragten hinreichend Gbereinstimmt, nicht
aus Grinden abgelehnt wird, die in dem Bauvorbescheid bereits geprift worden sind.

Sollte eine Bauvoranfrage negativ beschieden werden, bedeutet dies nicht zwingend, dass das an-
gefragte Vorhaben fir drei Jahre oder langer unzulassig ist. Ein negativer Bauvorbescheid ist eine
Momentaufnahme, die die Unzuldssigkeit des Vorhabens zum Zeitpunkt der Entscheidung fest-
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stellt. Die Situation kann sich aber andern, wenn zum Beispiel die Gemeinde einen Bebauungsplan
aufstellt oder andert und damit Genehmigungshindernisse ausraumt.

9.9.4 / Gebihren

Die Hohe der Gebihr fir einen Bauvorbescheid ist vom jeweiligen Projekt, der zu behandelnden
Frage(n] sowie dem damit verbunden Priifungsaufwand abh&ngig. Sie ergibt sich als sogenannte
Rahmengebiihr aus der Anlage 1 Ziffer 1.14 der BauGO A. Hinzu kommen Zuschlage, die die Ge-
meinde und beteiligte Fachbehdrden (zum Beispiel untere Wasser-, Boden-, Naturschutzbehérde,
Strafenbaubehodrde, Gewerbeaufsichtsamt] erheben, und eventuelle Auslagen. Sie muss zudem in
angemessener Relation zu der Baugenehmigungsgebiihr stehen, da in der Bauvoranfrage lediglich
einzelne Fragen aus einem Baugenehmigungsverfahren gepruft werden.

Auf die Baugenehmigungsgebihr sind die Gebihren fir die Erteilung eines Bauvorbescheids bis zu
80 Prozent dieser Gebihren anzurechnen, wenn der Priifaufwand durch die Erteilung eines Bau-
vorbescheids vermindert ist; die Mindestgebihr darf jedoch nicht unterschritten werden (siehe An-
lage 1 Anmerkung b) zu Ziffer 1.1 und 1.2 der BauGO 7).

9.10 / Baulast (§ 81 NBauO)

Das praktische Bediirfnis, bestimmte Verpflichtungen baurechtlicher Art, die auf dem eigenen Bau-
grundstiick allein nicht eingehalten werden kannen, durch eine Erklarung einer nachbarlichen Grund-
stiickseigentiimerin oder eines Grundstiickseigentiimers als 6ffentlich-rechtliche Verbindlichkeit zu
begriinden, hat zur Einfihrung der Baulast im Bauordnungsrecht gefiihrt. So ist eine Baulast eine
einseitige offentlich-rechtliche Verpflichtung gegeniber der unteren Bauaufsichtsbehérde, mit der
Grundstiickseigentimerinnen und Grundstlickseigentiimer als sogenannte ,Belastete” in Schrift-
form freiwillig erklaren, auf ihrem Grundstiick etwas zu tun, zu dulden oder zu unterlassen, wozu
sie nicht verpflichtet sind (siehe § 81 Absatz 1 NBauO ). In der Regel wird mit der Eintragung einer
Baulast ein bauordnungsrechtliches Hindernis beseitigt, durch das eine Baumafnahme auf einem
(Nachbar-) Grundstiick fiir den sogenannten ,Beglinstigten” ansonsten so nicht mdglich ware. Die
Baulast erleichtert oder erweitert also die Baubauungsmaglichkeiten des Begiinstigten.

Eine Baulast liegt als offentlich-rechtliche Belastung auf dem Grundstiick und bindet auch die
Rechtsnachfolgerinnen und Rechtsnachfolger. Weil die Verpflichtung nur 6ffentlich-rechtlicher Na-
turist, kann nur die zustandige untere Bauaufsichtsbehorde unmittelbar Rechte aus ihr herleiten.

Die Baulast dient nicht der Regelung der privatrechtlichen Verhaltnisse unter Nachbarn und ist
kein Ersatz fur privatrechtliche Vereinbarungen. Durch Baulasten entstehen keine direkten Rechts-
beziehungen zwischen den belasteten und begiinstigten Grundstiickseigentiimerinnen und Grund-
stlickseigentimern.

Eine zusatzliche privatrechtliche Absicherung des Anspruchs, zum Beispiel durch einen privat-
rechtlichen Vertrag oder eine Eintragung einer Grunddienstbarkeit im Grundbuch, kann empfeh-
lenswert sein, damit der Anspruch auch privatrechtlich gegeniiber der Baulastgeberin oder dem
Baulastgeber durchgesetzt werden kann.

Durch Eintragung in das bei der unteren Bauaufsichtsbehorde gefiihrte Baulastenverzeichnis wird
die Baulast wirksam. Die sogenannte Verpflichtungserklarung wird in der Regel infolge der Willens-
bekundungen der Belasteten durch die untere Bauaufsichtsbehorde unterschriftsreif vorbereitet.

Die untere Bauaufsichtsbehorde kann auf eine bereits eingetragene Baulast verzichten, wenn kein
offentliches und privates Interesse an der Baulast mehr besteht. Vor dem Verzicht sind die Eigen-
timerinnen und Eigentlimer der begiinstigten Grundstiicke zu hdren. Der Verzicht wird mit der
Loschung im Baulastenverzeichnis wirksam.
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9.10.1 / Erforderlichkeit einer Baulast

Wird im Rahmen der Planung einer Baumafinahme oder wahrend eines Baugenehmigungsver-
fahrens festgestellt, dass eine Baulast erforderlich ist, um das Vorhaben genehmigungsfahig zu
machen, dann kann ein Antrag auf Eintragung einer Baulast gestellt werden.

Zu empfehlen ist, schon zu Beginn der Planung aufgrund der Vorermittlung der Entwurfsverfasse-
rin oder des Entwurfsverfassers Gesprache mit den Eigentimerinnen und Eigentimern betroffe-
ner (Nachbar-)Grundstiicke zu fiihren, ob diese iberhaupt einer Baulast zustimmen wiirden. An-
sonsten musste eine andere dem &ffentlichen Baurecht entsprechende Planung erfolgen.

Hinweis: Wenn eine theoretisch mogliche Baulast von belasteten Eigentimerinnen und Eigenti-
mern nicht gegeben wird, ist eine Beantragung einer Zulassung auf Abweichung nicht erfolgver-
sprechend, da der Gesetzgeber durch Baulasten ja bereits Moglichkeiten zum Ausraumen von bau-
ordnungsrechtlichen Hindernissen unter Mitwirkung des Nachbarn geschaffen hat.

Die Entgegennahme einer Baulasterklarung ist schriftlich zu beantragen. Der Antrag kann formlos oder
unter Verwendung eines Formulars der jeweiligen Bauaufsichtsbehorde gestellt werden. Es besteht die
Maglichkeit, den Text der Baulasterklarung durch die untere Bauaufsichtsbehdrde vorbereiten zu lassen.

Die jeweilige Baulasterklarung muss von allen im Grundbuch eingetragenen Eigentiimerinnen und
Eigentimern des belasteten Grundstiicks unterschrieben werden. Bei Erbbaurechten und sons-
tigen Berechtigungen wie Auflassungsvormerkungen, Grunddienstbarkeiten, Nie3brauchrechten
sind auch die Unterschriften von deren eingetragenen Inhaberinnen und Inhabern erforderlich.

Die Baulasterklarung bedarf der Schriftform und muss klar und eindeutig beziehungsweise be-
stimmt sein; alle Unterschriften missen &ffentlich beglaubigt (zum Beispiel durch eine Notarin
oder einen Notar) oder unter Vorlage eines amtlichen Identitdtsnachweisdokuments vor der unte-
ren Bauaufsichtsbehorde geleistet werden. Die Beurkundung kann auch bei Katasteramtern, bei
offentlich bestellten Vermessungsingenieurinnen und Vermessungsingenieuren oder bei Gemein-
deverwaltungen erfolgen.

9.10.2 / Arten von Baulasten

Die Anwendungsfalle von Baulasten sind vielfaltig. Erforderlich ist es, dass es sich um eine &ffentlich-
rechtliche Verpflichtung zu einem Grundstiick handelt, die sich nicht schon aus 6ffentlichem Recht
ergeben darf. In der Praxis kommen folgende Baulasten als Hauptanwendungsfalle in Betracht:

— Vereinigung von selbststandigen, aneinandergrenzenden Baugrundstiicken mit der Folge, dass
die bauordnungsrechtlichen Vorschriften grundsatzlich auf das gesamte vereinigte Grundstiick
anzuwenden sind (Vereinigungsbaulast nach § 2 Absatz 12 NBauO A1) - zu beachten ist jedoch,
dass eine Vereinigungsbaulast nicht dazu geeignet ist, das vereinigte Nachbargrundstiick in die
Berechnung der zuldssigen Grund- und Geschossfliche einzubeziehen (siehe GroBe-Suchsdorf,
Kommentar zur NBauO, 10. Auflage, § 81 Rn. 61 - mdgliche Besonderheiten im Bereich des
Planungsrechtes siehe unten); eine Vereinigungsbaulast fiihrt auch nicht dazu, dass das
Erfordernis von Brandwandverschiebebaulasten (§ 8 Absatz 1 Satz 3 DVO-NBauO 7] entfallt.

— Sicherung der Zuwegung, weil das Baugrundstiick nicht die erforderliche Zuganglichkeit
aufweist, zum Beispiel nicht an eine 6ffentliche Verkehrsflache grenzt oder aber von dort aus
keine Zufahrt zum Baugrundstiick geschaffen werden darf (Zuwegungsbaulast nach § 4 Absatz
2 NBauO 7). Eine Zuwegungsbaulast ist nicht erforderlich, wenn eine Vereinigungsbaulast
besteht (§ 4 Absatz 2 Satz 2 NBauO AJ;

— Sicherung der Abwasserbeseitigung als Leitungsbaulast, wenn das Baugrundstiick nicht
direkt an die gemeindliche Kanalisation angeschlossen werden kann, weil zum Beispiel die
Abwasserleitung einer baulichen Anlage liber anderes Grundstlick verlauft. Zur Erfillung
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der Anforderungen an § 41 Absatz 2 NBauO 21 muss der Leistungsverlauf durch eine Baulast
gesichert sein (siehe GroBe-Suchsdorf, Kommentar zur NBauO, 10. Auflage, § 41 Rn. 38). Dies
gilt analog auch fir Versorgungsleitungen wie Strom oder Frischwasser, sofern diese fiir die
ErschlieBung einer baulichen Anlage erforderlich sind;

— Verpflichtung, einen entsprechenden Gegenbau unmittelbar an der Grundstiicksgrenze zu
errichten, wenn eine Baumafnahme ohne den an sich erforderlichen Grenzabstand auf der
Grundstiicksgrenze durchgefiihrt werden soll. Hinweis: Es besteht jedoch keine Verpflichtung
der Eigentimerinnen und Eigentimer des belasteten Grundstiicks, den Gegenbau sofort
durchzufiihren (Gegenbaubaulast nach § 5 Absatz 5 NBauO AJ;

— Einen auf dem eigenen Grundstiick fehlenden Grenzabstand auf dem Nachbargrundstiick zur
Verfligung zu stellen, wenn die Baumafinahme nicht unmittelbar auf der Grundstiicksgrenze
durchgefiihrt oder aber der erforderliche Grenzabstand auf dem Baugrundstiick nicht
eingehalten werden kann (Abstandsbaulast nach § 6 Absatz 2 NBauO 7);

— Zuordnung eines erforderlichen Kinderspielplatzes auf einem anderen in der Nahe liegenden
Grundstiick (Zuordnungsbaulast nach § 9 Absatz 3 NBauO AJ;

— Notwendige Einstellplatze und Fahrradabstellanlagen auf einem anderen Grundstiick schaffen zu
lassen und diese dort zur Verfligung zu stellen (Einstellplatzbaulast nach § 47 Absatz 4 NBauO 71,
Baulast fiir Fahrradabstellanlagen nach § 48 Absatz 1 Satz 3 NBauO 7). Eine Einstellplatzbaulast
ist nicht erforderlich, wenn eine Vereinigungsbaulast besteht (§ 48 Absatz 4 Satz 2 NBauO ).

Damit sind aber die im Bauordnungsrecht zulassigen Baulasten nicht abschlieBend aufgezahlt. An
dieser Stelle sei aber darauf hingewiesen, dass Baulasten nicht nur bei der Errichtung von bauli-
chen Anlagen erforderlich sein kdnnen, sondern auch zur Sicherung baurechtskonformer Verhalt-
nisse nach Grundstlcksteilungen und Grenzanderungen, die durch die untere Bauaufsichtsbehor-
de nicht praventiv geprift wurden beziehungsweise werden.

Zudem kann die Anwendung einer Baulast im Planungsrecht maglich sein, zum Beispiel bezogen auf
die Ausnutzbarkeit eines Teils der zuldssigen Grundstiicks- oder Geschossflache - in der Regel aber
nur im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Eine Orientierung gibt hierzu das Urteil des Bundes-
verwaltungsgerichtes vom 14.02.1991 (4 C 51.87) - ebenso dazu, ob eine Baulast Grundlage oder Anlass
fur eine Befreiung nach § 31 Absatz 2 BauGB A sein kann. Dies ist regelmaflig im Einzelfall zu priifen.

Im Sinne der Anforderungen des Planungsrechtes kann die ErschlieBung (§§ 30 71, 33 21 sowie 34
2 und 35 BauGB A1) in Erganzung zu einer Zuwegungsbaulast (siehe oben) durch Eintragung einer
Leitungsbaulast gesichert werden. Die Belastete ibernimmt also die Verpflichtung, die Nutzung
einer naher bezeichneten Flache fir die (Durch-]Fiihrung von Leitungen zu dulden. Diese Art von
Baulasten werden jedoch meistens grundbuchrechtlich tber Leitungsrechte geregelt. Letztend-
lich erfolgt die Klarung der gesicherten ErschlieBung auch Uber die jeweilige Gemeinde, die im
Rahmen ihrer Stellungnahme zum Beispiel in Baugenehmigungsverfahren die gesicherte Erschlie-
Bung bestatigen muss.

9.10.3 / Erforderliche Unterlagen

Im Antrag auf Entgegennahme einer Baulasterklarung sind folgende Angaben zu machen bezie-
hungsweise Unterlagen beizufligen:

1. Name und Anschrift der Grundstiickseigentiimerin oder des Grundstiickseigentiimers, der
Erbbau- und sonstigen Berechtigten des zu belastenden und des begiinstigten Grundstiicks

2. Name und Anschrift der Kostentragerin oder des Kostentragers

3. Bezeichnungen des zu belastenden und des zu beglinstigenden Grundstiicks nach Gemeinde,
Ortsteil, Strafle und Hausnummer sowie Gemarkung, Flur und Flurstiick

4. Ein aktueller amtlicher einfacher Lageplan des beglinstigten Grundstiicks einschlieBlich der
zu belastenden Grundstiicksflachen (erstellt von einem Katasteramt oder einer &ffentlich
bestellten Vermessungsingenieurin (ObVI) im MaBstab von in der Regel 1:500, jedoch nicht
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kleiner als 1:1.000, hochstens ein Jahr alt und Ubereinstimmend mit der tatsachlichen Situation
vor Ort]. Die zu belastenden Grundstiicksflachen sind mit farblicher Markierung braun-
schraffiert, das (Bau-]Vorhaben rot umrandet und rot-schraffiert darzustellen (sofern eine
Eintragung von Baulasten komplex ist (beispielsweise bei der die Zuordnung von Stellplétzen zu
verschiedenen einzelnen Gebiuden), ist es hilfreich, diese in den Planen farblich differenziert
darzustellen)

5. Aktueller amtlicher Auszug aus dem Liegenschaftsbuch des zu belastenden Grundstiicks

6. Angaben Uber Baulasten, die bereits auf dem zu belastenden Grundstiick liegen
(Baulastenverzeichnis/-blatt)

9.10.4 / Gebihren
Die Gebdihr fir Baulasteintragungen und -léschungen werden nach der BauGO 7 ermittelt. Die
Hohe der Gebiihr fir die Eintragung einer Baulast ist von der Art der Baulast, der betroffenen -Fla-

che und dem damit verbunden Bearbeitungs- und Prifungsaufwand abhangig.

Sie ist als sogenannte Rahmengebiihr in der Anlage 1 Ziffer 9.1 der BauGO 71 geregelt) und wird je
einzutragender Baulast und Grundstiick berechnet.

Die Gebuhr fir die Loschung ergibt sich aus der sogenannten Rahmengebihr der Anlage 1 Ziffer
9.2 der BauGO 1.
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10 BAUVORLAGEN

Bauvorlagen sind die Unterlagen, die fir die Beurteilung einer Baumafinahme, einer baulichen
Anlage oder einer sonstigen Anlage nach dem &ffentlichen Baurecht erforderlich sind. (§ 2 Absatz
18 NBau0 7).

Vollstandige Bauvorlagen sind eine wesentliche Voraussetzung fur ein reibungsloses und ziigiges
Baugenehmigungsverfahren. Die Antragsbearbeitung erfolgt anhand der vorgelegten Unterlagen.
Alle fur die Prifung der Baumafnahme wichtigen Fragen missen daher anhand der vorgelegten
Unterlagen beurteilt werden konnen.

In den nachstehenden Ausfihrungen werden die Regelungen dargestellt, die bei einer Kommuni-
kation in Papierform zu beachten sind, sofern die Kommunikation in Papierform im Rahmen der
Ubergangsregelungen nach § 86 Absatz 7 und 8 NBauO 71 festgelegt oder von einer Bauaufsichts-
behorde nach § 3a Absatz 2 NBauO A im Einzelfall zugelassen wurde (siehe auch Ausfiihrungen im
Abschnitt 11 ,Elektronische Kommunikation”).

Die Bauvorlagen in Verbindung mit einer Mitteilung nach § 62 NBauO 2 und einem Bauantrag nach
88 63 A1 oder 64 NBauO A sind bei der zustandigen unteren Bauaufsichtsbehorde einzureichen.
Die Mitteilung nach § 62 NBauO 2 und die dazugehorigen Bauvorlagen missen in zweifacher Aus-
fertigung, ein Bauantrag nach § 63 2 beziehungsweise § 64 NBauO 2 und die dazugehdrigen Bau-
vorlagen missen in dreifacher Ausfertigung eingereicht werden.

Das Mitteilungsformular 2 beziehungsweise Bauantragsformular 2 muss vollstandig ausgefullt
und von der Entwurfsverfasserin oder dem Entwurfsverfasser mit Tagesangabe unterschrieben sein
(§ 3a Absatz 2 Satz 2 NBauO ).

Von der obersten Bauaufsichtsbehdrde eingefiihrte Formulare sind zwingend zu verwenden
(§ 2 Absatz 1 Satz 2 NBauVorlVO 7).

Die Bauvorlagen selbst missen von der Person, die fir deren Inhalt verantwortlich ist mit Tages-
angabe unterschrieben sein (§ 3a Absatz 2 Satz 2 NBauO ). Dies ist in der Regel die Entwurfsver-
fasserin oder der Entwurfsverfasser oder die Sachverstandige, die zum Beispiel den Brandschutz-
nachweis oder ein Immissionsgutachten angefertigt haben.

An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass die Entwurfsverfasserin Koordinatorin fiir alle ein-
gereichten Bauvorlagen ist und sicherstellen muss, dass alle Bauvorlagen aufeinander abgestimmt
sind - das ist in der Praxis haufiger nicht der Fall. Vor dem Hintergrund dieser Koordinierungsauf-
gabe ist es problematisch, wenn Sachverstandige die von ihnen erarbeiteten Bauvorlagen ohne
Wissen der Entwurfsverfasserin oder des Entwurfsverfassers bei der unteren Bauaufsichtsbehorde
direkt einreichen. Genau aus diesem Grund sind auch diese Bauvorlagen von der Entwurfsver-
fasserin oder dem Entwurfsverfasser zu unterschreiben bzw. bei elektronischer Ubermittlung von
dem Entwurfsverfasser tGber das eigene Nutzerkonto zu Ubermitteln,

Samtliche Ausfertigungen der Formulare und Bauvorlagen missen Originalunterschriften aufwei-
sen, Kopien sind in der NBauO 71 beziehungsweise der NBauVorlVO 7 nicht vorgesehen.

Zu prufende bautechnische Nachweise sind jeweils in zweifacher Ausfertigung einzureichen.
Im Falle der elektronischen Kommunikation wird ein Formularassistent oder eine Eingabemaske zur
Verfiigung stehen, die die Ubermittlung erméglichen. Auf das Erfordernis der ,.qualifizierten elektro-

nischen Signatur” wurde im Abschnitt 3 ausfiihrlich eingegangen.

Stellt die untere Bauaufsichtsbehorde im Rahmen ihrer Prifung des bauordnungsrechtlichen Ver-
fahrens und den dazugehorigen Bauvorlagen Mangel oder Widerspriiche fest, so werden den Ent-
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wurfsverfasserinnen und Entwurfsverfassern Hinweise zur Erganzung und/oder Korrektur der
Unterlagen gegeben und diese aufgefordert, die Mangel innerhalb einer angemessenen Frist zu be-
heben. Unterbleibt die Nachreichung beziehungsweise Nachbesserung der Bauvorlagen in dieser
Frist, so gilt der Antrag drei Wochen nach Ablauf der Frist als zuriickgenommen (§ 69 Absatz 2 Satz 3
NBauO 7). Auch an dieser Stelle wird nochmals darauf hingewiesen, dass die untere Bauaufsichts-
behorde nicht nach genehmigungsfahigen Alternativen sucht, wenn der eingereichte Entwurf nicht
genehmigungsfahig ist.

10.1 / Bauvorlagen fiir bauliche Anlagen, ausgenommen Werbeanlagen

Zum Bauantrag und zur Mitteilung nach § 62 NBauO A sind fir bauliche Anlagen, ausgenommen
Werbeanlagen, entsprechend § 5 NBauVorlVO 7 folgende Bauvorlagen einzureichen:

10.

11.

12.

13.

. Aktueller Auszug aus der Amtlichen Karte 1:5.000

Einfacher Lageplan (erstellt von einem Katasteramt oder einer 6ffentlich bestellten
Vermessungsingenieurin (0bVI), maximal ein Jahr alt und iibereinstimmend mit der
Ist-Situation vor Ort] oder, wenn fiir die Beurteilung einer Grenzbebauung oder von
Grenzabstanden erforderlich, ein qualifizierter Lageplan mit Einzeichnung und Bemaflung
der BaumaBnahme einschliefllich der Terrassen und Einstellpldtze sowie der eventuellen
Baugrenzen beziehungsweise Baulinien aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes.
Hinweis: Ob ein einfacher oder ein qualifizierter Lageplan erforderlich ist, bestimmt sich nach
der BaumafBnahme in Verbindung mit der Grundstiickssituation. Die Entscheidung tber die Art
des Lageplans hat die Entwurfsverfasserin oder der Entwurfsverfasser in Absprache mit der
Bauherrin und dem Bauherrn zu treffen.

Gesonderter Lageplan (zum Beispiel als Kopie des Lageplans) mit Darstellung und Bemafiung
aller befestigten Flachen (differenziert nach GRZ | und GRZ Il - siehe auch Ziffer 10) und eines
gegebenenfalls erforderlichen Kinderspielplatzes

Bauzeichnungen im Mafistab 1:100 in Grundrissen, Schnitten und Ansichten einschlieBlich
Darstellung des vorhandenen und geplanten Gelandeverlaufes mit Hohenangaben in den
Ansichten

Baubeschreibung (wie Bauwerksklasse, Art der Nutzung, bauliche MafBnahmen, vorhandene
und geplante Materialien fir Wande, Decken, Dacher)

Betriebsbeschreibung bei gewerblichen und bei landwirtschaftlichen baulichen Anlagen

(wie Art der gewerblichen Nutzung, Geschéftszeiten, Betriebsablédufe, Anzahl von Personen
(stdndige Benutzer und Besucher), gegebenenfalls Art des Warenangebots und der Art und
Weise der Herstellung und Lagerung)

Angaben Uber die gesicherte ErschlieBung hinsichtlich der Versorgung mit Wasser und
Energie sowie der Entsorgung von Abwasser, soweit die bauliche Anlage nicht an eine
offentliche Wasser- und Energieversorgung und eine 6ffentliche Abwasserentsorgungsanlage
angeschlossen werden kann

Angaben lber die gesicherte verkehrsmaflige ErschlieBung des Baugrundstiicks
Rechnerischer Nachweis des Brutto-Rauminhaltes nach DIN 277 Teil 1 oder Aufschliisselung
der Herstellkosten, wenn die Anlage 2 zur Baugebiihrenordnung nicht anwendbar ist
Berechnung des zuldssigen, des vorhandenen und des geplanten Mafles der baulichen
Nutzung, wenn die bauliche Anlage im Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegt, der
Festsetzungen iiber das MaB der baulichen Nutzung enthélt (zur Uberpriifung der Berechnung
sind die Flachen auch grafisch im Lageplan oder einer erganzenden Unterlage darzustellen
und nach der GRZ | und GRZ Il zu unterscheiden)

Nachweis des Einfligens, wenn das Baugrundstiick im unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB 7 liegt

Rechnerischer Nachweis der erforderlichen Anzahl notwendiger Einstellplatze sowie der
vorhandenen und geplanten Einstellplatze aber auch Fahrgassen einschliefilich zeichnerischer
Darstellung (siehe oben)

Statistischer Erhebungsbogen (Formulare kdnnen unter www.statistik-bw.de/baut/servlet/
LaenderServlet ausgefillt und heruntergeladen werden)
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14. Nachweis der Standsicherheit, wenn eine bauaufsichtliche Priifung dieses Nachweises
vorgeschrieben ist (gegebenenfalls die allgemeine oder vorhabenbezogene
Bauartgenehmigung oder ein allgemeines bauaufsichtliches Priifzeugnis, wenn eine Bauart
im Sinne des § 16a Absatz 2 NBauO A angewandt werden soll)

15. Nachweis des Brandschutzes, wenn eine bauaufsichtliche Prifung dieses Nachweises
vorgeschrieben ist und er nicht bereits in den Ubrigen Bauvorlagen enthalten ist

16. Angaben uber die durch eine Umweltvertraglichkeitsprifung ermittelten, beschriebenen und
bewerteten Umweltauswirkungen der baulichen Anlage

In Abhangigkeit der beantragten Baumafnahme kénnen weitere Unterlagen und Angaben erfor-
derlich sein, zum Beispiel bei BaumaBnahmen im AufB3enbereich oder fiir Mehrfamilienhaus- und
Gewerbebauten. Dies kann zum Beispiel eine Eingriffsregelung nach Naturschutzrecht oder ein
Immissionsgutachten nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm A1) oder
nach der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft A1) sein. Dariber hinaus kénnen
Unterlagen oder Angaben erforderlich sein, aus denen hervorgeht, dass das Baugrundstiick fir die
bauliche Anlage entsprechend geeignet ist, beispielsweise frei von Altlasten oder Kampfmitteln ist.

Beim Bauen im Bestand ist im Lageplan und/oder den Bauzeichnungen darzustellen, welche Mafinah-
men verfahrenspflichtig und welche verfahrensfrei sind, da letztere nicht genehmigt werden konnen.
In den Bauzeichnungen sind zudem die Zeichen und Farben der Anlage 2 der NBauVorlVO A zu ver-
wenden. So sind vorhandene bauliche Anlagen und Bauteile in Grau, geplante in Rot, zu beseitigende
in Gelb und die Erneuerung vorhandener Bauteile in Violett darzustellen.

Zu beachten ist, dass im Baugenehmigungsverfahren nach § 64 NBauO 7 in den Bauvorlagen von
vornherein alle Angaben enthalten sein missen, um das gesamte zu prifende 6ffentliche Baurecht
bewerten zu konnen. Dies fangt beispielsweise bei der Kampfmittelfreiheit des Baugrundstiickes
an und hort bei der BemafBung samtlicher Umwehrungen, Handlaufe in Hohe und Abstand zuein-
ander, Treppensteig- und Auftrittsmaflen, aber gegebenenfalls auch der Darstellung von Wasser-
zéhlern (§ 41 Absatz 3 NBauO A1) und Schneesturzsicherungen (§ 32 Absatz 2 NBauO A) auf. Es
ist Aufgabe der Entwurfsverfasserin oder des Entwurfsverfassers, samtliche erforderlichen Bema-
Bungen in den Bauvorlagen vorzunehmen, fur Stellplatze ist dies in § 18 Absatz 1 Ziffer 1 GaStPIVO
1 sogar explizit geregelt.

Bei einem Antrag auf Teilbaugenehmigung muss auf einem gesonderten Lageplan und ggf. weite-
ren zusatzlich notwendigen Bauvorlagen kenntlich gemacht werden, wo der vorab zu genehmigen-
de Teil der baulichen Anlage errichtet wird, da dies hinreichend bestimmt sein muss.

Beiisolierter Genehmigung einer Baugrube ist gegebenenfalls ein Standsicherheitsnachweis geson-
dert zu erbringen, wenn die Baugrube mehr als 3 m Tiefe hat (keine selbstandige Abgrabung bezie-
hungsweise bei analoger Wertung der Ziffer 7.1 des Anhangs zu § 60 NBauO 7 haben Abgrabungen
mit mehr als 3 m Tiefe ein Gefahrdungspotential, so dass sie deshalb genehmigungspflichtig sind).

Bei beantragten Abweichungen von nachbarschitzenden Vorschriften oder fraglichen Verletzungen
von anderen nachbarschitzenden Vorschriften ist es sinnvoll, dass von der Bauherrin oder dem
Bauherrn die Nachbarzustimmung zur BaumaBnahme vor Einreichung eines Antrages eingeholt
wird und hierzu die betroffenen Nachbarn die entsprechenden Bauvorlagen gleich unterzeichnen.

Bei erforderlichen Nachbarbeteiligungen gemafl § 68 NBauO 7 sind von der Bauherrin oder dem
Bauherrn Name und Adresse der entsprechenden Nachbarn zu ermitteln und in den Bauvorlagen
zu vermerken. Gleiches gilt fur eine gewlinschte Nachbarzustellung der Baugenehmigung gemaf
§ 70 Absatz 5 Satz 2 NBauO 7.

Die Uber die vorgenannten, in den Uberwiegenden Fallen ausreichenden Vorlagen zusatzlich er-
forderlichen Unterlagen kdnnen und sollten fir komplexere BaumaBnahmen im Rahmen der Bau-
beratung im Vorwege mit der unteren Bauaufsichtsbehorde oder den im Verfahren zu beteiligenden
Tragern offentlicher Belange abgestimmt werden.
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10.2 / Bauvorlagen fiir Werbeanlagen

Zum Bauantrag und zur Mitteilung nach § 62 NBauO sind fiir Werbeanlagen entsprechend
§ 6 NBauVorlVO 7 folgende Bauvorlagen einzureichen:

1. Aktueller Auszug aus der Liegenschaftskarte (eventuell ein einfacher oder ein qualifizierter
Lageplan, wenn fiir die Beurteilung von Grenzabstanden die Angaben nach § 11 Absatz 3 oder
4 NBauVorlVO 7 erforderlich sind)

2. Bauzeichnung der Werbeanlage oder eine andere Darstellung der Werbeanlage, wie ein
Farbfoto oder eine farbige Fotomontage mit Maf3en, auch bezogen auf den Standort der
Werbeanlage und auf Anlagen, an denen die Werbeanlage angebracht oder in deren Nahe sie
aufgestellt werden soll, sowie Angaben Uber die Farbgestaltung der Werbeanlage

3. Beschreibung der Werbeanlage mit Angabe der Art und Beschaffenheit der Werbeanlage,
sowie — soweit dies fur die Beurteilung der Werbeanlage erforderlich ist - die Abstande der
Werbeanlage zu offentlichen Verkehrsflachen

4. Nachweis der Standsicherheit, wenn eine bauaufsichtliche Priifung dieses Nachweises
vorgeschrieben ist

Sofern Werbeanlagen, die auf dem Baugrundstiick, auf dem die Werbeanlage errichtet werden soll,
oder auf einem benachbarten Grundstiick bereits vorhanden sind, sind deren Standorte in den Bauvor-
lagen zeichnerisch in demselben Mafistab wie die geplante Werbeanlage oder durch Fotos darzustellen.

Die bauplanungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit sollte, sofern hieriiber Zweifel bestehen, vor
dem Einreichen eines Bauantrages als Bauvoranfrage (siehe oben] geklart werden.

10.3 / Bauvorlagen fiir Bauvoranfragen

Abweichend von den §§ 5 71 und 6 2 der NBauVorlVO sind fir die Bearbeitung einer Bauvoranfrage
nur diejenigen Bauvorlagen einzureichen, die zur Beurteilung der durch die Bauvoranfrage nach
§ 73 Absatz 1 NBauO A gestellten Fragen erforderlich sind (§ 7 NBauVorlVO A).

Hierzu gehort mindestens ein aktueller Auszug aus der Amtlichen Karte im Maf3stab 1:5000, in dem
das Baugrundstiick gekennzeichnet ist sowie ein einfacher Lageplan, auf dem die geplante Bau-
mafinahme eingetragen ist. Das Vorhaben selbst kann in Bauzeichnungen dargestellt oder durch
Text beschrieben werden.

10.4 / Bauvorlagen zur Anzeige des Abbruchs oder
der Beseitigung einer baulichen Anlage

Zur Anzeige eines Abbruchs oder der Beseitigung einer baulichen Anlage sind entsprechend
§ 8 NBauVorlVO 71 folgende Bauvorlagen einzureichen:

1. ein einfacher Lageplan, in dem zusatzlich die Lage der abzubrechenden oder zu beseitigenden
baulichen Anlage dargestellt ist,

2. eine Bestatigung einer Person im Sinne des § 65 Absatz 4 NBauO A uber die Wirksamkeit der
vorgesehenen Sicherungsmafinahmen und die Standsicherheit der baulichen Anlagen, die an
die abzubrechenden oder zu beseitigenden baulichen Anlagen oder Teile baulicher Anlagen
angebaut sind oder auf deren Standsicherheit sich die Baumaf3nahme auswirken kann.
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10.5 / Nachweis der Standsicherheit

Fir den Nachweis der Standsicherheit tragender Bauteile und ihrer Feuerwiderstandsfahigkeit
(siehe § 15 Absatz 1 Nr. 3 NBauVorlVO A1) sind nach § 14 A die erforderlichen statischen Be-
rechnungen und die erforderlichen Beschreibungen mit Darstellung des statischen Systems in der
Regel vor Erteilung der Baugenehmigung zu Ubermitteln. Standsicherheitsnachweise konnen auf
Antrag und nach Zulassung der unteren Bauaufsichtsbehorde im Einzelfall auch nach Erteilung der
Baugenehmigung nachgereicht werden. In diesem Fall ist die Baugenehmigung unter der aufschie-
benden Bedingung zu erteilen, dass der Standsicherheitsnachweis innerhalb eines Jahres nach
Erteilung der Baugenehmigung ibermittelt und seine Vereinbarkeit mit dem &ffentlichen Baurecht
nch Priifung bestatigt wird (siehe auch Ausfihrungen im Abschnitt ,Bautechnische Nachweise”).

Wird der Nachweis der Standsicherheit gedndert oder ergénzt, so ist ein auf die Anderung oder
Erganzung beschrankter Nachtrag zu Gbermitteln; zusatzlich ist eine aktualisierte Gesamtfassung
des Nachweises der Standsicherheit zu tUbermitteln (§ 14 Absatz 1 Satz 3 NBauVorlVO 7).

10.6 / Nachweis des Brandschutzes
Fur den Nachweis des Brandschutzes sind im Lageplan, in den Bauzeichnungen und in der Baube-

schreibung die fiir die Beurteilung der Baumafnahme erforderlichen Angaben zu machen (néheres
siehe § 15 NBauVorlVO A1), wie zum Beispiel:

— Lage des Gebaudes auf dem Grundstiick und zur Nachbarbebauung

— Feuerwehrzufahrt sowie Aufstell- und Bewegungsflachen

— Ldschwasserversorgung

— Bauteile, Einrichtungen und Vorkehrungen, die fiir den Brandschutz erforderlich sind (wie zum
Beispiel Brandwande, Trennwande, Decken, Unterdecken, Installationsschachte und -kanale,
Liftungsanlagen, Feuerschutzabschliisse, Rauchschutztiiren, Offnungen zur Rauchableitung)

— Brandverhalten und Feuerwiderstandsfahigkeit von Baustoffen und Bauteilen

— GroBe, Lage und Ausbildung von Nutzungseinheiten sowie Brand- oder Rauchabschnitten

— Nutzung der einzelnen Raumlichkeiten

— Lage und Gestaltung der ersten und zweiten Rettungswege einschliefilich der notwendigen
Treppen und Treppenraume, Ausgange, notwendigen Flure sowie der mit Rettungsgeraten der
Feuerwehr erreichbaren Stellen, die als Rettungswege nach § 33 Absatz 2 Satz 2 NBauO 72
dienen (mit Angabe der lichten Mafle und Briistungshéhen der entsprechenden Fenster)

Fir Sonderbauten sowie Mittel- und GroBgaragen sind zuséatzlich anzugeben (soweit es fir die Be-
urteilung erforderlich ist):

— Die fiir den Brandschutz erheblichen Einzelheiten der Nutzung (zum Beispiel Anzahl der
die bauliche Anlage nutzenden Personen, die bauliche Anlage nutzenden Personenkreise,
Explosionsgefahren, erhohte Brandgefahren, Brandlasten, Gefahrstoffe und Risikoanalysen)

— Breite und Lange sowie Fiihrung und Ausbildung der Rettungswege einschlief3lich
Sicherheitsbeleuchtung und Kennzeichnung

— Anlagen, Einrichtungen und Vorkehrungen, die fiir den Brandschutz erforderlich sind (zum
Beispiel fir Branderkennung und -meldung, Rauchabzug, Sicherheitsstromversorgung)

— Bemessung des Ldschwasserbedarfs, Leistungsfahigkeit der Léschwasserversorgung,
Einrichtungen zur Léschwasserentnahme und gegebenenfalls -riickhaltung

— Betriebliche und organisatorische MaBBnahmen zur Brandverhitung, Brandbekampfung
und Rettung von Menschen und Tieren (zum Beispiel Feuerwehrplan, Brandschutzordnung,
Bestellung von Brandschutzbeauftragten und Selbsthilfekréften)

Der Nachweis des Brandschutzes kann auch in Form eines objektbezogenen Brandschutzkonzep-
tes auBerhalb der Darstellung in Bauzeichnungen und Baubeschreibungen erfolgen (§ 15 Absatz 3
NBauVorlVO 7).
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Die Erstellung eines Brandschutzkonzeptes fiir ein Gebaude ist haufig dann erforderlich, wenn von
den baurechtlichen Anforderungen starker abgewichen werden soll oder es sich um ein Gebaude
besonderer Art und Nutzung (Sonderbau) handelt. Hier erfolgt eine zielorientierte Gesamtbewer-
tung des baulichen und abwehrenden Brandschutzes. Zudem wird der Nachweis erbracht, dass be-
ziehungsweise unter welchen Mafigaben das Objekt den brandschutztechnischen Anforderungen
entspricht. Die untere Bauaufsichtsbehdrde kann bei nicht geregelten Sonderbauten im Einzelfall
auch besondere Anforderungen stellen und Erleichterungen gestatten. Im Falle von angestrebten
Erleichterungen ist anzugeben, weshalb es wegen der besonderen Art oder Nutzung der baulichen
Anlage oder der Raume der Einhaltung von normierten Anforderungen nicht bedarf.

Wird der Nachweis des Brandschutzes geandert oder erganzt, so hat sich dieser Nachtrag auf die
Anderung oder Ergdnzung zu beschrinken. Es ist jedoch zusatzlich eine aktualisierte Gesamtfas-
sung des Brandschutznachweises mit dem Nachtrag zu Gibermitteln (§ 15 Absatz 4 NBauVorlVO 7).

10.7 / Erfiillungserklarungen nach dem Gebaudeenergiegesetz

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG] fiihrt in § 92 A eine Erfiillungserkldrung ein, mit der die Erfil-
lung der Anforderungen des Gesetzes zu bestatigen ist. Hierzu wurden mit der niedersachsischen
Durchfiihrungsverordnung zum GEG (NDVO-GEG ) verbindliche Muster fiir Neubauten sowie fir
Bestandsgeb&ude, deren Erweiterung und/oder Ausbau als Anlagen 1 21 und 2 21 zu § 3 Absatz 1
Satz 1 NDVO-GEG 2 veroffentlicht.

Die Bauherrin oder der Eigentimer hat der unteren Bauaufsichtsbehorde die Erfiillungserklarung
nach Fertigstellung oder Anderung des Geb&udes vorzulegen.

Fiir Neubauten und im Falle von Gesamtnachweisen bei Anderung bestehender Gebaude muss die
Erfiillungserkldrung die Berechnungen und alle zur Uberpriifung der Berechnungen erforderlichen
Angaben enthalten. Sie muss unter Beachtung der Berechnungsvorgaben und der technischen An-
forderungen und Randbedingungen, die das GEG 7 vorgibt, ausgestellt werden. Die Anforderungen
an die nachweiserstellende Person regelt § 2 Absatz 1 NDVO-GEG 7.

Die Bauherrin oder der Bauherr hat die Nachweise nach § 2 Absatz 1 Satz 1 NDVO-GEG 2 mindes-
tens zehn Jahre lang aufzubewahren und der Bauaufsichtsbehérde auf Verlangen vorzulegen (§ 2
Absatz 2 NDVO-GEG) 7.

10.8 / Aufbewahrungspflichten

Unabhangig vom bauordnungsrechtlichen Verfahren hat die Bauherrin oder der Bauherr und ihre
Rechtsnachfolgerinnen und Rechtsnachfolger Bauvorlagen bis zum Abbruch oder zur Beseitigung
der baulichen Anlage aufzubewahren und der unteren Bauaufsichtsbehorde auf Verlangen vorzu-
legen (siehe § 17 NBauVorlVO 7). Dies gilt auch fiir Baugenehmigungen und Mitteilungen sowie
eventuell notwendige Bescheinigungen von Sachverstandigen und die Verwendbarkeitsnachweise
fir Bauprodukte und Bauarten, soweit sie Nebenbestimmungen fiir den Betrieb oder die Wartung
enthalten.

Die Bauherrin oder der Bauherr und ihre Rechtsnachfolgerinnen und Rechtsnachfolger sind weiter
verpflichtet, die Unterlagen im Fall des Ubergangs des Eigentums der baulichen Anlage an die je-
weiligen Rechtsnachfolgerinnen und Rechtsnachfolger weiterzugeben.

Im Fall eines Abbruchs oder einer Beseitigung einer baulichen Anlage oder eines Teils einer bau-
lichen Anlage sind diese Unterlagen noch weitere zwei Jahre dariiber hinaus aufzubewahren.
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11 WEITERE EINZELHEITEN ZUR ELEKTRONISCHEN
KOMMUNIKATION IN BAUORDNUNGSRECHTLICHEN
VERFAHREN

Im Abschnitt 3 .. Digitalisierung der Baugenehmigungsverfahren” wurde schon umfangreich auf die
neuen Grundlagen zur elektronischen Kommunikation eingegangen. Im Folgenden werden weitere
Einzelheiten vertieft.

Fir die elektronische Abwicklung von bauordnungsrechtlichen Verfahren in Niedersachsen wur-
den in der Anlage 1 der NBauVorlVO 7 viele konkrete Regelungen getroffen, damit sowohl die
Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser als auch die Bauaufsichtsbehorden einheitlich vor-
gehen kdnnen.

Sodirfenin den elektronischen Dokumenten keine Notizen, Kommentare und Dateianhange enthal-
ten sein, soweit es sich nicht um Prifeintragungen einer Priifingenieurin oder eines Priifingenieurs
fur Baustatik handelt. Die zeichnerischen Darstellungen einer Bauzeichnung miissen sich auf einer
Ebene befinden beziehungsweise mehrere Zeichnungslayer missen auf einen Layer reduziert wer-
den. Die entsprechenden Dokumente miissen im Format PDF 1.4 (PDF/A-1) oder PDF 1.7 (PDF/A-2)
erstellt sein. Die untere Bauaufsichtsbehorde kann die Dateigrof3e aus technischen Griinden be-
schranken, soweit dies fiir die Bearbeitung der Verwaltungsvorgange zwingend erforderlich ist.

Auch an die Dateibezeichnungen beziehungsweise Dateinamen werden Anforderungen gestellt - so
durfen Umlaute nicht verwendet werden und der Name soll aus hochstens 50 Zeichen bestehen,
wobei Leerzeichen durch einen Unterstrich (") zu ersetzen sind.

Der Dateiname muss den Inhalt der Datei durch Angabe einer Kennnummer mit textlicher Be-
schreibung nach Mafligabe des Anhangs zur Anlage 1 der NBauVorlVO 7 bezeichnen und im An-
schluss an die Kennnummer das Erstellungsdatum im Format , JJJJMMTT" aufweisen. Nach dem
Datum muss zudem die Version angegeben werden (.,_V1~ fir die erste Version, ,_V2" fir eine
zweite Version).

Bei Bauvorlagen, die bereits durch eine Prifingenieurin oder einen Prifingenieur fir Baustatik
geprift wurden, ist im Dateinamen im Anschluss an die Angabe Uber die Version erganzend ,,_PI”
anzugeben.

Vor diesem Hintergrund ergeben sich beispielsweise folgende Dateinamen:
.01_Bauantrag_20220527_V1" oder ,06_Nachweis_Standsicherheit_20220511_V1_PI".

Eine Vereinheitlichung von Dateinamen ist von zentraler Bedeutung, so dass im Anhang der Anlage
1 zur NBauVorlVO A Kennziffern der Rubriken fir Dateinamen vorgegeben werden, um fir die

unteren Bauaufsichtsbehorden und die Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser eine klare
Struktur und einheitliche Bezeichnung zu erhalten:

1 Anzeigen, Mitteilungen, Antrage 2 Karten, Plane
01_Abbruchanzeige 02_Auszug_Amtliche_Karte_1-5000
01_Mitteilung 02_einfacher Lageplan**
01_Bauantrag 02_qualifizierter_Lageplan**
01_Bauvoranfrage 02_Gelaendehoehenplan
01_Antrag_Abweichung 02_Freiflaechenplan
01_Antrag_Ausnahme 02_Uebersichtsplan
01_Antrag_Befreiung 02_Auszug_Liegenschaftskarte

01_[Sonstiges*] 02_[Sonstiges*]
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3 Bauzeichnungen
(Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
03_Grundriss_KG
03_Grundriss_UG
03_Grundriss_EG
03_Grundriss_0G_1
03_Grundriss_0G_2

usw.

03_Grundriss_DG
03_Grundriss_Spitzboden
03_Ansicht_Osten
03_Ansicht_Sueden

usw.

6 Bautechnische Nachweise
06_Nachweis_Standsicherheit
06_Statischer_Nachtrag_1
06_Statischer_Nachtrag_2

usw.

06_Ausfiihrungszeichnungen
06_Bewehrungsplan
06_Nachweis_Feuerwiderstandsfaehigkeit
06_Nachweis_Brandschutz
06_[Sonstiges*]

7 Sonstige Fachgutachten
07_Grundstuecksentwaesserungsplan

03_Schnitt_A-A 07_Gutachten [Sonstiges*]
03_Schnitte_B-B_C-C 07_Landschaftspflegerischer_Begleitplan
usw. 07_[Sonstiges*]

03_[Sonstiges*]

8 Weitere wichtige Dokumente
08_Bauvorlageberechtigung
08_Vollmacht_ [Sonstiges*]
08_Erklaerung_Nachbar_[Sonstiges*]
08_Erklaerung_Anerkennung_§33_BauGB
08_Statistischer Erhebungsbogen
08_[Sonstiges*]

4 Baubeschreibung, Betriebsbeschreibung
04_Baubeschreibung
04_Betriebsbeschreibung

5 Berechnungen, Nachweise
05_Berechnung_Brutto-Rauminhalt
05_Berechnung_GRZ [Grundflachenzahl]
05_Berechnung_GFZ [Geschossflachenzahl]
05_Berechnung_BMZ[Baumassenzahl]
05_Berechnung_Kinderspielplatzflaeche
05_Nachweis_notwendige_Einstellplaetze
05_Berechnung_Vollgeschosse_Nachweis_
Geschossigkeit
05_Berechnungen_Wohnflaeche-Nutzflaeche
05_[Sonstiges*]

9 Sonstiges
09_Stellungnahmen
09_Foto [Sonstiges*]
09_[Sonstiges*]

*  Als weiterer Teil der textlichen Beschreibung ist ein aussagekraftiges Stichwort anzufiigen.

** |n Lagepléanen mit qualifizierter elektronischer Signatur (qeS) diirfen keine Eintragungen
vorgenommen werden, da sonst die Signatur zerstort wird. Es sind daher zwei Lageplane
einzureichen. Zum einen der unveranderte Lageplan mit qeS der Katasterverwaltung oder
des ObVI. Zudem wird eine zweite Datei bendtigt, die eine Kopie der ersten ist und in dem
die erforderlichen Eintragungen durch die Entwurfsverfasserin oder Entwurfsverfasser
vorgenommen wurde.

Die untere Bauaufsichtsbehorde kann auch im Rahmen der elektronischen Kommunikation Aus-
fertigungen der Bauvorlagen in Papierform mit Unterschrift entsprechend § 3 Absatz 3 NBauVorlVO
2 anfordern, wenn dies fiir die Beurteilung der Baumafinahme erforderlich ist.

Die Genehmigungen, Zulassungen, Bestatigungen und Bescheinigungen und die dazugehorigen
Bauvorlagen mussen wahrend der Durchfihrung der Baumafinahme an der Baustelle als elekt-
ronisches Dokument mit der qualifizierten Signatur oder mit einem qualifizierten elektronischen
Siegel der Bauaufsichtsbehorde oder in Papierform vorgelegt werden kdnnen. Bei Baumafinahmen
nach § 62 NBauO 1 miissen die dazu vorgelegte Mitteilung und die beigefiigten Bauvorlagen eben-
so an der Baustelle vorgelegt werden kénnen. (§ 2 Absatz 5 Satz 1 NBauVorlVO 7]


https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/2890db12-193a-3360-8928-d0c6634dabdc
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/ce844f37-ede9-3095-9dd2-a837cdf3dc85
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/d2d3808d-ea5a-3132-9d4b-0f634c117a0f

12 BERATUNG DER VERANTWORTLICHEN DURCH DIE
BAUAUFSICHTSBEHORDE UND DIALOGKULTUR

In der Vereinbarung zur Beschleunigung von Baugenehmigungsverfahren vom 06.12.2022 haben
die niedersachsische Architekten- und Ingenieurkammer sowie die kommunalen Spitzenverbande
Niedersachsens dargestellt, dass Verfahren zur Genehmigung von Bauantragen durch eine hohe
Komplexitat gekennzeichnet sind, in die eine Vielzahl von Personen und Stellen involviert sind. Zu-
dem wurden wesentliche Parameter identifiziert, die fir eine zligige Bearbeitung der Antrage un-
verzichtbar sind. Hierzu gehdren insbesondere:

— eine hohe Fachkunde und Qualifikation auf Seiten aller Bearbeitenden, ob Mitarbeitende der
Bauaufsichtsbehorde oder einer Fachbehorde oder Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsver-
fasser sowie Fachplanerinnen und Fachplaner

— eine quantitativ ausreichende Besetzung der bearbeitenden Stellen

— Anspruch an die Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser, vollstandige und priffahige
Antrage einzureichen

— transparente Verfahrensablaufe

— eine konstruktive Kommunikation aller Beteiligten bei offenen Fragen

Der letzte Anstrich soll in diesem Anschnitt aufgegriffen werden. Eine lebendige Dialogkultur
schafft Transparenz uber individuelle und organisationale Annahmen, die die Sicht auf und Kom-
munikation Uber ein Thema pragen. Wenn diese Annahmen offengelegt werden, entsteht bei den
Beteiligten ein gemeinsames Verstandnis fiir die Situation, aus dem sich wie von selbst ein effek-
tives Handeln ergibt. Diese Arbeitshilfe ist ein Baustein fiir eben diese Dialogkultur unter den Be-
teiligten in bauordnungsrechtlichen Prozessen.

Die Aufklarung ber die bauordnungsrechtlichen Verfahren und die Erlauterung von Bearbeitungs-
und Klarungswegen im Vorfeld einer Antragstellung sind dabei sicherlich wichtige Elemente. Haufig
geht es aber auch um die Organisation moglichst effizienter Abstimmungsprozesse, insbesondere
in Situationen, in denen ein Austausch mit den an behdrdlichen Verfahren beteiligten Personen hilf-
reich sein kann, wenn beispielsweise vielschichtige Beurteilungs- und Ermessensfragen im Spiel
sind. Dieser Prozess ist mehrdimensional, kennt viele Beteiligte, und auch die Suche nach einem
baurechtlichen Optimum ist vielschichtig.

Bevor Anregungen zu einer Dialogkultur zwischen Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfassern
und unteren Bauaufsichtsbehorden gegeben werden, wird an erster Stelle jedoch fiir regelkonfor-
me Planungen sowie die Beachtung der Rollenverteilung und Verantwortlichkeiten geworben.
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Damit verbunden ist auch die offene Kommunikation dartiber, was Bauherrinnen und Bauherren
beziehungsweise Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser auf der einen Seite und was die
unteren Bauaufsichtsbehorden auf der anderen Seite leisten missen und voneinander erwarten
dirfen. Hinweise hierzu gibt diese Arbeitshilfe.

Dariiber hinaus sollte klar sein, was von den unteren Bauaufsichtsbehorden im Rahmen der Be-
ratung und der Ausgestaltung von Verfahren geleistet werden kann und was nicht. Da dies auch von
der personellen Ausstattung und der Organisation der jeweils zustandigen unteren Bauaufsichts-
behorde abhangig ist, konnen hier nur allgemeine Hinweise und Empfehlungen gegeben werden.
Im konkreten Fall ist dies mit der betreffenden unteren Bauaufsichtsbehorde zu besprechen und
abzustimmen.



12.1 / Beratungsstufen
Beratungen durch die unteren Bauaufsichtsbehorden lassen sich in drei Stufen untergliedern:
Beratungsstufe 1 - Formelle Auskiinfte im Vorfeld von Verfahren

Wann: Diese Beratungsstufe dient zur allgemeinen Grundlagenermittlung, bevor eine konkrete
Planung erarbeitet und ein Bauantrag gestellt wird.

Was:  Aufklarung ber die grundstiicksbezogenen baurechtlichen Rahmenbedingungen
(beispielsweise stadtebauliches Planungsrecht oder Einschréankungen durch Baulasten).
Allgemeine Information zu den bauordnungsrechtlichen Verfahren und moglichen
betroffenen Baunebenrechten.

Vermittlung von Kontakten zur Beratung durch Trager &ffentlicher Belange, die bei der geplanten
BaumafBnahme im Verfahren beteiligt werden miissen.

Hinweis: Anfragen, ob eine geplante Bebauung oder Nutzung eines Grundstiicks beziehungsweise
Gebaudes zulassig ist, konnen nicht beantwortet werden. Zu bestimmten Fragen zur Zulassigkeit
eines Vorhabens kann eine Bauvoranfrage gestellt werden (siehe auch Abschnitt ,Bauvoranfrage”).
Fragen zu baurechtlichen Rahmenbedingungen oder bendtigten Unterlagen sind haufig entbehr-
lich, da diese Angaben bei den meisten Gemeinden bzw. Bauaufsichtsbehdrden bereits digital ein-
sehbar sind.

Beratungsstufe 2 - Themen mit groem Beurteilungs- und Ermessensspielraum
bei konkreten Planungen

Wann: Diese Beratungsstufe ist fir Falle vorgesehen, in denen bereits eine konkrete Planung
erarbeitet, aber noch kein Bauantrag gestellt worden oder eine Mitteilung erfolgt ist.

Was:  Koordination einer Beratung fur Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser
(gegebenenfalls auch zusammen mit Bauherrinnen und Bauherren) mit Tragern
offentlicher Belange bei komplexen Vorhaben beziehungsweise zu einzelnen Fragen aus
dem offentlichen Baurecht, die einen groBen Beurteilungs- und Ermessensspielraum
haben.

Beratungsstufe 3 - Themen mit groem Beurteilungs- und Ermessensspielraum
in laufenden Verfahren

Wann: st bereits ein Bauantrag gestellt worden und sind im Rahmen der Priifung
Schwierigkeiten mit Blick auf eine Genehmigungsfahigkeit identifiziert worden, so konnen
Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser (gegebenenfalls auch zusammen mit

Bauherrinnen und Bauherren die Beratung in Beratungsstufe 3 in Anspruch nehmen.

Was:  Koordination einer Beratung fir Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser
(gegebenenfalls auch zusammen mit Bauherrinnen und Bauherren) mit Tragern
offentlicher Belange, wenn im Rahmen der Priifung Schwierigkeiten mit Blick auf eine
Genehmigungsfahigkeit identifiziert wurden, insbesondere zu Fragen, die einen grofien
Beurteilungs- und Ermessensspielraum haben.

Zu einer guten Dialogkultur unter den Beteiligten in bauordnungsrechtlichen Prozessen werden
nachstehend einige Organisations- und Prozesshinweise gegeben. Diese gelten gleichermafen fiir
die Behordenseite wie auch fiir die Seite der Bauherrinnen und Bauherren mit ihren Entwurfsver-
fasserinnen und Entwurfsverfassern sowie Fachgutachterinnen und Fachgutachtern.



12.2 / Zentraler Ansprechpartner

Auf dem Weg eines Projektes durch die verschiedenen Instanzen einer Behorde gehen durch den
haufigen Wechsel der Sachbearbeitung oftmals wertvolle Projektinformationen verloren. Bei kom-
plexen Baumafinahmen gilt dies analog auch fiir die Seite der Planenden. Irritationen und Ver-
zogerungen konnen die Folge sein. Hilfreich ist hier eine qualifizierte und verantwortliche An-
sprechperson mit Entscheidungsbefugnis auf antragstellender Seite und seitens der unteren
Bauaufsichtsbehorde eine Projektbegleitung Uber alle Beratungsphasen von der Antragsvorberei-
tung, Uber die Antragstellung und eventuelle Antragsvervollstandigung bis hin zur Entscheidung
und nachgelagerten Themen wie zum Beispiel Abnahmen.

12.3 / Terminmanagement

Lange Wartezeiten und mitunter ineffiziente Beratungsgesprache sind fiir alle Beteiligten unbe-
friedigend. Die Etablierung eines effizienten Managements der Beratungstermine kann Abhilfe
schaffen. Eine Beratung sollte nur nach Terminvereinbarung erfolgen, um sich allseitig gut darauf
vorbereiten zu kdnnen.

12.4 / Besprechungsvorbereitung

Viele Beratungsgesprache sind von den am Verfahren Beteiligten schlecht vorbereitet und damit
ineffizient. Die Griinde daflr sind vielfaltig: Bauherrinnen und Bauherren beziehungsweise Ent-
wurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser haben den Sachbearbeiterinnen und Sachbearbei-
tern vorab keine Informationen zukommen lassen, weil sie zum Beispiel glauben, im personlichen
Gesprach besser Uberzeugen zu kdnnen. Sachbearbeiterinnen und Sachbearbeiter hatten keine
Gelegenheit oder Zeit, sich gedanklich auf das Gesprach vorzubereiten oder vorher erforderliche
Recherchen oder Abstimmungen vorzunehmen. Die Etablierung eines Vorbereitungsmanagements
konnte hier verfahrensoptimierend wirken.

12.5 / Runder Tisch bei komplexen BaumaBinahmen

Oftmals entstehen Verzdgerungen in bauordnungsrechtlichen Verfahren dadurch, dass zu ver-
schiedenen Sachverhalten eine Reihe von relevanten Sachbearbeiterinnen und Sachbearbeitern
sowie Fachleuten konsultiert werden missen. Die Informationswege und Bearbeitungszeiten sind
dann mitunter kompliziert und langwierig. Wenn die relevanten Entscheidungstragerinnen und
Entscheidungstrager an einen Tisch gebracht und die Themen in einer gut vorbereiteten Runde
besprochen werden, kann in der Regel Zeit gespart werden. Hier konnen und sollten maglichst vor
dem Beginn eines Genehmigungsverfahrens potenzielle Herausforderungen identifiziert und abge-
stimmt werden, um das Verfahren insgesamt verlasslicher zu machen. Gerade bei vielschichtigen
Beurteilungs- und Ermessensfragen kdnnen auch Losungswege mit Blick auf eine Genehmigungs-
fahigkeit erortert werden. Dieses organisatorisch aufwendige Abstimmungsverfahren im Rahmen
eines runden Tisches bietet sich insbesondere bei komplexen und/oder komplizierten Baumaf-
nahmen an.

Der Erfolg von komplexen bauordnungsrechtlichen Verfahren liegt in der guten Vorbereitung und
Prozessoptimierung und nicht - wie teilweise versucht - in der Politisierung von Entscheidungen
oder Entscheidungsablaufen.



13 EXKURS - DAS PRIVATE NACHBARRECHT

Unter Nachbarrecht versteht man alle Rechtsnormen, die auf der Grundlage des nachbarlichen
Gemeinschaftsverhaltnisses einen angemessenen Ausgleich der widerstreitenden Interessen der
Nachbarn suchen. Das Nachbarrecht ist ein Teil des biirgerlichen Rechts, also Privatrecht. Verein-
zelt greifen auch 6ffentlich-rechtliche Vorschriften (zum Beispiel Abstandsvorschriften der NBauO
2 fur bauliche Anlagen) in diese Beziehungen der Nachbarn ein.

Neben nachbarrechtlichen Regelungen der §§ 903 bis 924 des Blrgerlichen Gesetzbuches (BGB]
2 wurde mit dem Niedersachsischen Nachbarrechtsgesetz (NNachbG) 7 fiir die nicht im BGB ge-
regelten Tatbestande ein einheitliches Landesnachbarrecht geschaffen, das folgende Verhaltnisse
regelt:

— Nachbarwand (§§ 3 - 15 1) und die Grenzwand (§§ 16 - 22 A)

— Fenster- und Lichtrecht (§§ 23 - 25 A1)

— Bodenerhshungen (§ 26 A1)

— Einfriedung (8§ 27 - 37 2]

— wasserrechtliches Nachbarrecht (§§ 38 - 44 1) - weitestgehend aufgehoben und im
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) 2 geregelt

— Dachtraufe (§§ 45 - 46 7)

— Hammerschlags- und Leiterrecht (§§ 47 - 48 A1)

— Haherfiihren von Schornsteinen (§ 49 A1)

— Grenzabstande fir Pflanzen und Waldungen (§§ 50 - 60 A1)

— Grenzabstande fir Gebaude im AuBenbereich (§§ 61 - 62 A1)

Eine Abgrenzung zum offentlichen Baurecht sieht das NNachbG 7 nicht vor, das heif3t Rechte und
Pflichten nach o6ffentlichem Recht werden durch das NNachbG nicht beriihrt. So hat die untere
Bauaufsichtsbehorde die bei ihr eingereichten Bauantrage und Abweichungsantrage nicht unter
privaten nachbarrechtlichen Gesichtspunkten zu priifen.

Eine Baugenehmigung wird ,unbeschadet privater Rechte Dritter” erteilt. Eine Bauherrin oder ein
Bauherr muss daher vor Baubeginn selbst priifen, ob der Verwirklichung der Baumafinahme ent-
sprechend der erteilten Baugenehmigung nachbarrechtliche Vorschriften entgegenstehen.

Wenn .nur” nachbarrechtliche Vorschriften der BaumaBnahme entgegenstehen, so wird das Wei-
terbauen nicht bauaufsichtlich untersagt. Eine Bauherrin oder ein Bauherr muss sich dann selbst
mit Nachbarn einigen - anderenfalls kann nur durch zivilgerichtliche Entscheidung angestrengt
werden, ein Weiterbauen untersagen zu lassen und gegebenenfalls auf diesem Wege die Beseiti-
gung der eingetretenen Beeintrachtigung durchzusetzen.


https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/5496160f-0120-30fe-bbd6-9a24d113afc2
https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/bd59e0ec-f9c8-37c0-9bdb-d157904d387f
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/ac4eedac-f2de-3d25-a67e-3bb371c74eb6
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/61b0a0d1-e92f-3c46-b208-403be7fe8989
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/775cc420-fb86-32d5-a7fb-2396fffb631c
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/04f17e8f-77c5-3739-9fc2-3139187ab528
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/d332f0a1-7f01-3422-a826-a5829be96790
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/4529c6ec-ac9c-37e3-b682-d841e504f137
https://www.gesetze-im-internet.de/whg_2009/
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/9c2f1bd7-dc8e-3119-89ce-1b326acdf159
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/3a886a3f-ddd6-3e45-8a37-63bfd23c6cfe
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/2d195c69-97ba-38ce-9b6b-788cb3d4a0b3
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/bf3b2561-e4c1-31e5-b015-8a212ca56987
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/63542596-063f-3bd9-afd3-f44e2878ed5d
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/bd59e0ec-f9c8-37c0-9bdb-d157904d387f
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Il. CHECKLISTEN

14 ALLGEMEINE HINWEISE UND VORBEMERKUNGEN
ZU DEN CHECKLISTEN

In diesem Kapitel finden Sie verschiedene Checklisten, die Ihnen die Prifung der formellen An-
forderungen an die jeweilige Baumafinahme erleichtern soll. Die Checklisten sind als Hilfestellung
gedacht, um keine wesentlichen Aspekte zu libersehen. Angesichts der Komplexitat der bauord-
nungsrechtlichen Verfahren konnen die Checklisten aber keinen Anspruch auf Vollstandigkeit er-
heben.

14.1 / Checkliste Grundlagen und Verfahren

Diese Checkliste soll dabei behilflich sein, moglichst frihzeitig die Beurteilungsgrundlage(n) des
offentlichen Baurechts fur die Genehmigungsplanung zu ermitteln, und darauf basierend auch
festzustellen, ob ein Bauantrags- oder Mitteilungsverfahren erforderlich/maglich ist, und wenn ja
welches, und dariber hinaus den bauaufsichtlichen Prifumfang zu ermitteln, fir welchen der Bau-
aufsichtsbehdrde dann im Weiteren auch die betreffenden Bauvorlagen zur Priifung zu Gbermitteln
sind (beispielsweise ein Nachweis, dass sich eine Baumafinahme innerhalb eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils gemal3 § 34 BauGB A einflgt, wenn diese stadtebauliche Beurteilungs-
grundlage zutreffend ist). Dabei ist auch zu beachten, dass ein Entwurf / eine Planung verschiedene
BaumafBnahmen beinhalten kann, die unterschiedlich formal einzuordnen / zu beurteilen sind, also
beispielsweise verfahrensfrei sein oder einem Baugenehmigungsvorbehalt gemaf} § 59 Absatz 1
NBauO A unterliegen kénnen.


https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/__34.html
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/02f5dd2e-0b34-304b-86fa-7d283b524969

HINWEIS zu bestehenden baulichen Anlagen / Geb&duden:

Bei Anderungen und / oder Nutzungsénderungen ist es fiir die Planung in der Regel erforderlich /
unerlésslich, dass auch die Genehmigungssituation (Baugenehmigung) des Bestandes bekannt ist /

vorliegt und beim Entwurf entsprechend beriicksichtigt wird!
- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Bei bestehenden baulichen Anlagen / Gebduden: Haben diese sichtbares Holzfachwerk?
Nr. 13.4 des Anhangs zu § 60 Absatz 1 NBauO A
- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

L]

Bei bestehenden baulichen Anlagen / Geb&uden: Handelt es sich um ein Baudenkmal?
NDSchG 7 in Verbindung mit § 59 Absatz 3 Satz 2 NBauO A
- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

L]

Befindet sich die geplante Baumafinahme in der Umgebung eines Baudenkmals?
NDSchG A in Verbindung mit § 59 Absatz 3 Satz 2 NBauO 2
- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

L1

Sind sonstige Vorschriften des 6ffentlichen Rechts, die Anforderungen an bauliche
Anlagen, Bauprodukte oder Einrichtungen nach § 1 Absatz 1 Satz 1 Satz 2 NBauO stellen,
oder die Bebaubarkeit von Grundstiicken regeln, zu beachten?

8 2 Absatz 17 NBauO 2

- Wenn “Ja” welche (beispielsweise Naturschutzrecht, Wasserrecht, Stralenrecht o. a.):

Nein Ja

L1

Liegt fir die geplante Baumafinahme ein giiltiger Bauvorbescheid vor?
8 73 NBauO 21
- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

Liegt fur die geplante Baumafinahme ein giiltiger Ausnahme-, Abweichungs-
oder Befreiungsbescheid vor, der bereits auBBerhalb des Baugenehmigungs- oder
Baumitteilungsverfahrens (separat / vorab) erteilt / beschieden worden ist?

§ 66 NBauO A oder § 31 BauGB 2

- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

Ist fir die Baumafnahme ein Antrag auf Abweichung, Ausnahme oder Befreiung
innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens geplant?

§ 66 NBauO A oder § 31 BauGB 2

Wenn ja, ist das von der obersten Bauaufsichtsbehorde hierfur eingefihrte Formblatt
zu verwenden.

- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

Besteht / bestehen zu Lasten des Baugrundstiicks eine / mehrere Baulasteintragung(en)?
§ 81 NBauO 2
- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

Besteht / bestehen zu Gunsten des Baugrundstiicks eine / mehrere Baulasteintragung(en)?
§ 81 NBauO 2
- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

Ist / sind zu Lasten des Baugrundstiicks eine / mehrere Grunddienstbarkeit(en) eingetragen?
§ 4 NBauO Absatz2 2
- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

Ist / sind zu Gunsten des Baugrundstiicks eine / mehrere Grunddienstbarkeit(en) eingetragen?
§ 4 NBauO Absatz2 2
- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

L1
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Befindet sich die geplante BaumafBnahme im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans?

§ 30 BauGB A (Zul&ssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans)
Wenn ja, um welche Art von Bebauungsplan handelt es sich? Einfach [ / Qualifiziert [J
- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

Befindet sich die geplante Baumafinahme im Geltungsbereich eines in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans?

§ 33 BauGB A (Zul&ssigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung)

Wenn ja, um welche Art von Bebauungsplan handelt es sich? Einfach [0 / Qualifiziert [J
- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

Befindet sich die geplante BaumafBnahme in einem Bereich fiir den die Gemeinde
eine Veranderungssperre beschlossen hat?

§ 14 BauGB A (Veranderungssperre)

- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

Befindet sich die geplante BaumafBnahme innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils?

§ 34 BauGB A (Zul&ssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile)

- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

Befindet sich die geplante BaumafBnahme im Auflenbereich? Nein Ja
§ 35 BauGB A (Bauen im AufBenbereich) I:l I:l
Wenn ja, handelt es sich um ein im Auflenbereich privilegiertes Vorhaben? Nein Ja
§ 35 Absatz 1 BauGB 2 I:l I:l
Wenn nein, handelt es sich um ein sonstiges Vorhaben im Auf3enbereich? Nein Ja
§ 35 Absatz 2 BauGB 2 I:l I:l
Wenn nein, handelt es sich um ein im Auf3enbereich begiinstigtes Vorhaben? Nein Ja

§ 35 Absatz 4 BauGB 2
- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Handelt es sich um eine bauliche Anlage oder mehrere bauliche Anlagen gemaR
Definition der NBau0?

§ 2 Absatz 1 NBauO 2

- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Handelt es sich um ein oder mehrere Gebaude gemaf Definition der NBauO?
8§ 2 Absatz 2 NBauO A
- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

Bei Gebaduden: Um welche Geb3udeklasse / Gebiudeklassen handelt es sich?
8§ 2 Absatz 3 NBauO 2

1O/20/30/40/50

- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Bei Gebauden: Handelt es sich um ein Wohngeb&aude gemaf Definition der NBauO?
8 2 Absatz 4 NBauO 21
- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

Handelt es sich um eine oder mehrere verfahrensfreie Baumafinahmen?

§ 60 NBauO 71 / Anhang zu § 60 Absatz 1 NBauO A
- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

L1
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Handelt es sich um einen oder mehrere Sonderbauten?

§ 2 Absatz 5 NBauO 2

Wenn ja, um welche Art von Bebauungsplan handelt es sich? Einfach [ / Qualifiziert [J
- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

L1

Bei Sonderbauten: Handelt es sich um einen geregelten Sonderbau?
* (keine Sonderbauvorschrift in Niedersachsen eingefiihrt)
§ 2 Absatz 5 NBauO A in Verbindung mit § 51 NBauO 2

Wenn ja, maBgebliche Sonderbauvorschrift(en):

[ Niederséachsische Versammlungsstattenverordnung (NVStattvo) 2
[J Niederséachsische Verkaufsstattenverordnung (VKVO) 2

[ Garagen und Stellplatzverordnung (GaStplV0) 2

O Campingplatz- und Wochenendhausverordnung (CPl-Woch-V0] 2

Wenn nein, Anwendung sonstiger (maBgeblicher) Richtlinien, Vorschriften o. a.:
[J Industriebaurichtlinie (IndBauRL) 21

[J Schulbaurichtlinie (SchulbauR) 21

[l Herangezogene Musterbauvorschriften oder Vorschriften anderer Lander

- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Ist der Standsicherheitsnachweis zu priifen?

§ 65 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 in Verbindung mit Absatz 3 Satz 1 NBauO #
Wenn ja, ist der Standsicherheitsnachweis zur Priifung vorzulegen.

- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

L]

Ist der Brandschutznachweis zu priifen?

§ 65 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 in Verbindung mit Absatz 3 Satz 2 NBauO 7
Wenn ja, ist der Brandschutznachweis zur Prifung vorzulegen.

- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

L1

Ist die Eignung des zweiten Rettungsweges zu priifen?

§ 33 Absatz 2 NBauO A

Wenn ja, ist der Nachweis der zweiten Rettungsweges zur Priifung vorzulegen.
- Ggf. Anmerkungen / Notizen:

Nein Ja

L1

Welche(s) Verfahren ist / sind vorgeschrieben oder kann / kdnnen gewahlt werden?
88 62 A, 63 A oder 64 A jeweils in Verbindung mit § 2 Absatz 5 NBauO A

L1 Mitteilungsverfahren § 62 NBauO 2

L] Vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren § 63 NBauO 2

[ Baugenehmigungsverfahren fiir Sonderbauten § 64 NBauO A
- Ggf. Anmerkungen / Notizen:
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14.2 / Checkliste Bauvorlagen / Verfahrensunterlagen

Die bei einem Baugenehmigungsverfahren (§§ 63 und 64 NBauO) fiir bauliche Anlagen (ausgenom-
men Werbeanlagen) gem&B § 5 NBauVorlVO regelm&Big mindestens erforderlichen Unterlagen
sind in der nachstehenden Zusammenstellung farblich durch blauen Hintergrund bzw. im Falle von
Alternativen / Optionen mittels blauer Schraffur hervorgehoben. Bei einem Mitteilungsverfahren
(§ 62 NBauO) gilt diese Vorauswahl gleichermafen.
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Kennnummern mit textlicher Beschreibung fiir Dateinamen

und Versionsangaben bei elektronischen Verfahren
Systematik gemaB Anlage 1 zu § 3 Absatz 1 Satz 2 NBauVorlVO (nebst Anhang)

Auswahl

\%

1.

ANZEIGEN, MITTEILUNGEN, ANTRAGE

01_Abbruchanzeige_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
§ 60 NBauO 21

01_Baumitteilung_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
§ 62 NBauO 21

01_Bauantrag_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
§ 67 NBau0 A

01_Bauvoranfrage_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
§ 73 NBau0 A

01_Antrag-Abweichung_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
§ 73a NBauO 2

01_Antrag-Ausnahme_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
§ 31 BauGB 21
Hinweis: Erforderlich, wenn zutreffend.

01_Antrag-Befreiung_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
§ 31 BauGB 21
Hinweis: Erforderlich, wenn zutreffend.

01_ Antrag-auf-Erlaubnis-nach-§-8-WHG_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

Hinweis: Erforderlich, wenn zutreffend.

01_* JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Anmerkung: Fir andere Anzeigen, Mitteilungen und Antrége ist eine entsprechende
textliche Beschreibung* einzufligen.

L O O O o) By O

KARTEN, PLANE

02_Auszug-Amtliche-Karte-1-5000_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
in der das Baugrundstiick gekennzeichnet ist (§ 5 Absatz 1 Nummer 1 NBauVorlVO)

[ ]

02_Einfacher-Lageplan_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

§ 11 Absatze 2 und 3 NBauVorlVO A

Hinweis: Auf dem Lageplan hat die Entwurfsverfasserin oder der Entwurfsverfasser,
soweit dies fiir die Beurteilung der BaumafBnahme erforderlich ist, die Angaben gemaf3
8§ 11 Absatz 5 NBauVorlVO einzutragen.

Hinweis: Wenn der Lageplan sonst uniibersichtlich wiirde, sind die Angaben nach

8§ 11 Absatz 5 NBauVorlVO auf besonderen Blattern einzureichen.

[ ]

02_Qualifizierter-Lageplan_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

§ 11 Absatze 2 und 4 NBauVorlVO 2

Hinweis: Alternativ zum einfachen Lageplan, wenn fiir die Beurteilung einer Grenzbebauung
oder von Grenzabstanden Angaben nach § 11 Absatz 4 NBauVorlVO erforderlich sind.

02_Gelaendehoehenplan_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
§ 2 Absatz 2 NBauVorlVO A
Anmerkung: Wenn dieser zur Bearbeitung / Priifung erforderlich ist.

02_Freiflaechenplan_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

§ 2 Absatz 2 NBauVorlVO 2

Anmerkung: Wenn dieser zur Bearbeitung / Priifung erforderlich ist.

Hinweis: Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke missen Griinflachen sein,
soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind (§ 9 Absatz 2 NBauO).

02_Uebersichtsplan_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
§ 2 Absatz 2 NBauVorlVO 2
Anmerkung: Wenn dieser zur Bearbeitung / Priifung erforderlich ist.

02_Auszug-Liegenschaftskarte_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
§ 11 Absatz 1 NBauVorlVO A
Anmerkung: Ggf. ausreichend bei Werbeanlagen

02_* JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Anmerkung: Fiir andere Karten und Plane ist eine entsprechende textliche Beschreibung*
einzufiigen.

oy O] O
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BAUZEICHNUNGEN (§ 12 NBAUVORLVO)

03_Grundrisse, Schnitte und Ansichten

§ 12 NBauVorlVO 2

Hinweis: In den Bauzeichnungen ist neben der BemafBung der BaumaBnahme u. a. auch
regelmafig die Hohe der gewachsenen und der geplanten Gelandeoberflache anzugeben.
Jeweils erforderlich, wenn zutreffend:

03_Grundriss-KG_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

03_Grundriss-UG_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

03_Grundriss-EG_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

03_Grundriss-0G-1_JJJJ-MM-TT_V1.pdf / ggf. 0G-2, 0G-3 usw.

03_Grundriss-DG_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

03_Grundriss-Spitzboden_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

03_Ansicht-Nord_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

03_Ansicht-Ost_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

03_Ansicht-Sued_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

03_Ansicht-West_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

03_Schnitt-A-A_JJJJ-MM-TT_V1.pdf/ ggf. B-B, C-C usw.

03_Visualisierungen
§ 2 Absatz 2 NBauVorlVO 2
Anmerkung: Wenn dies zur Bearbeitung / Priifung erforderlich ist.

03_Perspektive-*_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Anmerkung: Als weiterer Teil der textlichen Beschreibung ist ein aussagekraftiges
Stichwort* anzufiigen (beispielsweise *Nord-Ost, *Sued-West 0. a.].

03_lsometrie-*_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Anmerkung: Als weiterer Teil der textlichen Beschreibung ist ein aussagekraftiges
Stichwort* anzufiigen.

03_* JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Anmerkung: Fiir andere Bauzeichnungen ist eine entsprechende textliche Beschreibung*
einzufiigen.

Hinweis: Wenn ein Plan mehrere Bauzeichnungen beinhaltet, sind diese auch dementsprechend
im Dateinamen zu beriicksichtigen.

BAUBESCHREIBUNG, BETRIEBSBESCHREIBUNG

04_Baubeschreibung_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
§ 13 Absatz 1 NBauVorlVO A

04_Gebaeudeklasse-und-maszgebliche-Hoehe_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
8§ 2 Absatz 3 NBauO A
Hinweis: Anzugeben, wenn zur Beurteilung erforderlich.

04_Rohbauwert_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

Hinweis: Anzugeben, wenn zur Beurteilung erforderlich.

04_Herstellungswert_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

Hinweis: Anzugeben, wenn zur Beurteilung erforderlich.

04_Notwendige-Einstellplaetze_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

Hinweis: Erforderlich, wenn eine diesbeziigliche Anforderung besteht.

04_Betriebsbeschreibung_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
§ 13 Absatz 1 NBauVorlVO 2
Hinweis: Erforderlich fur betriebliche/gewerbliche und fir landwirtschaftliche bauliche Anlagen

04_*_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Anmerkung: Fir andere / besondere / ergénzende / zusatzliche Bau- oder Betriebs-
beschreibungen ist eine entsprechende textliche Beschreibung* einzufiigen.
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BERECHNUNGEN, NACHWEISE

Berechnung des zulassigen, des vorhandenen und des geplanten Maf3es der baulichen Nutzung
8§ 5 Absatz 1 Nummer 8 NBauVorlVO A

Anmerkung: Erforderlich, wenn die bauliche Anlage im Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegt,

der Festsetzungen lber das Maf der baulichen Nutzung enthalt.

05_Berechnung-GRZ_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

Hinweis: Erforderlich, wenn eine diesbeziigliche Anforderung besteht.

05_Berechnung-GFZ_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

Hinweis: Erforderlich, wenn eine diesbeziigliche Anforderung besteht.

05_Berechnung-BMZ_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

Hinweis: Erforderlich, wenn eine diesbeziigliche Anforderung besteht.

05_Berechnung-Vollgeschosse-Nachweis-Geschossigkeit_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

Hinweis: Erforderlich, wenn eine diesbeziigliche Anforderung besteht.

05_Berechnung-Brutto-Rauminhalt_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

Hinweis: Anzugeben, wenn zur Beurteilung erforderlich.

05_Berechnungen-Wohnflaeche-Nutzflaeche_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

Hinweis: Erforderlich, wenn eine diesbezligliche Anforderung besteht.

05_Berechnung-Kinderspielplatzflaeche_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

Hinweis: Erforderlich, wenn gemaf § 9 Absatz 3 NBauO eine diesbeziigliche Anforderung besteht.

05_Einfuegenachweis-§-34-BauGB_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

Hinweis: In der Regel erforderlich, wenn das Vorhaben (die BaumafBnahme) innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegt und sich nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans gemaf § 30 Absatz 1 BauGB befindet.

05_Angaben-gesicherte-ErschlieBung-Wasser-und-Energie_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
5 Absatz 1 Nr. 7a NBauVorlVO 2

Hinweis: Erforderlich, soweit die bauliche Anlage nicht an eine 6ffentliche Wasser- und Energie-
versorgung und eine 6ffentliche Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen werden kann.

05_Angaben-gesicherte-ErschlieBung-Verkehr_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
5 Absatz 1 Nr. 7b NBauVorlVO 2

05_ Angaben-Umweltauswirkungen_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

ermittelt, beschrieben und bewertet durch eine Umweltvertraglichkeitspriifung
der baulichen Anlage

§ 5 Absatz 1 Nummer 9 NBauVorlVO 2

05_*_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Anmerkung: Fiir andere nicht unter die Nummern 6 und 7 fallende Berechnungen
und Nachweise ist eine entsprechende textliche Beschreibung* einzufiigen.

L O O OOy O Uy Oy L O B

BAUTECHNISCHE NACHWEISE

06_Standsicherheitsnachweis_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

Hinweis: hierzu sind auch die Positionsplane beizufligen.

Hinweis: Vorzulegen, wenn Priifpflicht gemaB § 65 Absatz 2 Satz1 Nummer 1 A in Verbindung
mit Absatz 3 Satz 1 NBauO besteht.

06_ Standsicherheitsnachweis-Nachtrag-1_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Hinweis: hierzu sind auch die Positionsplane beizufligen.
Hinweis: Erforderlich, wenn in Verbindung mit zu priifendem Standsicherheitsnachweis zutreffend.

06_ Standsicherheitsnachweis-Nachtrag-2_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Hinweis: hierzu sind auch die Positionsplane beizufligen.
Hinweis: Erforderlich, wenn in Verbindung mit zu priifendem Standsicherheitsnachweis zutreffend.

06_Baugrunduntersuchung_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

Hinweis: ggf. Griindungsgutachten wenn erforderlich.

06_Ausfuehrungszeichnung_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Hinweis: Vorzulegen, wenn die Priifung in Verbindung mit zu priifendem Standsicherheits-
nachweis erforderlich ist.

06_Bewehrungsplan_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Hinweis: Vorzulegen, wenn die Priifung in Verbindung mit zu priifendem Standsicherheits-
nachweis erforderlich ist.

06_Nachweis-Feuerwiderstandsfaehigkeit_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Hinweis: Vorzulegen, wenn die Priifung in Verbindung mit zu priifendem Brandschutznachweis
erforderlich ist.

06_Brandschutznachweis_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Hinweis: Vorzulegen, wenn Priifpflicht gemaR § 65 Absatz 2 Satz1 Nummer 2 in Verbindung
mit Absatz 3 Satz 2 NBauO besteht.

06_*_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Anmerkung: Fir andere bautechnische Nachweise ist eine entsprechende textliche
Beschreibung* einzufiigen.
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https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/0a8038e4-f691-3005-88f6-1598347f2e25
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/0a8038e4-f691-3005-88f6-1598347f2e25
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/0a8038e4-f691-3005-88f6-1598347f2e25
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/0a8038e4-f691-3005-88f6-1598347f2e25
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/19f97bb3-eb86-352a-9f0c-8cff3a19da25

SONSTIGE FACHGUTACHTEN

07_Grundstuecksentwaesserungsplan_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

07_lmmissionsprognose-*_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Anmerkung: Als weiterer Teil der textlichen Beschreibung ist ein aussagekraftiges Stichwort*
anzufiigen (beispielsweise *Laerm, *Schatten, *Geruch, *Staub o. a.).

07_Gutachten-*_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Anmerkung: Als weiterer Teil der textlichen Beschreibung ist ein aussagekraftiges Stichwort*
anzufiigen (beispielsweise *Laerm, *Schatten, *Geruch, *Staub o. a.).

07_Landschaftspflegerischer-Begleitplan_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Bei (zuldssigen) Vorhaben im AuBlenbereich ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
abzuarbeiten und dem Bauantrag als Bauvorlage(n) beizufiigen.

07_*_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

Anmerkung: Fir andere Fachgutachten ist eine entsprechende textliche Beschreibung* einzufiigen.

WEITERE WICHTIGE DOKUMENTE

08_Nachweis-Bauvorlageberechtigung_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

08_Nachweis-Berufshaftpflichtversicherung_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

08_Vollmacht-*_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Anmerkung: Als weiterer Teil der textlichen Beschreibung ist ein aussagekraftiges Stichwort*
anzufligen.

08_Erklaerung-Nachbar-*_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Anmerkung: Als weiterer Teil der textlichen Beschreibung ist ein aussagekraftiges Stichwort*
anzufligen.

08_Erklaerung-Anerkennung-§-33-BauGB_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

Hinweis: Erforderlich, wenn zutreffende Anforderung besteht.

08_Statistischer-Erhebungsbogen_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Hinweis: Erforderlich, wenn zutreffende Anforderung besteht.
Bautatigkeitsstatistik Online: https://www.statistik-bw.de/baut/servlet/LaenderServlet

08_*_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Anmerkung: Fir andere wichtige Dokumente ist eine entsprechende textliche Beschreibung*
einzufligen.
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SONSTIGES

09_Stellungnahme-*_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Anmerkung: Als weiterer Teil der textlichen Beschreibung ist ein aussagekraftiges Stichwort*
anzuftigen.

09_Auszug-B-Plan-oder-Negativbescheid_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

Hinweis: Die Klarung der bauplanungsrechtlichen Situation gehort zur Grundlagenermittlung.

09_Foto-*_JJJJ-MM-TT_V1.pdf
Anmerkung: Als weiterer Teil der textlichen Beschreibung ist ein aussagekraftiges Stichwort*
anzufligen.

09_*_JJJJ-MM-TT_V1.pdf

Anmerkung: Fiir sonstige Bauvorlagen ist eine entsprechende textliche Beschreibung* einzufiigen.
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https://www.statistik-bw.de/baut/servlet/LaenderServlet

10. ALLGEMEINE HINWEISE

Hat die Bauaufsichtsbehdrde zugelassen, dass Antrage, Anzeigen und Mittei-
lungen und die beizufligenden Bauvorlagen als Dokumente in Papierform Uber-
mittelt werden (§ 3a Absatz 2 Satz 1 NBauO A1), so sind ihr diese in dreifacher
Ausfertigung (jeweils im Original] zu ibersenden. Nimmt eine Gemeinde die
Aufgaben der Bauaufsichtsbehdrde wahr, so gentigen zwei Ausfertigungen

(§ 4 Absatz 1 Satze 1 und 2 NBauVorlVO 7).

Abweichend von der vorstehenden allgemeinen Regelung sind Bauvorlagen

fiir eine Anzeige nach § 60 Absatz 3 Satz 1 NBauO A (Abbruchanzeige) und fiir
eine BaumafBnahme nach § 62 Absatz 1 NBauO 7 (Baumitteilung) nur zweifach
zu Ubermitteln. Nimmt eine Gemeinde die Aufgaben der Bauaufsichtsbehor-
de wahr, so geniigt eine Ausfertigung, wobei die zu priiffenden Nachweise der
Standsicherheit und des Brandschutzes (§ 65 Absatz 2 Satz 1 Halbsatz 1 und
Satz 2 NBauO A1) und die zu priifenden Unterlagen betreffend die Eignung des
zweiten Rettungsweges (§ 33 Absatz 2 Satz 3 Halbsatz 2 NBauO 7], die nach

§ 62 Absatz 3 Satz 3 NBauO 71 den Ubrigen Bauvorlagen beigefiigt werden
koénnen, hiervon ausgenommen sind (§ 4 Absatz 2 NBauVorlVO 7).

Hat die oberste Bauaufsichtsbehorde Muster fiir Formulare fiir Bauantrage,
andere Antrage, Anzeigen oder Mitteillungen 6ffentlich bekannt gemacht,
so sind diese bei deren Ubersendung als Dokumente in Papierform von den
Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfassern zu verwenden (§ 2 Absatz 1
Satz 2 NBauVorlVO A).

Jede Bauvorlage muss mit dem Familiennamen, den Vornamen und der
Anschrift der beruflichen Niederlassung der fiir den Inhalt der Unterlage
verantwortlichen Person versehen sein. Jede Seite einer Bauvorlage muss
mit einer Kurzbezeichnung der Bauvorlage und dem Familiennamen der
fur den Inhalt der Bauvorlage verantwortlichen Person versehen sein

(§ 2 Absatz 4 NBauVorlVO 7).

Alle Dokumente in Papierform sind auf lichtbestandigem Papier und im Format
DIN A4 oder auf diese GrofBe (DIN-gerecht) gefaltet zu Ubermitteln (§ 4 Absatz 1
Satz 4 NBauVorlVO AJ;

Bauvorlagen in Papierform sollten fir die Bearbeitung zudem gelocht und auf
Heftstreifen aufgezogen sein sowie alle Ausfertigungen mit identischem Inhalt
in derselben Reihenfolge (entsprechend der Niederséchsischen Bauvorlagen-
verordnung) sortiert Gbermittelt werden;

Erklarungen nach § 3a Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 10 NBauO A die in Pa-
pierform tibermittelt werden (dirfen), miissen von der Person, die die jeweilige
Erklarung abzugeben hat, unter Angabe des Tages unterschrieben sein, und
Bauvorlagen die in Papierform tbermittelt werden (dirfen), miissen von der
Person, die fir deren Inhalt jeweils verantwortlich ist unter Angabe des Tages
unterschrieben sein (§ 3 a Absatz 2 NBauO ).

Zur Bestatigung, dass die von Sachverstandigen angefertigten Beitrage /
Bauvorlagen dem o6ffentlichen Baurecht entsprechend aufeinander abgestimmt
und im Entwurf beriicksichtigt werden, miissen diese bei Ubermittlung in
Papierform zusatzlich auch von der bauvorlageberechtigten Entwurfsverfas-
serin oder dem bauvorlageberechtigten Entwurfsverfasser mit Tagesangabe
(jeweils im Original) unterschrieben sein (§ 53 Absatz 2 NBauO ).



https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/3b7733a7-8044-3d0a-ac80-8a2d9ac750d7
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/fc661700-f633-3293-8755-27b6bee22e63
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/a66b72bc-8f4d-3984-b141-421a6cea275f
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/3f061b77-1112-30f8-a7b6-72e8d6785e29
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https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/cite/0f026298-ae5b-33e3-a95c-65c506ced4f3

Ill. FORMBLATTER, FORMULARE
UND VORDRUCKE

15 ALLGEMEINE HINWEISE UND VORBEMERKUNGEN ZU DEN
FORMULAREN UND VORDRUCKEN

Die oberste Bauaufsichtsbehorde in Niedersachsen hat Mindestangaben fir Bauantrage, Anzeigen,
Mitteilungen etc. offentlich bekannt gemacht. Diese Vorgaben haben die Bauaufsichtsbehorden
beim Anbieten ihrer Verwaltungsleistungen Uber einen elektronischen Zugang zu bertcksichtigen.
Bei Antragen in Papierform sind die entsprechenden Formblatter zu verwenden. Diese Dokumente
sind im Abschnitt .Verbindlich eingefiihrte Formblatter” aufgefiihrt und soweit vorhanden mit ent-
sprechenden LINKS (1) versehen.

Uber die verbindlich eingefiihrten Formblatter hinaus sind im Biirger- und Unternehmensservice
(BUS] des Landes Niedersachsen auch noch weitere unverbindliche Formulare und Vordrucke hin-
terlegt, welche bei Bedarf fiir weitere Antrége/Bauvorlagen verwendet werden kénnen. Diese Do-
kumente sind im Abschnitt ,Weitere Formulare und Vordrucke” aufgefiihrt und soweit vorhanden
ebenfalls mit entsprechenden LINKS (7] versehen. Fehlende Links waren zum Zeitpunkt dieser
Ausgabe nicht (mehr) verfiigbar, sollen aber zukiinftig ergénzt werden, wenn dies wieder der Fall
ist. Bei weitergehendem Bedarf empfiehlt sich auch ein Blick auf die Seiten der unteren Bauauf-
sichtsbehorden, hier werden haufig auch hilfreiche Vordrucke und Formulare angeboten.

Da die Links auf fremde Inhalte verweisen (Land Niedersachsen Zentrale Formularservicestelle),
wird keine Haftung fur deren Aktualitat, Richtigkeit usw. ibernommen.

15.1 / Verbindlich eingefiihrte Formblatter

Abbruchanzeige gem. § 60 Abs. 3 NBauO (Anlage 1) 2

[BUS Niedersachsen - Formularservice: NBau0-015-NI-FL_ANLAGE-1_Abbruchanzeige-§-
60-Abs-3_IA_neu-2022.pdf]

Mitteilung gem. § 62 NBauO (Anlage 2] 21
[BUS Niedersachsen - Formularservice: NBau0O-014-NI-FL_ANLAGE-2_Mitteilung-§-62_IA_neu-
2022.pdf]

Formblatt Bauantrag gem. § 63 bzw. 64 NBauO (Anlage 3) 21
[BUS Niedersachsen - Formularservice: NBau0-019-NI-FL_ANLAGE-3 Bauantrag-§-63-64 A
neu-2022.pdf]

Abweichungs- / Ausnahme- / Befreiungsantrag gem. § 66 NBauO (Anlage 4] 2
[BUS Niedersachsen - Formularservice: NBau0-016-NI-FL_ANLAGE-4 Abweichung-§-66 IA_
neu-2022.pdf]

Formblatt Bauvoranfrage gem. § 73 Abs. 3 NBauO (Anlage 5) 2
[BUS Niedersachsen - Formularservice: NBau0-017-NI-FL_ANLAGE-5 Bauvoranfrage-§-73 |A_
neu-2022.pdf ]



https://www.bus.formularservice.niedersachsen.de/cpa/cfs/eject/pdf/8.pdf?FORMUID=NI-NBAUO-015-NI-FL&MANDANTUID=BUS&INFODIENSTE_FORM_ID=302709250&
https://www.bus.formularservice.niedersachsen.de/cpa/cfs/eject/pdf/8.pdf?FORMUID=NI-NBAUO-014-NI-FL&MANDANTUID=BUS&INFODIENSTE_FORM_ID=302709247&
https://www.bus.formularservice.niedersachsen.de/cpa/cfs/eject/pdf/8.pdf?FORMUID=NI-NBAUO-019-NI-FL&MANDANTUID=BUS&INFODIENSTE_FORM_ID=302709261&
https://www.bus.formularservice.niedersachsen.de/cpa/cfs/eject/pdf/8.pdf?FORMUID=NI-NBAUO-016-NI-FL&MANDANTUID=BUS&INFODIENSTE_FORM_ID=302709253&
https://www.bus.formularservice.niedersachsen.de/cpa/cfs/eject/pdf/8.pdf?FORMUID=NI-NBAUO-017-NI-FL&MANDANTUID=BUS&INFODIENSTE_FORM_ID=302709255&

15.2 / Weitere Formulare und Vordrucke

Antrag auf Erteilung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung gem&B § 7i.V. § 3 Abs. 2 WEG - (Nie-
dersachsen]) 2

[BUS Niedersachsen - Formularservice: NBau0-B26-NI-FL_Antrag-auf-Erteilung-Abgeschlos-
senheitsbescheinigung.pdf]

Antrag auf Erteilung einer denkmalrechtlichen Genehmigung nach § 10 Nds. Denkmalschutzge-
setz (NDSchG) - (Niedersachsen) 2

[BUS Niedersachsen - Formularservice: NDSCHG-001-NI-FL_Antrag-auf-Erteilung-einer-denk-
malrechtlichen-Genehmigung.pdf]

Antrag auf Léschung / Verzicht einer Baulast - (Niedersachsen]) 2
[BUS Niedersachsen - Formularservice: NBAUO-024-NI-FL_Antrag-Loeschung-Baulast.pdf]

Antrag auf Schlussabnahme gemaf § 77 Abs. 1 NBauO - (Niedersachsen) 2

[BUS Niedersachsen - Formularservice: NBAUO-B19-NI-FL_Antrag-auf-Schlussabnahme-gema-
ess-80-Abs-1-NBau0.pdf]

Antrag auf Teilbaugenehmigung gemé&n § 70 NBauO - (Niedersachsen) 2
[BUS Niedersachsen - Formularservice: NBAUQO-B22-NI-FL_Antrag-auf-Teilbaugenehmigung.pdf]

Antrag auf Verlangerung der Geltungsdauer der Baugenehmigung, der Teilbaugenehmigung bzw.
des Bauvorbescheides (§ 711.V. § 73 NBauO) - (Niedersachsen) 2

[BUS Niedersachsen - Formularservice: NBau0-B03-NI-FL_Antrag-auf-Verlaengerung-Gel-
tungsdauer- Baugenehmigung_Teilbaugenehmigung_Bauvorbescheid.pdf]

Baubeginnanzeige gem&B § 76 Abs. 1 NBauO - (Niedersachsen) 2

[BUS Niedersachsen - Formularservice: NBAUO-B17-NI-FL_Baubeginnanzeige-gemaess-
76-Abs-1-NBau0.pdf]

Baubeginnvorbehalt - (Niedersachsen) 7

[BUS Niedersachsen - Formularservice: NBau0-B27-NI-FL_Antrag-Baubeginnvorbehalt-bau-
technische-Nachweise.pdf]

Baubeschreibung - (Niedersachsen) 71
[BUS Niedersachsen - Formularservice: NBau0-B21-NI-FL_Baubeschreibung]

Baubeschreibung Werbeanlagen gem&B § 5 BauVorlVO - (Niedersachsen) 71
[BUS Niedersachsen - Formularservice: NBau0-B21-NI-FL_Baubeschreibung]

Erklarung zur Anerkennung der Festsetzungen des zukiinftigen Bebauungsplans gemaf3 § 33
BauGB - (Niedersachsen) 2

[BUS Niedersachsen - Formularservice: NBau0-B08-NI-FL_Erklaerung-zur-Anerkennung-der-
Festsetzungen-des-zukuenftigen-B-Plans.pdf]

Erlauterungsbericht zum vorbeugenden Brandschutz gem&B § 11 BauVorlVO - (Niedersachsen) 2

[BUS Niedersachsen - Formularservice: NBAU0O-023-NI-FL_Erlaeuterungsbericht-zum-vorbeu-
genden-Brandschutz.pdf]

Fertigstellungsanzeige gemaB § 76 Abs. 1 NBauO - (Niedersachsen) 21

[BUS Niedersachsen - Formularservice: NBAUO-B18-NI-FL_Fertigstellungsanzeige-gemaess-
76-Abs-1-NBauO.pdf]

Nachbarzustimmung gemé&n § 68 Abs. 4 NBauO - (Niedersachsen] 2
[BUS Niedersachsen - Formularservice: NBAUO-021-NI-FL_Nachbarzustimmung.pdf]

Vollmacht fur die Entwurfsverfasserin / den Entwurfsverfasser zur Wahrnehmung der verfahrens-
rechtlichen Angelegenheiten - (Niedersachsen) 2

[BUS Niedersachsen - Formularservice: NBau0-B04-NI-FL_Vollmacht-fuer-Entwurfsverfassende.pdf]



https://www.bus.formularservice.niedersachsen.de/cpa/cfs/eject/pdf/8.pdf?FORMUID=NI-NBAUO-B26-NI-FL&MANDANTUID=BUS&INFODIENSTE_FORM_ID=321608648&
https://www.bus.formularservice.niedersachsen.de/cpa/cfs/eject/pdf/8.pdf?FORMUID=NI-NDSCHG-001-NI-FL&MANDANTUID=BUS&INFODIENSTE_FORM_ID=322782905&
https://www.bus.formularservice.niedersachsen.de/cpa/cfs/eject/pdf/8.pdf?FORMUID=NI-NBAUO-024-NI-FL&MANDANTUID=BUS&INFODIENSTE_FORM_ID=322908305&
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/1b3282a1-6cfd-352c-9952-4f1544f221e9
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/f1f99283-7e41-36b9-8598-aa4a4ad719cd
https://www.bus.formularservice.niedersachsen.de/cpa/cfs/eject/pdf/8.pdf?FORMUID=NI-NBAUO-B03-NI-FL&MANDANTUID=BUS&INFODIENSTE_FORM_ID=321608619&
https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/document/db82207c-2191-3aa0-9b7b-302568f7ef01
https://www.bus.formularservice.niedersachsen.de/cpa/cfs/eject/pdf/8.pdf?FORMUID=NI-NBAUO-B08-NI-FL&MANDANTUID=BUS&INFODIENSTE_FORM_ID=321608626&
https://www.bus.formularservice.niedersachsen.de/cpa/cfs/eject/pdf/8.pdf?FORMUID=NI-NBAUO-023-NI-FL&MANDANTUID=BUS&INFODIENSTE_FORM_ID=322908302&
https://www.bus.formularservice.niedersachsen.de/cpa/cfs/eject/pdf/8.pdf?FORMUID=NI-NBAUO-B18-NI-FL&MANDANTUID=BUS&INFODIENSTE_FORM_ID=321608633&
https://www.bus.formularservice.niedersachsen.de/cpa/cfs/eject/pdf/8.pdf?FORMUID=NI-NBAUO-021-NI-FL&MANDANTUID=BUS&INFODIENSTE_FORM_ID=322905697&
https://www.bus.formularservice.niedersachsen.de/cpa/cfs/eject/pdf/8.pdf?FORMUID=NI-NBAUO-B04-NI-FL&MANDANTUID=BUS&INFODIENSTE_FORM_ID=321608623&
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Niedersachsen
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