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Aufgaben des Bauauf-
sichtsamtes

Ihr Ansprechpartner fur alle Fragestellungen,
die sich im Rahmen eines Genehmigungs-
verfahrens oder eines ordnungsbehérdlichen
Verfahrens ergeben, sind die Sachbearbeite-
rinnen und Sachbearbeiter des Bauauf-
sichtsamtes des Rhein-Kreises Neuss. Sie
kontrollieren die Vollstandigkeit und Prifbar-
keit der Antragsunterlagen, priufen sie in allen
baurechtlichen Punkten, bestimmen den
gunstigsten Verfahrensablauf und steuern
diesen bis zum Abschlu3. Sie entscheiden
auch Uber die eventuell notwendige Beteili-
gung anderer Amter und Stellen. Ein sol-
cherart beteiligtes Amt, z.B. das Amt fur Um-
weltschutz oder die untere Denkmalbehérde,
gibt dann zu bestimmten Fachfragen seines
Zustandigkeitsbereiches eine Stellungnahme
zu dem Bauantrag ab, die von den Sach-
bearbeiterinnen und Sachbearbeitern des
Bauaufsichtsamtes bei der Entscheidung be-
riicksichtigt wird. Die Uberwachung der Bau-
tatigkeit, die Baustellenkontrollen und man-
che Abnahmen sind Aufgabe der Aulien-
dienstmitarbeiter des Amtes, der Baukontrol-
leure. Sachbearbeiterinnen, Sachbearbeiter
und Baukontrolleure tragen die Verantwor-
tung fur die Rechtm&Rigkeit ihrer Entschei-
dungen und fur eine zlgige Bearbeitung aller
Vorgénge. Sobald Fragen oder Schwierigkei-
ten auftreten, werden sie Sie informieren.
Rechtsgrundlagen: 8860 — 62 BauO NRW,
BauO NRW.

Sollten sich in der Zusammenarbeit mit den
Sachbearbeiterinnen, Sachbearbeitern und
Baukontrolleuren Probleme ergeben, spre-
chen Sie als Antragsteller/-in oder Architekt/-
in bitte die zustandige Sachgebietsleiterin
oder den zustandigen Sachgebietsleiter an.
Diese unterstiitzen die Sachbearbeiterinnen
und Sachbearbeiter bei der Bearbeitung von
Projekten und entscheiden in Sachfragen,
soweit es erforderlich ist. Bei komplizierteren
Fragestellungen der baurechtlichen Prifung
empfiehlt es sich, diese bereits im Vorfeld mit
den Fachadmtern zu klaren. So laRt sich die
Dauer des Genehmigungsverfahrens verkir-
zen. Einige Fragen, die im Zusammenhang

mit einem Bauvorhaben zwischen Ihnen und
gemeindlichen Einrichtungen geklart werden
muassen, sind nicht Teil des Baugenehmi-
gungsverfahren. Das gilt z.B. fur die Verle-
gung von Leitungen im offentlichen Strafl3en-
raum sowie fUr die Sammlung des Hausmiills
und der Wertstoffe.

Verantwortliche Stellen:

Zu den nachfolgenden Themen, welche alle
im Zusammenhang mit einem Bauvorhaben
von Interesse sein kénnten werden jeweils
die verantwortlichen Ansprechpartner ge-
nannt.

Die Internetangebote der Gemeinde Rom-
merskirchen erreichen Sie zentral unter
www.rommerskirchen.de .
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1 Schritte zum Baubeginn

Vor dem Baubeginn steht die Planung eines
Bauvorhabens. Diese Broschire orientiert
sich in ihrer Darstellung an einem vereinfach-
ten Ablauf der Planung: Zunadchst missen
Sie als Bauherrin oder Bauherr sich dartber
klar werden, an welcher Stelle sie Ihr Vorha-
ben ausfiihren wollen und wie das Vorhaben
aussehen soll. Das o6ffentliche Baurecht, ins-
besondere das Bauplanungsrecht, enthalt
Vorgaben dazu, welche Art und welches Malf3
der Nutzung auf einem bestimmten Grund-
stiick zulassig ist. Es dient dem Interessen-
ausgleich zwischen der grundrechtlich ge-
schitzten Baufreiheit des Grundstiickseigen-
timers einerseits und dem nicht selten davon
abweichenden Interesse der Allgemeinheit an
einer sinnvollen Nutzung des nur beschrankt
vorhandenen Baulandes andererseits. In ei-
nem Gebiet, das so dicht besiedelt ist wie
das der Bundesrepublik, kann nicht jeder
bauen wo er will und wie er will; vielmehr
muld gewadhrleistet sein, dass auch hinrei-
chend unbebauter Raum fur andere Zwecke
(Erholung, Verkehrsanlagen, usw.) vorhan-
den ist. AuRerdem sorgt das Baurecht dafr,
dass durch unsachgemalfies Bauen nicht Le-
ben, Gesundheit oder Sachwerte gefahrdet
werden bzw. soziale MiRstdnde entstehen
oder die Umwelt des Menschen verunstaltet
wird. Eine nicht gesetzlich reglementierte
Baufreiheit wirde innerhalb kirzester Zeit zu
unertraglichen Mi3standen fihren. Einen
Uberblick uber die inhaltlichen Anforderun-
gen des offentlichen Baurechts gibt lhnen
das Kapitel 2 ,Baurechtliche Anforderungen®.
Sobald lhre Vorstellungen einigermal3en
konkret sind, stellt sich die Frage, wie Sie
das Vorhaben umsetzen kénnen und welche
Genehmigung Sie dazu benétigen. Diese
verfahrensmafigen Fragen werden im Kapi-
tel 3 ,Verfahrensarten“ dargestellt.
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2 Baurechtliche Anforderungen

Ein Bauvorhaben ist zulassig, wenn es dem
Bauplanungsrecht und dem Bauordnungs-
recht entspricht und auch keine sonstigen 06f-
fentlich-rechtlichen Normen entgegenstehen.
Die Anforderungen, die sich aus diesen drei
Rechtsgebieten ergeben, sollen im folgenden
kurz geschildert werden. Sie sind von jedem
Bauherrn einzuhalten, auch wenn eine vor-
beugende Prifung durch das Bauauf-
sichtsamt nicht in allen Fallen erfolgt.

2.1 Planungsrecht

Das Bauplanungsrecht beschéftigt sich mit
der Fragestellung, ob ein Bauvorhaben in der
Umgebung, in der es gebaut werden soll, zu-
l&ssig ist. Fur die rechtliche Beurteilung sind
drei verschiedene Fallgruppen zu unterschei-
den:

2.1.1 Gebiete, fur die es bereits einen Be-
bauungsplan gibt

2.1.2 Zusammenhéangend bebaute Ortstei-
le, fir die kein Bebauungsplan aufgestellt
wurde und

2.1.3 Gebiete aulRerhalb des Bebauungs-
zusammenhangs, fir die kein Bebau-
ungsplan aufgestellt wurde.

Einen Sonderfall bilden

2.1.4 Gebiete, fur die die Aufstellung oder
Anderung eines Bebauungsplanes zwar
beschlossen, aber noch nicht realisiert
ist.

2.1.1 Gebiete, fur die es bereits einen
Bebauungsplan gibt

In einem Bebauungsplan, der vom Rat der
Gemeinde beschlossen wird, kann festgelegt
werden, welche Art der Nutzung zuldssig ist,
wie die Grundsticke Uberbaut werden dur-
fen, wie groRR die Hauser werden diirfen (8 9
BauGB). Darlber hinaus sind umfangreiche
weitere Festsetzungen, z.B. zur Bepflanzung
oder zur Freihaltung von Flachen, méglich. In
einen Bebauungsplan kdnnen auch Festset-

zungen zur Gestaltung der Gebé&ude, z.B.
Dachneigung, Materialien u. a. , aufgenom-
men werden. Die im Bebauungsplan vor-
kommenden Zeichen sind meist am unteren
Blattrand aufgefiihrt, die inhaltlichen Festset-
zungen, die sich hinter diesen Zeichen ver-
bergen, sind in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) geregelt. Bauvorhaben durfen
dem Bebauungsplan nicht widersprechen.
Ein Beispiel flr einen solchen Bebauungs-
plan und die verschiedenen Festsetzungen
finden Sie unter 2.1.5.

Rechtsgrundlage: § 30 BauGB.

2.1.2 Zusammenhéangend bebaute
Ortsteile, fur die kein Bebauungsplan auf-
gestellt wurde

In zusammenhéngend bebauten Ortsteilen,
fur die kein Bebauungsplan aufgestellt wur-
de, ist ein Bauvorhaben zulassig, ,wenn es
sich nach Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung, der Bauweise" — z.B. Einzelhaus oder
ein Haus in einer Hauserzeile — ,und der
Grundstuicksflache, die Uberbaut werden soll,
in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
fugt“. Die Beurteilung, ob dies der Fall ist
oder nicht, ist immer dann schwierig, wenn
die Planung von der in der Umgebung bereits
vorhandenen Bebauung abweicht. Dann muf}
der Einzelfall eingehend gepruft werden, oft
sind Abstimmungsgesprache zwischen An-
tragsteller und Bauaufsicht erforderlich.
Rechtsgrundlage: § 34 BauGB.

2.1.3 Gebiete auRerhalb des Bebauungs-
zusammenhangs, fur die kein Bebau-
ungsplan aufgestellt wurde.

Solche Gebiete liegen z.B. im Wald oder auf
landwirtschaftlich genutzten Flachen. In die-
sem sogenannten  Auf3enbereich  kann
grundséatzlich nicht gebaut werden. Nur in
den Einzelféllen, die im Gesetz festgeschrie-
ben sind, kommt dennoch eine Bebauung in
Betracht. Im Wesentlichen z&hlen hierzu die
Gebaude, die zu einem dort angesiedelten
land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb geho-
ren.

Rechtsgrundlage: § 35 BauGB.
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2.1.4 Gebiete, fur die die Aufstellung
oder Anderung eines Bebauungsplanes
zwar beschlossen, aber noch nicht reali-
siert ist.

In diesen Fallen erfolgt die Prifung der Zu-
lassigkeit eines Bauvorhabens in zwei Schrit-
ten. Zuerst wird es anhand des ,alten” Pla-
nungsrechts wie oben beschrieben beurteilt.
Ist das Vorhaben hiernach zuléassig, so wird
im zweiten Schritt Gberprift, ob es auch den
Zielen und Festsetzungen des ,neuen® Be-
bauungsplanentwurfes entspricht. Ist dies
auch der Fall, so wird das Vorhaben geneh-
migt. Widerspricht es diesen Zielen, so kann
es entweder um ein Jahr zurtickgestellt oder
aufgrund einer Veranderungssperre abge-
lehnt werden. So ist sichergestellt, dass die
Planungsvorstellungen einer Gemeinde nicht
durch ,unpassende” Bauvorhaben beein-
trachtigt werden.

Rechtsgrundlagen: §814, 15 BauGB, BauNVO.

Ansprechpartner:

Gemeinde Rommerskirchen, Amt fir Grund-
sticksmanagement, Frau Miller de Calvo 02183/
800 24 und Frau Seidel 02183/800 28, Bahnstral3e
51, 1.0G Zimmer 1.11

2.1.5 Beispiel fur einen Bebauungsplan
und seine Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind einzuhalten. Nur in begrindeten Einzel-
fallen kdnnen Ausnahmen und Befreiungen
von diesen Festsetzungen genehmigt wer-
den, lesen Sie hierzu bitte das Kapitel 2.3
~Abweichungen vom Bauplanungs- oder
Bauordnungsrecht”. Die meisten neueren
Bebauungsplane enthalten neben der zeich-
nerischen Darstellung zusétzlich noch um-
fangreiche textliche Festsetzungen. Die Be-
bauungsplane der Gemeinde Rommerskir-
chen kdnnen Sie im Amt fur Grundsticksma-
nagement einsehen.

Ansprechpartner:

Gemeinde Rommerskirchen, Amt fir Grund-
stiicksmanagement, Frau Miuller de Calvo 02183/
800 24 und Frau Seidel 02183/800 28, BahnstralRe
51, 1.0G Zimmer 1.11

- -
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Die einzelnen Festsetzungen unserer Abbil-
dung haben folgende Bedeutung:

WA

MI verweist auf 8 6 BauNVO (Mischgebiete).
Dort heifl3t es:

»((1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und
der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren. (2)
Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Birogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

8. Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a
Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sind.

(3) Ausnahmsweise konnen Vergnigungs-
statten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 au-
Berhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten
Teile des Gebiets zugelassen werden.
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Die Gebaude durfen nicht mehr als 1 Vollge-
schosse haben (8 20 Abs. 1 BauNVO, § 2
Abs. 5 BauO NRW).

0,4

dies ist die Grundflachenzahl (GRZ). Sie gibt
an, wie viel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundstlcksflache zulassig
sind. Im Beispiel diurfen vier Zehntel der
Grundsticksflache Uberbaut werden (88 19,
17 BauNVO).

0,8

diese Zahl im Kreis ist die Geschossflachen-
zahl (GFZ). Sie gibt an wieviel Quadratmeter
Geschossflache (Gesamtflache aller Vollge-
schosse) je Quadratmeter Grundstiicksflache
zulassig sind. Bei einer GrundsticksgréfRe
von 450 gm und einer GFZ von 0,8 darf die
Summe aller Wohn- und Nutzflachen ein-
schlie3lich der Flachen fir Mauern, Treppen,
Flure etc. nicht gréRer sein als 360 m2 (8§ 20
Abs. 2, 17 BauNVO).

E
zulassig sind nur Einzelhauser.

SD
zulassig sind nur Satteld&cher.

Dn 30-45
Dachneigung, zwischen 30 und 45 Grad.

Baugrenze, das Geb&ude muld hinter dieser
Linie errichtet werden (8 23 Abs. 3 BauNVO).

2.2 Bauordnungsrecht

Das Bauordnungsrecht regelt die Ausfiihrung
des Bauvorhabens auf dem Grundstiick. Es
dient in den meisten Teilen der Gefahrenab-
wehr. Das Gebaude mul3:

 auf einem erschlossenen Grundstiick
errichtet werden (siehe Kapitel 2.2.1 —
ErschlieRung),

* bestimmte Abstande zu den Grund-
stiicksgrenzen und zu anderen Ge-
bauden einhalten (siehe Kapitel 2.2.2
— Abstandflachen),

* standsicher sein,

e . aus zugelassenen Baustoffen errich-
tet werden, gesunde Lebensbedin-
gungen und im Brandfall gréRtmdagli-
che Sicherheit (siehe Kapitel 2.2.3 —
Brandschutz) bieten.

Rechtsgrundlagen: BauO NRW und andere Vor-

schriften.

2.2.1 Erschliel3ung

Die Bebauung eines Grundstiickes ist nur zu-
lassig, wenn die ErschlieBung gesichert ist.
Unter ErschlieBung sind die Zufahrts- und
Zugangswege, die Wasserversorgung und
die Abwasserentsorgung zu verstehen. An
die Zugange und Zufahrten zum Grundstick
werden im 85 BauO NRW Mindestanforde-
rungen gestellt, um die Benutzbarkeit durch
die Rettungsfahrzeuge der Feuerwehr si-
cherzustellen. Die ErschlieBungsanlagen
missen spatestens bis zum Beginn der Nut-
zung des Gebaudes fertiggestellt sein. Falls
ErschlielBungsanlagen noch nicht vorhanden
sind und sie erst fur die Baumal3nahme her-
gestellt werden sollen, so ist eine zeitliche
Abstimmung der verschiedenen Malinahmen
unbedingt erforderlich. Sofern Ihr Grundstuick
an einer vorhandenen offentlichen StralRe
liegt, kdnnen Sie in Rommerskirchen in den
meisten Fallen davon ausgehen, dass diese
Bedingungen erfillt sind. Anders verhalt es
sich mdglicherweise bei Vorhaben an Privat-
strafen, im Hintergelande, d.h. hinter ande-
ren Grundsticken. In solchen Féllen sollten
Sie sich mdoglichst frihzeitig Uber die Situati-
on informieren.
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Ansprechpartner:
Gemeinde Rommerskirchen, Tiefbauamt, Herr
Reimert, Tel. 02183 800 35.

Auch im Rahmen der Bebauung bereits er-
schlossener Grundstiicke fallen in der Regel
fur Anderungsarbeiten im o6ffentlichen Stra-
Renraum Kosten an, die im Rahmen der
Bauantragsbearbeitung vom Tiefbauamt ver-
fahrens- und finanzierungsméanRig abgewickelt
werden.

Rechtsgrundlagen:8830, 34 und 35 BauGB, 884

und 5 BauO NRW.

2.2.2 Abstandflachen

,Vor AuRenwanden von Gebauden sind Fla-
chen von oberirdischen Gebauden freizuhal-
ten“. Die in 86 Abs. 1 BauO NRW so um-
schriebenen Flachen sind die sog. Abstand-
flachen. Sie sollen die Belichtung und Beluf-
tung der Raume des Gebaudes gewahrleis-
ten und den Brandiberschlag zwischen be-
nachbarten Gebauden verhindern. Aul3erdem
sichern sie einen ,Sozialabstand“ zwischen
den Nutzern der Gebéaude: Ein allzu dichtes
Aufeinanderriicken der Menschen, die sich in
den Wohnungen oder Biros aufhalten, soll
vermieden werden. Abstandflachen sind nicht
einzuhalten, soweit Gebaude auf der Grund-
stiicksgrenze, z. B. innerhalb einer H&auser-
zeile oder als Doppelhaushélfte, errichtet
werden miussen. Die Abstandflachen eines
Gebaudes miussen auf dem eigenen Grund-
stick liegen. Grenzt dieses an eine offentli-
che StralRe oder Grinflache, so ist es zulas-
sig, dass die Abstandflachen auf diesen Fl&-
chen liegen. Da dieses Recht allen angren-
zenden Grundsticken zukommt, darf die Mit-
te dieser offentlichen Flache von den Ab-
standflachen nicht Gberschritten werden. Der
erforderliche Abstand eines Gebaudes von
der Grundstiicksgrenze wird in Abhangigkeit
von der Gebietsart und der Gebaudehdhe (H)
berechnet. In Wohngebieten sind groRRere
Abstande einzuhalten als in Gewerbe- oder
Industriegebieten. Produktions- und Lager-
gebaude schlieflich kdnnen mit einem noch
geringeren Abstand zueinander errichtet

werden. Die Bauordnung enthélt Uber diese
Grundregelungen hinaus zahlreiche Detail-
bestimmungen. § 6 BauO NRW ist einer der
umfangreichsten des Gesetzes. Deshalb
muf} die Abstandflachenberechnung fir jedes
Neubau- oder Erweiterungsprojekt von einem
Fachmann (Entwurfsverfasser oder 6ffentlich
bestellter Vermessungsingenieur) aufgestellt
werden. Die Abstandflachen sind in den La-
geplan einzuzeichnen. Die baurechtlichen
Abstandflachen sind nicht immer deckungs-
gleich mit den Grenzabstanden, die aufgrund
des zivilen Nachbarrechts einzuhalten sind.
Auch diesen Umstand mul3 der Entwurfsver-
fasser bertcksichtigen. Mehr dazu erfahren
Sie unter Kapitel 7.

Rechtsgrundlage: § 6 BauO NRW.

2.2.3 Brandschutz

Der Schutz von Menschen, Tieren und Sa-
chen vor den Folgen eines Brandes ist eines
der wesentlichen Ziele des Bauordnungs-
rechts. Aufgabe des vorbeugenden Brand-
schutzes ist dabei die Verhinderung der
Brandentstehung und die Begrenzung von
Brandschéaden durch eine entsprechende
Planung von Gebauden. Aufgabe des ab-
wehrenden Brandschutzes ist die Schadens-
begrenzung durch Rettungsmal3inahmen und
Léscharbeiten der Feuerwehr. Brandschaden
entstehen nicht nur durch das Feuer, son-
dern zu einem sehr grofRen Teil durch die
Einwirkung des Rauches. Dieser ist heute
wegen der Verwendung zahlreicher Kunst-
stoffe oft hochgiftig und damit fir Menschen
eine weit gréRere Gefahr als das Feuer
selbst.

Der Umfang und die Art der erforderlichen
Vorkehrungen hangen von der GréfRe des
Gebaudes, seiner Nutzung und seiner Lage
ab. Die Hauptthemen des vorbeugenden
Brandschutzes sind:

a) Die Verhinderung der Brandausbreitung im
Gebaude selbst

In den 88 29 bis 35 der Bauordnung sind die
Anforderungen an die Decken, Wéande, Stiit-
zen und D&cher der verschiedenen Gebau-
dearten festgelegt. Ein Geb&dude mul3 — ab-
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hangig von seiner Gro3e — bei einem Brand
bis zu 90 Minuten standsicher sein, Decken
und Brandwande miissen fur diesen Zeit-
raum die Ausbreitung des Feuers Uber den
Entstehungsort hinaus verhindern.

b) Die Verhinderung des Feuertiberschlags auf
die Nachbargebaude

Durch die Einhaltung der Abstandflachen zu
anderen Geb&auden oder durch Brandwande
ohne Offnungen soll das Ubergreifen eines
Brandes auf benachbarte Geb&ude vermie-
den werden.

c) Die Verhinderung oder wenigstens Begren-
zung der Verrauchung des Gebaudes
Offenbare Fenster und Rauchabziige (be-
sonders im Treppenraum) ermdglichen es
den Benutzern des Geb&udes und der Feu-
erwehr, den entstehenden Rauch abzufiihren
und so die Rettungswege fir die Benutzer
und die Angriffswege fir die Feuerwehr be-
nutzbar zu halten.

d) Die Sicherstellung der erforderlichen Ret-
tungswege aus dem Gebaude heraus

Aus jeder Nutzungseinheit eines Gebaudes
(Wohnung, Biro, Laden etc.) missen in je-
dem Geschol3 zwei voneinander unabhéngi-
ge Fluchtmdglichkeiten zur Verfligung ste-
hen. Im Normalfall ist der Treppenraum der
erste Rettungsweg. Der zweite Rettungsweg
wird meist durch die Leitern der Feuerwehr
sichergestellt. Er wird fur den Fall benétigt,
dass der Treppenraum wegen des Brandes
nicht benutzbar ist. Dies setzt voraus, dass
die anzuleiternden Stellen des Gebaudes —
meistens Fenster — mit den Leitern der Feu-
erwehr erreicht werden kénnen. Wenn geni-
gend Raum fir den Einsatz der Kraftfahr-
Drehleiter vorhanden ist, dirfen Fenster bis
Zu ca. 23 m uber dem Gelande liegen. Falls —
etwa in engen Innenhofen — auftragbare Lei-
tern zurtickgegriffen werden muf3, dirfen die
Fenster nicht mehr als 8 m (Geb&aude gerin-
ger Hohe) tGber dem Gelande liegen. Bei
Dachflachenfenstern darf dariiber hinaus der
waagerechte Abstand zur Traufe nicht mehr
als1,20 m betragen. Rettungswege und Aus-
gange durfen niemals durch Gegenstande
versperrt oder gar abgeschlossen sein.

e) Die Mdaglichkeit fur die Feuerwehr, schnell
an das Gebaude heran und an den Brandherd
Zu gelangen

Fur den Einsatz der Kraftfahr-Drehleiter ist
eine Feuerwehrzufahrt und eine entspre-
chende Aufstellflache fur das Fahrzeug er-
forderlich. Bei besonders geféhrdeten Ge-
bauden, z.B. Geschaftshausern, ist eine
Brandmeldeanlage vorzusehen, die bei der
Entstehung eines Brandes automatisch die
Feuerwehr alarmiert und dadurch einen be-
sonders schnellen Einsatz erméglicht.

f) Die Bekdmpfung eines Brandes

Die Bekampfung eines Brandes kann durch
die Nutzer selbst (Feuerléscher, Wandhyd-
ranten z.B. in Tiefgaragen, Feuerléschde-
cken fur Kichen), durch die Feuerwehr (Hyd-
ranten im Stralenraum oder auf dem Grund-
stiick, Steigleitungen fir das Léschwasser im
Geb&ude) und automatisch durch eine
Sprinkleranlage erfolgen. Bei der Planung
groRerer Gebaude mufld vom Entwurfsverfas-
ser in Abstimmung mit der Feuerwehr geklart
werden, ob die Versorgung mit Léschwasser
(Wassermenge und Lage der Hydranten) ge-
klart ist.

Rechtsgrundlagen fir den Brandschutz: 88 3, 4,

5, 6,17, 29-40, 42, 43, 44, 46 und 54 BauO NRW.

2.2.4 Kraftfahrzeugstellplatze und Gara-
gen

Gebaude oder Anlagen, deren Benutzung
Autoverkehr ausldst, durfen nur errichtet
werden, wenn fur die Fahrzeuge Garagen
oder Stellplatze bereitgestellt werden. Ent-
sprechendes gilt fur Fahrradabstellplétze. Die
Zahl der notwendigen Autostellplatze wird
aufgrund der Art der Nutzung, der geplanten
Nutzflache und der Erreichbarkeit des Ge-
baudes mit dem 6ffentlichen Nahverkehr be-
rechnet. Anstelle einzelner Autostellplatze
konnen jeweils funf Abstellplatze fir Fahrra-
der errichtet werden. Richtzahlen fur die Be-
rechnung des Stellplatzbedarfs finden Sie in
der Verwaltungsvorschrift zur Bauordnung, z.
B.

Wohnungen:
nung

1 Stpl. je Woh-
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Buro: 1 Stpl. je 30—40
gm

Nutzflache Gaststétte: 1 Stpl. je 6 -12
gm Gastraum

Handwerksbetrieb: 1 Stpl. je 50 —

70 gm Nutzflache.

Die Stellplatze mussen auf dem Baugrund-
stick selbst oder auf einem Grundstick der
naheren Umgebung (ca. 400 m Ful3wegq,
Baulasteintragung erforderlich) hergestellt
werden.

Rechtsgrundlagen:§ 51 BauO NRW und VV BauO

NRW.

2.2.5 Warmeschutz

.Gebadude missen einen ihrer Nutzung und
den klimatischen Verhdltnissen entsprechen-
den sowie den Energieverbrauch senkenden
Warmeschutz haben.” Wie diese Anforde-
rung der BauO NRW im Einzelnen zu erfillen
ist, regelt vor allem die Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) des Bundes vom
16.11.2001. Zu beachten ist, dass die Anfor-
derungen der Energieeinsparverordnung
auch bei Renovierung, der Sanierung oder
dem Umbau von alteren Geb&uden erfillt
werden mussen (8 8 EnEV). Fur Baudenk-
maler kénnen Ausnahmen zugelassen wer-
den. Die WarmeschutzmalRlnahmen missen
bereits bei der grundlegenden Planung des
Gebéaudes bericksichtigt werden. Die ent-
sprechenden Berechnungen stellt der von |h-
nen zu beauftragende staatlich anerkannte
Sachverstandige fir Warmeschutz auf. Viele
Entwurfsverfasser, Architekten und Ingenieu-
re sind als solche anerkannt. Erkundigen Sie
sich nach den bestehenden Fordermdglich-
keiten flr energiesparendes Bauen bzw. die
Nutzung von regenerativen Energiequellen.

2.2.6 Schallschutz

.Gebaude mussen einen ihrer Lage und Nut-
zung entsprechenden Schallschutz haben®,
besagt 818 Abs. 2 BauO NRW. Fir den
Schallschutz gibt es staatlich anerkannte
Sachverstandige, die die Planung in diesem
Bereich tUbernehmen. Viele Entwurfsverfas-

ser, Architekten und Ingenieure sind als sol-
che anerkannt. Beim Schallschutz sind vier
verschiedene Fallgruppen zu unterscheiden:

* Der Schutz der Nutzer des Gebaudes
vor Larm aus der Umgebung,

e Schall, der aus dem Gebaude in die
Umgebung dringt,

e Larm, den die Nutzer eines Gebaudes
in der Umgebung des Geb&audes ver-
ursachen und

« Schallibertragung zwischen den ein-
zelnen Raumen desselben Gebéau-
des.

a) Der Schutz der Nutzer des Gebaudes vor
Larm aus der Umgebung

. Neuere Bebauungsplane schreiben fur Ge-

baude, die an stark befahrenen Stral3en er-
richtet werden sollen, bauliche MalRnahmen
zum Schutz gegen AuRRenlarm (z.B. Schall-
schutz- fenster) vor.

b) Schall, der aus dem Gebé&aude in die Umge-
bung dringt

Bei der Planung von Objekten, aus denen
vermehrt Schall in die Umgebung dringt (z. B.
Gaststatten oder Diskotheken) sollten Sie
von Anfang an einen Schallgutachter ein-
schalten, damit die erforderlichen Schall-
damm- Malnahmen schon friihzeitig in die
Planung einflieBen. Werden Schallschutz-
mafinahmen erst nachtraglich vorgenommen,
fuhrt dies in aller Regel zu hoheren Baukos-
ten. Die Genehmigung fir solche Objekte er-
folgt ohnehin stets mit der Auflage, dass
nach Fertigstellung der Nachweis eines Gut-
achters dartber vorzulegen ist, dass die An-
forderungen an den Schallschutz erfullt sind.

c) Larm, den die Nutzer eines Geb&udes in der
Umgebung des Gebaudes verursachen

Im Baugenehmigungsverfahren wird gepruft,
ob die von einem Vorhaben ausgehenden
Stérungen (z. B. bei einem Parkplatz einer
Gaststatte oder einem Garagenhof) fir die
Anwohner der Umgebung zumutbar sind.
Diese Prifung kann nur fur den jeweiligen
Einzelfall vorgenommen werden. Sie sollten
diesen Aspekt auf jeden Fall in Ihre Planung
einbeziehen.

Hinweise dazu: TA Larm.
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d) Schallibertragung zwischen den einzelnen
R&umen desselben Gebaudes

In der DIN 4109 sind die Anforderungen an
die Schalldammung von Bauteilen festgelegt.
Die Anforderungen sind davon abhéngig, wie
stark der zu erwartende Larm und wie ruhe-
bedurftig die zu schitzende Nutzung ist.

Rechtsgrundlagen: §18 Abs. 2 BauO NRW, DIN

4109, u.a.

2.2.7 Wohnungsbau

Jeder von uns kann durch einen Unfall oder
durch Gebrechen im Alter gezwungen sein,
mit Korperbehinderungen umgehen zu mus-
sen. In neuen Gebauden mit mehr als zwei
Wohnungen missen deshalb die Wohnun-
gen eines Geschosses mit ihren wesentli-
chen Raumen barrierefrei, d. h. mit dem Roll-
stuhl erreichbar sein.

Rechtsgrundlage: § 49 Abs. 2 BauO NRW.

Auch in kleineren Gebauden kann die eigene
Wohnung zur Falle werden. Die folgenden
Empfehlungen beeinflussen die Herstel-
lungskosten nicht oder nur unwesentlich, sie
sind aber geeignet, dem vorzubeugen:

e _Der Eingang zum Haus und zur Woh-
nung (im Erdgeschol?) sollte nicht
Uber Stufen fiihren. Zumindest sollte
die Mdoglichkeit gegeben sein, spater
ohne Schwierigkeiten eine Rampe
anzubringen. (Mutter mit Kinderwagen
und Kinder mit Rollern oder Fahrra-
dern freuen sich ebenfalls!)

« Die Tiren innerhalb der Wohnung
sollten ein Rohbaumalfd von 88,5 cm
nicht unterschreiten. Damit sind alle
R&ume auch fur einen Rollstuhl er-
reichbar.

« _Im Bad sollte es mdglich sein, gege-
benenfalls die Badewanne durch eine
befahrbare (bodengleiche) Dusche zu
ersetzen. Der Rand der Badewanne
kann zum untberwindlichen Hindernis
werden.

« _Die Kiche ist haufig Zentrum familia-
rer Aktivitdten. Das sollte bei der
Raumplanung bertcksichtigt werden.
AulRerdem sollte es mdglich sein, bei
Bedarf durch Wegnahme von Unter-

schrénken eine unterfahrbare Arbeits-
flache zu erhalten.

* Fensterbristungen von 60 cm Hohe
gewahren einen besseren Ausblick,
vor allem fir Menschen, die nur noch
sitzen und nicht mehr stehen kénnen.
Zur Sicherheit ist dann allerdings ein
Querriegel in 80 cm Hohe erforder-
lich.

» Alle Schalter sollten auf 85 bis 90 cm
Hoéhe liegen. Auch ihre Kinder werden
sich dartber freuen.

* Terrasse, Balkon und Loggia sollten
schwellenlos erreichbar sein.

« Im Geschol3bau sind Sie gut beraten,
wenn sie am Treppenhaus Platz fur
einen Personenaufzug vorsehen. Die-
ser Raum kann zunachst als Abstell-
raum genutzt werden, gibt Ihnen aber
die Mdoglichkeit, einen Personenauf-
zug einzubauen. Damit waren dann
alle Wohnungen lhres Hauses behin-
dertenfreundlich. Wenn Sie rollstuhl-
gerechte Wohnungen, z. B. fur
schwerbehinderte Menschen, errich-
ten mochten, sollten Sie sich an DIN
18025 orientieren.

Ansprechpartner:
Rhein-Kreis Neuss, Amt fir Wohnungswesen,
Herr Tadtke 02181/ 6016330

2.2.8 Geschaftshauser, Arztpraxen, BU-
ro- und Verwaltungsgebaude, Hotels und
Restaurants

Geschéaftshauser, Arztpraxen, Biro- und
Verwaltungsgebaude, Hotels und Restau-
rants sollen allen Menschen zuganglich sein.
Der Gesetzgeber hat daher bauliche Mal3-
nahmen fir besondere Personengruppen—
Behinderte, alte Menschen, Personen mit
Kleinkindern — in die Bauordnung aufge-
nommen.

Rechtsgrundlage: § 55 BauO NRW.

Technische Planungshilfen geben die DIN-
Bestimmungen 18024 Teil 2. Als wesentliche
Planungsdaten seien genannt:
* Eingénge: Ebenerdig oder maximale
Rampenneigung von 6 %
e _ Turbreiten am Gebaudeeingang mind.
95 cmi.L.
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» _Aufzige: Kabinenmal3e Breite mind.
110 cm,Tiefe mind. 140 cm
* Handlaufe, Bedienungselemente,
Klingel, Lichtschalter (Taster): An-
bringung in 85 cm Hohe
« _Bewegungsflachen auf Podesten, in
Fluren, vor Aufziigen, in RAumen, 150
x 150 cm
Bauliche und technische MalRnahmen sind
weniger kostenaufwendig, wenn sie gleich
bei der Planung bedacht und nicht erst nach-
traglich realisiert werden missen.

2.2.9 Werbeanlagen

Als Gewerbetreibender mochten Sie lhre po-
tentiellen Kunden auf Ihr Geschéaft aufmerk-
sam machen. Bitte beachten Sie, dass die
Montage von Werbeanlagen, zumeist sogar
schon der Austausch der Beschriftung, viel-
fach ebenfalls einer Baugenehmigung be-
darf. Im Bereich von Bebauungspléanen gibt
es genaue Vorschriften, wie lhre Werbung
gestaltet werden darf. Bitte erkundigen Sie
sich vor der Planung lhrer Werbetrager beim
Bauverwaltungsamt.

Ansprechpartner:

Gemeinde Rommerskirchen, Bauverwaltungsamt,

Frau Esser-Kraus 02183/ 800 32

2.3 Abweichungen vom Bauplanungs-
oder Bauordnungsrecht

Haufig weichen die Vorstellungen eines Bau-
herren und der Entwurf seines Architekten
von den baurechtlichen Vorschriften ab. Sol-
che Abweichungen kdnnen unter bestimmten
Voraussetzungen zugelassen werden. Je-
doch erfordert dies eine aufwendigere Pri-
fung des Antrages, zum Teil werden Abstim-
mungsgesprache mit anderen Beteiligten er-
forderlich. Das Baugenehmigungsverfahren
wird daher vielfach verlangert. Verfahren und
Voraussetzungen fur die Genehmigung einer
Abweichung hat der Gesetzgeber fir das
Bauplanungsrecht anders als fir das Bau-
ordnungsrecht ausgestaltet. Zu den Abwei-
chungen vom Planungsrecht sogleich, Erlau-
terungen zu Abweichungen vom

Bauordnungsrecht finden Sie unter Kapitel
2.3.2.

Rechtsgrundlagen:

Abweichungen vom Bauplanungsrecht: § 31
BauGB;

Abweichungen vom Bauordnungsrecht: § 73
BauO NRW.

2.3.2 Abweichungen im Planungsrecht

Das Bauplanungsrecht unterscheidet zwi-
schen Ausnahmen und Befreiungen. Aus-
nahmen werden vom Gesetzgeber bzw. im
Bebauungsplan vorgesehen und im Einzel-
nen beschrieben, wahrend Befreiungen nur
bei atypischen, unvorhergesehenen Fallges-
taltungen erteilt werden konnen.

a) Ausnahmen

Ausnahmen von den Festsetzungen eines
Bebauungsplans kdnnen zugelassen werden,
wenn sie als solche im Bebauungsplan aus-
driicklich vorgesehen sind. Auch die einzel-
nen Vorschriften der Baunutzungsverordnung
enthalten Ausnahmemdglichkeiten. Diese
Mdglichkeiten erkennt man in den Normtex-
ten an Formulierungen wie z.B. ,kdnnen im
Einzelfall zugelassen werden“. Generell gilt,
dass die Ausnahme nicht zur Regel werden
darf.

b) Befreiungen

Befreiungen von den Festsetzungen eines
Bebauungsplans kdnnen erteilt werden, wenn
die Grundzige der Planung nicht berihrt
werden und

1. Grinde des Wohls der Allgemeinheit die
Befreiung erfordern oder

2. die Abweichung von den Festsetzungen
stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Einhaltung der Festsetzungen zu einer
Belastung fuhren wirden, die so nicht Ziel
des Bebauungsplanes war (unbeabsichtigte
Harte).

Das Abweichen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans muf3 mit den schitzenswer-
ten Interessen der Nachbarn und mit den 6f-
fentlichen Belangen vereinbar sein. Eine Be-
freiung kann an Auflagen gebunden sein, die
einen Ausgleich fir die Nichteinhaltung der
Planvorstellungen bieten.
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Rechtsgrundlage: § 31 BauGB u.a.

2.3.3 Abweichen von bauordnungsrecht-
lichen Vorschriften (8 73 BauO NW)

Die Mdglichkeiten, von den Vorschriften der
Bauordnung oder der verschiedenen Son-
derbauverordnungen  abzuweichen,  sind
deutlich weiter als die des Bauplanungs-
rechts. Eine Abweichung kann genehmigt
werden, wenn der Zweck der jeweiligen An-
forderung auf andere Art erfillt wird. Dies
kann durch zusatzliche MaRnahmen oder
andere technische Ldsungen geschehen, der
Nachweis ist vom Antragsteller zu fihren. Ein
typisches Beispiel ist der Einbau einer
Sprinkleranlage, durch die eine Brandentste-
hung mit grol3er Sicherheit vermieden wer-
den kann. In diesem Fall kdnnen z. B. die An-
forderungen an die Feuerwiderstandsdauer
der Bauteile oder an die Grof3e der Brandab-
schnitte reduziert werden. Auch bei Abwei-
chungen von bauordnungsrechtlichen Anfor-
derungen sind die schitzenswerten Interes-
sen der Nachbarn und die 6ffentlichen Be-
lange zu beachten. Bei genehmigungsfreien
Vorhaben missen Abweichungen von bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften schriftlich
beantragt werden. Vielfach ist auch im ver-
einfachten Verfahren ein besonderer Antrag
erforderlich.

Rechtsgrundlagen:

8873 Abs. 1 und 2, 68 Abs. 7 BauO NRW.

2.3.4 Die Baulast

Nicht immer ist es dem Bauherren mdglich,
alle notigen Flachen auf seinem eigenen
Grundsttick nachzuweisen. So kommt es vor,
dass

e die Zufahrt zu einem Baugrundstiick
Uber ein Nachbargrundstiick herge-
stellt wird,

* Abstandflachen auf dem Nachbar-
grundsttick liegen sollen,

* notwendige Stellplatze fir ein Bau-
vorhaben auf einem fremden Grund-
stiick hergestellt werden sollen, oder

* ein Gebaude auf mehreren Grundsti-
cken errichtet werden soll.

Dies ist mdglich, wenn sich der Eigentimer
des betroffenen Grundstiickes damit einver-
standen erklart. Weil diese Regelung zwi-
schen den beiden Eigentimern auch im 6f-
fentlichen Interesse dauerhaft sein muf3, muf}
dann zugunsten eines Baugrundstiickes eine
Baulast eingetragen werden. Ohne Zustim-
mung des Bauaufsichtsamtes kann eine Bau-
last nicht riickgangig gemacht werden. Der
Eigentimer des belasteten Grundstiickes
darf die gesicherte Nutzung nicht durch eige-
ne MalRnahmen unmdglich machen. So dur-
fen etwa die Zufahrten und Abstandflachen
aus den obigen Beispielen nicht einfach ver-
baut werden. Uber die Baulasten wird im
Bauaufsichtsamt das Baulastenverzeichnis
gefuhrt. Es kann dort auch eingesehen wer-
den.

Ansprechpartner: Rhein-Kreis Neuss,

Amt fur Bauaufsicht, Frau Otten 02181/ 601-
6325

Rechtsgrundlage: § 83 BauO NRW.

2.3.5 Nachbarschutz / Nachbarzustim-
mung

Beabsichtigt die Bauaufsicht, ein Bauvorha-
ben zu genehmigen, das von den Vorschrif-
ten des Gesetzes abweicht, so mul3 sie pru-
fen, ob diese Abweichung die Ooffentlich-
rechtlich geschiitzten Belange der Nachbarn
nachteilig berthrt. Eine solche Abweichung
wird die Bauaufsicht in der Regel nur zulas-
sen, wenn der betroffene Nachbar dem Bau-
vorhaben ausdriicklich zustimmt. Die Zu-
stimmung wird im Regelfall durch Unterschrift
des Nachbarn auf den Bauantragsplanen er-
teilt. Zu den Rechten eines Nachbarn, der
sich durch ein Bauvorhaben in seinen Rech-
ten beeintrachtigt sieht, finden Sie Informati-
onen unter Kapitel 4.3.3 und 7.
Rechtsgrundlage: § 74 BauO NRW.

2.4 Sonstiges o6ffentliches Recht

2.4.1 Grundwasser

Teile des Rommerskirchener Gemeindege-
bietes sind als Wasserschutzzonen ausge-
wiesen, Uberwiegend als Wasserschutzzonen
llla oder llIb. Dabei gilt grundsétzlich eine



Baurechtliche Anforderungen 15

Abstufung der Schutzvorschriften von der
Zone | im unmittelbaren Umfeld des Was-
serwerks bis zur Zone Il b, in der Bauvorha-
ben unter Beachtung der wasserrechtlichen
Auflagen zulassig sind. In allen diesen Féllen
beteiligt das Bauaufsichtsamt die Untere
Wasserbehorde beim Amt fir Umweltschutz
des Rhein-Kreises Neuss. Wenn Sie ein
nach Baurecht genehmigungsfreies Wohn-
gebaude errichten mochten, sind Sie als
Bauherrin oder Bauherr verpflichtet, vor Bau-
beginn eine wasserrechtliche Erlaubnis ein-
zuholen. Die genauen Gebietsgrenzen teilt
Ihnen der zustandige Sachbearbeiter beim

gen, die in besonderem Mal3e geeignet sind,
schadliche Umwelteinwirkungen hervorzuru-
fen oder die Allgemeinheit erheblich zu
benachteiligen, bedurfen einer Genehmigung
(8 1 Abs. 1 Satz 1 BimschG). Zum Bundes-
immissionsschutzgesetz wurden mehrere
Verordnungen erlassen, die baurechtlich re-
levant sind. Weil die jeweiligen Anforderun-
gen sehr stark variieren, wird von einer Dar-
stellung an dieser Stelle abgesehen.
Ansprechpartner:

Rhein-Kreis Neuss, Untere Immissionsschutzbe-
horde beim Amt fur Umweltschutz, Herr Becker
02181/ 601-6863

Amt fur Umweltschutz auf Anfrage gern mit.
Ansprechpartner fur wasserrechtliche Erlaubnis-
se:

Rhein-Kreis Neuss, Untere Wasserbehdrde beim
Amt fur Umweltschutz, Herr Richter 02181/601-
6812 In Rommerskirchen gibt es vereinzelt auch

Rechtsgrundlagen: Wasserhaushaltsgesetz, Lan- ~ denkmalgeschiitzte Objekte. Jede bauliche

Rechtsgrundlagen: BImSchG, BlmschV 1 bis 18,
LImSchG.

2.4.4 Denkmalschutz

deswassergesetz,

Wasserschutzzonenverordnungen fir die einzel-

nen Wasserwerke.

2.4.2 Arbeitsstatten

Wer im Rahmen eines gewerblichen Betrie-
bes Arbeitnehmer beschéaftigt, mul3 die Be-
stimmungen der Arbeitsstattenverordnung
2004 beachten.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens wird - soweit es sich nicht um einfache
Standardfalle handelt — die Bezirksregierung
Dusseldorf beteiligt. Zur Ergdnzung der Ar-
beitsstattenverordnung wurden vom Bundes-
arbeitsminister Arbeitsstattenrichtlinien he-
rausgegeben. Diese enthalten die allgemein
anerkannten  sicherheitstechnischen, ar-
beitsmedizinischen und hygienischen Regeln
sowie die sonstigen gesicherten arbeitswis-
senschaftlichen Erkenntnisse, nach denen
der Arbeitgeber seinen Betrieb einzurichten
und zu betreiben hat.

Rechtsgrundlagen: ArbStattV

2.4.3 Immissionsschutz

Die Errichtung und die Anderung von groRe-
ren gewerblichen oder von industriellen Anla-

(z. B. Umbau, Anbau oder Abbruch) oder ge-
stalterischne Anderung (z. B. Dacheinde-
ckung, Fassadenanstrich oder Austausch der
Fenster) dieser Gebdude sowie eine Nut-
zungsanderung bedirfen der Erlaubnis der
Unteren Denkmalbehérde. Erlaubnispflichtig
sind aber auch Baumafinahmen in der enge-
ren Umgebung dieser Hauser oder in einem
Denkmalschutzbereich. Haufig kdnnen bei
einem Baudenkmal die Anforderungen der
Bauordnung nicht erfllt werden, ohne gegen
die Ziele des Denkmalschutzes zu verstofien,
z. B. wenn bei einer Nutzungsanderung eine
alte Holztreppe eigentlich gegen eine Stahl-
betontreppe ausgetauscht werden mufite. In
diesen Fallen muf3 im Gesprach mit den be-
teiligten Amtern eine LOsung gesucht wer-
den, die den Belangen des Denkmalschutzes
gerecht wird, ohne die Sicherheit der zukunf-
tigen Nutzer zu gefadhrden. Sofern die ge-
planten Mal3Bhahmen auch eine Baugenehmi-
gung erfordern, wird im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens die Stellungnahme
der Unteren Denkmalbehdrde eingeholt.

Die Erlaubnis mit den dazugehdrigen Aufla-
gen wird dann im Rahmen der Baugenehmi-
gung erteilt. Bei der Planung eines bauge-
nehmigungsfreien Vorhabens muf3 der Bau-
herr die Abstimmung seines Vorhabens mit
der Unteren Denkmalbehorde selbst vor-
nehmen.
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Ansprechpartner:

Gemeinde Rommerskirchen, Untere Denkmalbe-
horde,

Herr Dr. Gasten, Tel. 02183 800 56
Rechtsgrundlage: Denkmalschutzgesetz NRW.

2.4.5 Altlasten

Gern erteilt das Amt fiur Umweltschutz des
Rhein-Kreises-Neuss lhnen als Bauherrn
Auskiinfte zu moglichen Altlasten. Der Boden
von Grundstticken, die bisher gewerblich
oder industriell genutzt waren (Altstandorte),
mul3 vor einer Neubebauung auf Verunreini-
gungen untersucht werden. Gleiches gilt fir
die Altablagerungsflachen von Bauschutt,
Bodenaushub, Haus-, Sperr-, Gewerbe- und
Industriemill. Abh&ngig vom Ergebnis dieser
Untersuchung mussen dann eventuell Mal3-
nahmen zur Entsorgung und Sanierung fest-
gelegt werden. Da solche Untersuchungen
erfahrungsgemal einige Zeit in Anspruch
nehmen, empfehlen wir, diese mdglichst
frihzeitig mit dem Umweltamt des Rhein-
Kreises-Neuss abzustimmen und einzuleiten.
Ansprechpartner: Rhein-Kreis Neuss, Amt flr
Umweltschutz,

Joachim Schwedhel2181 601-6822
Rechtsgrundlagen: KrW-/AbfG, BBodSchG.

2.4.6 Kinderspielflache

Beim Bau eines Gebaudes mit Wohnungen
mul3 eine Spielflache fir Kleinkinder auf dem
Grundstick bereitgestellt werden. Rechts-
grundlagen: 8 9 Abs. 2 BauO NRW

Ansprechpartner: Rhein-Kreis Neuss,
Amt flr Bauaufsicht, Herr Wenning 02181/ 601-
6320

2.4.7 Kampfmittel

Noch heute kénnen auch in Rommerskirchen
Kampfmittel des Ersten und Zweiten Welt-
krieges gefunden werden. In Neubaugebie-
ten wird im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens der KampfmittelrAumdienst beteiligt, der
dann eine Auswertung der alliierten Luftbild-
aufnahmen vornimmt. Kampfmittel sind fir
Laien nicht immer als solche zu erkennen.
Was z. B. aussieht wie ein HeiBwasserboiler,

kann eine gefahrliche Luftmine sein. Kampf-
mittel kdnnen Schaden anrichten, weil Si-
cherheitseinrichtungen nicht mehr funktionie-
ren oder chemische Vorgange zur Zindung
fuhren. Die Sprengstoffullungen von Kampf-
mitteln bleiben in der Regel zeitlich unbe-
grenzt funktionsfahig. Sollten Sie, z. B. bei
Durchfuhrung von Bauarbeiten, verdachtige
Gegenstande entdecken, informieren Sie bit-
te sofort die Feuerwehr.

Ansprechpartner:

Bezirksregierung Dusseldorf, Kampfmittelbesei-
tigungsdienst fur Luftbildauswertung, Cecilienal-
lee 2, 40474 Dusseldorf, Herr Dr. Kai
Kulschweski, 0211/475-9715

2.4.8 Archéologische Funde

Die bisherigen Funde im Gemeindegebiet
Rommerskirchen belegen eine intensive
Siedlungstatigkeit in der vorgeschichtlichen
Zeitepoche, der Romerzeit und auch dem
Mittelalter. Im Rahmen von Baugebietsent-
wicklungen werden deshalb regelmalig frih-
zeitig archéaologische Untersuchungen
durchgefuhrt, um nachtragliche Konflikte im
Rahmen der Planrealisierung zu vermeiden.
Erst wenn die Grabungsarbeiten abgeschlos-
sen sind und das Rheinische Amt fiir Boden-
denkmalpflege das baugebiet freigegeben
hat kann mit dem StrafRen- und Hochbau be-
gonnen werden. Die Grabungsarbeiten kon-
nen auch Auswirkungen auf die Grindungs-
fahigkeit der Baugrundstiicke haben. Die
Ergebnisse der Untersuchungen kénnen da-
her beim Amt fur Grundsticksmanagement
erfragt werden.

Ansprechpartner:

Gemeinde Rommerskirchen, Amt flr Grund-
stiicksmanagement, Herr Friedrich, Tel. 02183
800 98.

Rhein. Amt fir Bodendenkmalpflege (RAB), En-
denicher StraRe 133, 53115 Bonn, Frau Marks,
0228/9834-188
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3 Verfahrensarten

Wenn Sie lhre Vorstellungen von Ihrem Bau-
vorhaben und die rechtlichen Rahmenbedin-
gungen mit Ihrem Entwurfsverfasser geklart
haben, stellt sich die Frage, in welcher Ver-
fahrensart Sie Ihren Bauwunsch am besten
realisieren koénnen. Mit der neuen Bauord-
nung hat sich der Gesetzgeber weitgehend
von dem herkdmmlichen Modell einer umfas-
senden Priufung aller Bauvorhaben durch die
Behorde verabschiedet. Die Bauordnung
geht nunmehr davon aus, dass Bauvorhaben
grundsatzlich im sog. vereinfachten Geneh-
migungsverfahren bearbeitet werden. Als
Bauvorhaben ist dabei nicht nur die Errich-
tung eines neuen Gebaudes zu sehen: Auch
Anbauten, etwa fir einen Wintergarten, oder
groRere Umbauten sowie so genannte Nut-
zungsanderungen — zum Beispiel die Um-
wandlung einer Wohnung in eine Biroeinheit
oder der Ausbau eines bislang ungenutzten
Dachgeschosses zu einer Wohnung — bedur-
fen einer Baugenehmigung. Im vereinfachten
Genehmigungsverfahren wird die Verantwor-
tung fur die Einhaltung der baurechtlichen
Vorschriften in vielen Bereichen auf den
Bauherrn, den Entwurfsverfasser und die
staatlich  anerkannten  Sachverstandigen
Ubertragen. (Naheres dazu nachfolgend un-
ter 3.1) Daneben gibt es die — noch weiter
gehende — Mdglichkeit einer Freistellung fir
Wohngeb&ude, Stellplatze oder Garagen, die
im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
errichtet werden sollen. (Einzelheiten dazu
unter 3.2) Einige kleinere BaumafRnahmen
schlie3lich dirfen génzlich genehmigungsfrei
ausgefuhrt werden (8 65 und 66 BauO NRW,
dazu siehe unter 3.3 und 3.4). Nur fur grol3e-
re Sonderbauten, wie z. B. Hochhauser oder
sonstige sehr grol3e Gebéaude, die im Gesetz
mit bestimmten Grenzwerten beschrieben
sind, ist ein Genehmigungsverfahren durch-
zufiihren, bei dem die Ubereinstimmung mit
allen baurechtlichen Vorschriften durch das
Bauaufsichtsamt Uberprift wird. Bei allen
Bauvorhaben sind die Anforderungen des
Baurechts vom Bauherrn und seinen Beauf-
tragten einzuhalten. Fir einige Bereiche muf}
der Bauherr zudem Nachweise staatlich an-
erkannter Sachverstandiger einreichen.

3.1 Vereinfachtes Genehmigungsverfah-
ren (8 68 BauO NRW)

Dieses Verfahren ist gegenuber dem klassi-
schen Genehmigungsverfahren insofern ver-
einfacht, als der Prifungsumfang des Bau-
aufsichtsamtes erheblich eingeschrankt ist.
An die Stelle einer inhaltlichen Prifung durch
das Bauaufsichtsamt tritt an vielen Stellen die
Priufung und Bescheinigung durch den Ent-
wurfsverfasser und die von ihm z.T. zu be-
auftragenden staatlich anerkannten Sachver-
standigen. Damit keine MiRverstandnisse
aufkommen, sei nachdriicklich darauf hinge-
wiesen, dass die Erleichterungen nur das be-
hordliche Prifverfahren betreffen. Die inhalt-
lichen Anforderungen an das Bauvorhaben
selbst gelten uneingeschrankt. Es soll nicht
verschwiegen werden, dass diese Erleichte-
rungen dem Bauherren und seinen Beauf-
tragten mehr Verantwortung bringen: Wenn
Sie also die baurechtlichen Anforderungen
absichtlich oder versehentlich nicht einhalten,
mussen Sie — vor allem, wenn dadurch lhre
Nachbarn beeintrachtigt werden — mit einem
nachtraglichen Eingreifen des Bauauf-
sichtsamtes rechnen.

3.2 Genehmigungsfreistellung fir
Wohngebéaude, Stellplatze und Garagen (8
67 BauO NRW)

Wenn lhr Baugrundstick im Geltungsbereich
eines Bebauungsplanes liegt und Sie dort
Wohngebaude, Stellplatze oder Garagen er-
richten mochten, kommt fir Sie moglicher-
weise auch die sog. Freistellung in Betracht.
Die Bauvorlagen sind in diesen Féllen beim
Bauverwaltungsamt der Gemeinde Rom-
merskirchen einzureichen, mit dem Bau kann
dann einen Monat nach Zugang bei der Be-
horde (s. Datum der Eingangsbestéatigung)
begonnen werden, sofern keine gegenteilige
Mitteilung erfolgt.

Rechtsgrundlage: § 67 Abs. 1 BauO NRW.

Die Genehmigungsfreistellung ist maglich fur
* _Wohngeb&dude bis zur Hochhaus-
grenze (der FuRboden des hdchstge-
legenen Aufenthaltsraums liegt weni-

ger als 22 m Uber Gelande),



Verfahrensarten 18

e _zu diesen Gebauden gehotrende Ga-
ragen, die kleiner sind als 100 mz,

e _zu diesen Gebauden gehdrende Ne-
bengebdude (z. B. Abstellschuppen)
und Nebenanlagen (z. B. Gartenmau-
ern oder Terrassen),

sofern sie

e _im Bereich eines qualifizierten Be-
bauungsplans oder eines Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes liegen und

e _den Festsetzungen dieses Planes
nicht widersprechen und

» _die Erschliel3ung gesichert ist, und

+ die Gemeinde Rommerskirchen nicht
aus sachlichen Griinden die Durch-
fuhrung eines Genehmigungsverfah-
rens fordert.

Sachliche Grinde fur die Durchfiihrung des
Genehmigungsverfahrens sind u. a. neue
stadtplanerische Zielsetzungen fir das Ge-
biet, Abstimmungsbedarf in Fragen des
Denkmalschutzes, umweltrelevante Fragen
und alle Zweifelsfélle aufgrund unklarer Bau-
vorlagen.

Wenn Sie als Bauherr ein Vorhaben unter
diesen Voraussetzungen errichten mdéchten,
sollten sie folgendermafien vorgehen:

« _Beauftragen Sie einen bauvorlagebe-
rechtigten Entwurfsverfasser (8 70
Abs. 1 BauO NRW).

* Weisen Sie den Entwurfsverfasser
darauf hin, dass Sie genehmigungs-
frei bauen wollen. Der Entwurfsver-
fasser muf3 dann prifen, ob und ggf.
welche anderen behordlichen Ge-
nehmigungen (z.B. Denkmalrecht)
oder Erlaubnisse (z.B. nach Wasser-
recht bei Vorhaben in Wasserschutz-
zonen, 2.4.1) fur das Bauvorhaben er-
forderlich sind.

* Holen Sie diese anderen behodrdlichen
Genehmigungen und Erlaubnisse vor
Baubeginn ein. Ohne sie ist ein Be-
ginn mit den Bauarbeiten nicht zulas-
sig; schlimmstenfalls muf} ein solcher
Bau stillgelegt werden. Um Unklarhei-
ten zu vermeiden, sollten die entspre-
chenden Nachweise bereits den Bau-
vorlagen beigefiigt werden.

* Der Entwurf muf3 in Form der Bauvor-
lagen (4.1 ff.) beim Bauverwaltungs-
amt der Gemeinde Rommerskirchen

eingereicht werden. Die Mitarbeiter
des Bauverwaltungsamt sichten die
Unterlagen auf offensichtliche Man-
gel. Die Sichtung ist nicht mit der Pri-
fung in einem Baugenehmigungsver-
fahren zu vergleichen.

» Sofern bei der Durchsicht keine gro-
ben Abweichungen vom Baurecht
festgestellt wurden, und keine Griinde
vorliegen, die ein Baugenehmigungs-
verfahren erforderlich machen, kann
Ihr Bauvorhaben genehmigungsfrei
errichtet werden. Hiertiber erhalten
Sie eine schriftliche Bestatigung.

» _ Einen Monat nach Eingang der Bau-
vorlagen beim Bauverwaltungsamt
kénnen Sie mit dem Bau beginnen,
sofern Sie nicht vorher ein anderslau-
tendes Schreiben vom Bauverwal-
tungsamt erhalten haben.

» _ Vor Baubeginn mussen Sie die Eigen-
tumer der angrenzenden Grundstiicke
von lhrem Vorhaben unterrichten. Tun
Sie dies im eigenen Interesse schrift-
lich und mit aussagekraftigen Unter-
lagen.

« . Den Baubeginn missen Sie eine Wo-
che vorher bei der Unteren Bauauf-
sicht des Rhein-Kreises Neuss anzei-
gen.

Ansprechpartner:

Gemeinde Rommerskirchen, Bauverwaltungsamt,

Frau Esser-Kraus 02183/ 800 32
Rechtsgrundlage: § 67 BauO NRW.

3.3 Genehmigungsfreie Vorhaben (8§ 65
BauO NRW)

Zahlreiche kleine Geb&ude oder bauliche An-
lagen sind ganzlich genehmigungsfrei, es ist
also kein Verwaltungsverfahren erforderlich.
Die inhaltlichen Anforderungen des Bau-
rechts gelten aber auch fir solche Vorhaben.
Beachten Sie insbesondere etwaige Festset-
zungen des Bebauungsplanes und die Ab-
standflachenregelungen. Beispiele aus dem
Katalog, der insgesamt tber 50 Punkte um-
fafdt, sind etwa untergeordnete Gebaude bis
zu 30 m3 ohne Aufenthaltsraume; Bauteile,
die keinen Einflul auf die Standsicherheit
des Gebaudes haben; Liftungsanlagen, an
die keine brandschutztechnischen Anforde-
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rungen gestellt werden missen; Masten, An-
tennen und ahnliche Einrichtungen bis 10 m
Hohe und 1,20 m Durchmesser einschlieflich
von Mobilfunkanlagen; der Abbruch von Ge-
bauden bis 300 m3; das Auswechseln von
gleichartigen Teilen in haustechnischen An-
lagen u.v.m.

Auch kleinere Anderungen bestehender Ge-
baude kdénnen genehmigungsfrei sein — so-
fern Sie sich in diesem Punkt nicht sicher
sind, sollten Sie sich vor solchen Maf3nah-
men beim der Unteren Bauaufsicht des
Rhein-Kreises Neuss uber die Voraussetzun-
gen erkundigen.

Rechtsgrundlage: § 65 BauO NRW

3.4 Genehmigungsfreie Anlagen (8 66
BauO NRW)

Haustechnische Anlagen wie Heizungs-,
Wasserversorgungs- und Abwasseranlagen
kénnen ebenfalls ohne bauaufsichtliches Ver-
fahren errichtet werden. Vor Inbetriebnahme
hat sich die Bauherrin oder der Bauherr von
dem Unternehmer oder einem Sachverstén-
digen bescheinigen zu lassen, dass die Anla-
gen den offentlich-rechtlichen Vorschriften
entsprechen.

Rechtsgrundlage: § 66 BauO NRW.
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4  Das Baugenehmigungsverfah-
ren

Das Baugenehmigungsverfahren beginnt mit
der Einreichung des Bauantrages beim Amt
fur Bauaufsicht des Rhein-Kreises Neuss, es
endet idealerweise mit der Erteilung der
Baugenehmigung. Wenn fur lhr Vorhaben ein
vereinfachtes oder vollstdndiges Genehmi-
gungsverfahren erforderlich ist, lauft dieses
entsprechend der nachfolgenden Darstellung
ab. Fur freigestellte Wohngeb&ude gelten die
oben beschriebenen Besonderheiten, siehe
3.2

4.1 Die Bauvorlagen

Zunachst mufld der von lhnen beauftragte
Entwurfsverfasser die notwendigen Bauvor-
lagen zusammenstellen. Weil sie die Grund-
lage der behdrdlichen Entscheidung bilden,
sind vollstdndige und richtig zusammenge-
stellte Bauvorlagen eine sehr wichtige Vor-
aussetzung fir ein reibungsloses und maog-
lichst kurzes Verfahren. Diese Tatsache be-
ricksichtigt der Gesetzgeber in § 72 Abs. 1
Satz 2 BauO NRW: ,Die Bauaufsichtsbehor-
de soll den Bauantrag zuriickweisen, wenn
die Bauvorlagen unvollstandig sind oder er-
hebliche Méangel aufweisen.” Die hierdurch
entstehende Verzdgerung und die Ihnen ent-
stehenden Kosten in Hohe von einem Viertel
der Baugenehmigungsgebihr kénnen Sie
sich ersparen, wenn Sie folgendes beachten:

Die Mitarbeiter des Bauaufsichtsamtes mius-
sen anhand der von lhnen vorgelegten Unter-
lagen alle fur die Prufung lhres Bauvorha-
bens relevanten Fragestellungen beurteilen
kénnen. Der Umfang der notwendigen Pri-
fung — und damit der erforderlichen Bauvor-
lagen — ist abhéangig von dem beantragten
Projekt. Die genauen Anforderungen an Art
und Inhalt der Bauvorlagen ergeben sich aus
der Verordnung Uber bautechnische Prifun-
gen. Die nachfolgende Darstellung kann nicht
alle Fallgestaltungen erfassen. Bitte achten
Sie darauf, dass die Angaben in den Bauvor-
lagen vollstandig und wahrheitsgemaf sind.
ErfahrungsgemalR fihren unklare oder un-
richtige Bauvorlagen auch dann noch zu er-
heblichen Verzdgerungen und Kostensteige-

rungen fur den Bauherrn, wenn das Bauauf-
sichtsamt Ihren Fehler — etwa aufgrund eines
Nachbarwiderspruchs — erst wahrend der
Bauausflihrung feststellt.

Rechtsgrundlagen: v.a. 88 10 — 13 BauPrufVO.

Folgende Fragen sind fast immer zu stel-

len:

Wer will bauen?

Name, Adresse und Telefonnummer des An-
tragstellers, bei juristischen Personen: wer ist
vertretungsberechtigt?

Wer ist der Entwurfsverfasser?
Name, Adresse, Telefon- und Fax-Nummer,
Nachweis der Bauvorlageberechtigung.

Wo soll gebaut werden?
Adresse, Flur, Flurstiick des Grundstiicks.

Wie ist die nahere Umgebung charakterisiert?
Auszug aus der Deutschen Grundkarte Mal3-
stab 1: 5000 und der Flurkarte im Mal3stab
1:500.

Wie soll auf dem Grundstiick gebaut werden?
Lageplan (Maf3stab 1:500) mit allen im Ein-
zelfall erforderlichen MalRen, den Nachbar-
grundstticken, Nachbargebduden und den
vorhandenen Baumen.

Was soll gebaut werden?

Bauzeichnungen (Mafistab 1:100), d. h.
Grundrisse, Schnitte, Ansichten und eine
Baubeschreibung, rechnerische Nachweise
zur Vollgeschossigkeit und der Ful3bodenho-
he Uber Gelande.

Wie soll der Bau genutzt werden?

Eintragung der Nutzung in die Zeichnungen
und — im Falle einer gewerblichen Nutzung —
die Betriebsbeschreibung.

Welches Ausmalf hat die Neubebauung oder
Nutzung?
Berechnung der Quadrat- und Kubikmeter.

Wie werden die Kraftfahrzeugstellplatze nach-
gewiesen?

Berechnung der erforderlichen Anzahl der
Stellplatze und Darstellung in den Planen.
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Wie wird der Brandschutz gewahrleistet?
Eintragung in die Plane und in die Baube-
schreibung, soweit erforderlich Gutachten.

Was kostet die BaumalRhahme?

Angabe der Rohbau- (Neubau und Erweite-
rung) oder Herstellungskosten (Umbau und
Nutzungséanderung).

4.1.1 Das Antragsformular

Fur alle Bauvorlagen missen die vom Fach-
ministerium  herausgegebenen Formulare
benutzt werden. Das Antragsformular muf
vom Antragsteller und vom Entwurfsverfas-
ser, die Plane missen nur vom Entwurfsver-
fasser unterschrieben werden. Sind mehrere
Personen oder Personenzusammenschlisse
Bauherren, sollten Sie auf eine exakte Be-
zeichnung achten. Vielfach ist die Benen-
nung eines Bevollmachtigten erforderlich.

Formulare flr Bauantrage erhalten Sie beim Bau-
verwaltungsamt der Gemeinde Rommerskirchen,

Frau Esser-Kraus, Zi.1/18, 02183/ 800-32

Rechtsgrundlagen: Verordnung tber bautechni-

sche Prifungen (Bauprufverordnung).
4.1.2 Die Baubeschreibung

Die Baubeschreibung muf3 alle fir die bau-
rechtliche Prufung relevanten Angaben ent-
halten. Bei kleineren Geb&uden und vor al-
lem bei Wohnbauvorhaben missen deshalb
einige Teile des Vordrucks nicht ausgefullt
werden.

Rechtsgrundlage: § 5 Bauprufverordnung.

4.1.3 4.1.3 Die Betriebsbeschreibung

Die Betriebsbeschreibung eines gewerbli-
chen Bauvorhabens muf3 alle fur die bau-
rechtliche Priafung und fir die Beurteilung
des Arbeitsschutzes relevanten Angaben
enthalten. Da der Vordruck fir alle gewerbli-
chen Nutzungen von der Trinkhalle bis zum
Industriebetrieb entwickelt wurde, missen bei
kleineren Vorhaben nicht alle Teile des Vor-
drucks ausgeflllt werden. Streichen Sie bitte
diese Spalten. Soweit erforderlich erganzen
Sie den Vordruck bitte formlos.
Rechtsgrundlage: § 5 Bauprifverordnung.

4.1.4 Der Lageplan

Der Lageplan mul3 die aktuelle Situation dar-
stellen. Sein Maf3stab betrdgt im Regelfall
1:500. Er muR3 Gbersichtlich und lesbar sein,
deshalb sind je nach Vorhaben und Grund-
stiickssituation Nebenzeichnungen erforder-
lich. Falls besondere Grundstiicksverhdltnis-
se dies erforderlich machen, muf3 der Lage-
plan von einem o6ffentlich bestellten Vermes-
sungsingenieur angefertigt werden.

Der Lageplan muf3 enthalten:

a) Fur das Baugrundstiick und die angren-
zenden Grundstucke einschlie3lich der
offentlichen Verkehrsflachen:

» Stral’en, Hausnummern,

e Flur, Flursticke,

e _ Grundbuchblatt und laufende Num-
mer,

» . Eigentimer,

» _ die vorhandenen baulichen Anlagen
mit Hohenangaben,

* _ Hohenlage des Geléandes,

e _StralRenbreite,

* Festsetzungen des Bebauungspla-
nes,

» _ Satzungen nach Baugesetzbuch,

» _ Nachweis, dass die Festsetzungen
von GRZ, GFZ, Geschossigkeit etc.
eingehalten werden,

e Flachen, auf denen eine Baulast ein-
getragen ist,

* . satzungsgeschutzter Baumbestand
mit Baumart und Stammumfang.

b) (Nur) fir das Baugrundstuck:

* Grenzen,
* Umringungsmale,
» _Flache,

e Grunddienstbarkeiten,

» _Abstandflachen nach § 6 BauO NW,

» _ Autostellplatze,

» _ Kinderspielflache,

e Grunflachen,

« Feuerwehrbewegungsflachen, Was-
serentnahmestellen fir die Feuer-
wehr,

« . Entwéasserungsgrundleitungen.

Rechtsgrundlage § 3 BauPrufVO.
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4.1.5 Bauzeichnungen

Als Bauzeichnungen sind Grundrisse, Schnit-
te und Ansichten einzureichen. Im verein-
fachten Genehmigungsverfahren nach § 68
BauO NRW koénnen alle Angaben entfallen,
die im bauaufsichtlichen Verfahren nicht
Uberprift werden mussen, z. B. die Angaben
zum Brandverhalten der Baustoffe. Dies ent-
bindet Sie nicht von der Einhaltung der ge-

» _die wesentlichen Hohenmalie in be-
sonderen Fallen, sofern dies fur die
Beurteilung des Bauvorhabens von
Bedeutung ist:

» _ die Hohen der Nachbargeb&ude

« _die Fassaden- und Dachmaterialien
(v. a. bei Denkmalschutz oder Erhal-
tungssatzung)

Rechtsgrundlage: § 4 Bauprifverordnung.

Ansprechpartner: Rhein-Kreis Neuss, Lindenstra-
Re 10, 41515 Grevenbroich, Bauaufsichtsamt, flr
die Einreichung neuer Bauantrage:Herr Wenning,
02181 601-6320,

Nachgeforderte Unterlagen kdnnen Sie auch di-

setzlichen Vorschriften.

a) Grundrisse
Die Bauzeichnung der Grundrisse muf3 ent-

halten:
* den Mal3stab
» alle erforderlichen Mal3e, auch die der
Fenster und Tiren
+ das Brandverhalten der Baustoffe
» _vorhandene Bauteile (schwarz)
e _ neue Bauteile (weil3)
* zu entfernende Bauteile
« _die geplante Nutzung
« . genehmigungspflichtige technische
Anlagen und Einrichtungen
Rechtsgrundlage: § 4 Bauprifverordnung.

b) Schnitte
Die Bauzeichnungen der Schnitte missen
enthalten:
e _den Malfistab (meist 1:100)
« alle erforderlichen Mal3e, inshesonde-
re das vorhandene Geléande
» _geplante Geldndeverdnderungen
« _die Hohenlage der Geschosse uber
dem Gelande
+ die lichte Ho6he der Raume
» _die Wandhdhen fir die Berechnung
der Abstandflachen
» _die Dachneigung
+ die Firsthéhe in besonderen Fallen,
sofern dies fur die Beurteilung des
Bauvorhabens von Bedeutung ist,
auch die Hohen der Nachbargeb&ude
Rechtsgrundlage: § 4 Bauprufverordnung.

c¢) Ansichten
Die Bauzeichnungen der Ansichten missen
enthalten:
¢ den Malistab (meist 1:100)
« _das vorhandene und das geplante
Gelande

rekt bei den zustandigen Mitarbeitern abgeben.
4.1.6 Sortierung der Bauvorlagen

Sie konnen den Sachbearbeitern ihre Tatig-
keit erleichtern, indem Sie die Unterlagen in
jeder Ausfertigung Ihres Bauantrages folgen-
dermal3en ordnen:

» _ Formulare: Antrag, evtl. Anschreiben,
Nachweis der Vorlageberechtigung,
Warmeschutz

» _ Beschreibung des Vorhabens: Formu-
lar Baubeschreibung, evtl. zusatzliche
Baubeschreibung, Formular Betriebs-
beschreibung, evtl. zusétzliche Be-
triebsbeschreibung, Bestandsplane

* _Berechnungen: Quadratmeter, Ku-
bikmeter, Kosten, Stellplatze

« . Plane: Lageplan, Grundrisse KG bis
DG, Schnitte, Ansichten, Grinplan

4.2 Behandlung des Antrages durch das
Bauaufsichtsamt

Ziel des Gesetzgebers und der Verwaltung
ist es, die bauaufsichtlichen Verfahren mog-
lichst reibungslos, ziigig und fur den Burger
verstandlich durchzufuhren. In die Bauord-
nung wurden deshalb detaillierte Festlegun-
gen aufgenommen, wie ein Bauantrag von
den Behérden zu behandeln ist:

* _Innerhalb einer Woche nach Eingang
bei der Behorde ist zu prifen, ob der
Antrag vollstandig ist.

 Ebenfalls innerhalb dieser ersten Wo-
che soll festgestellt werden, welche
Amter und Stellen im Genehmigungs-
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verfahren beteiligt werden miussen,
und

* ob und welche Sachverstandigen im
Verfahren herangezogen werden sol-
len.

Der Antragsteller erhalt eine schriftliche Ein-
gangsbestatigung. Sofern es fur die gleich-
zeitige Beteiligung mehrerer Stellen erforder-
lich ist, wird der Antragsteller mit der Ein-
gangsbestéatigung aufgefordert, weitere Ex-
emplare des Antrages nachzureichen. Im In-
teresse eines zigigen Verfahrens sollten Sie
einer solchen Nachforderung moéglichst um-
gehend nachkommen. Nur bei Méangeln, die
in kirzester Zeit behoben werden kdénnen —
z. B. einer fehlenden Unterschrift — werden
Sie aufgefordert, dieses innerhalb einer Frist
von zwei Wochen zu tun. Ansonsten werden
unvollstandige Antrage gebihrenpflichtig zu-
rickgewiesen.

Rechtsgrundlage: § 72 BauO NRW.

4.2.1 Dauer des Genehmigungsverfah-
rens

Die Dauer eines Genehmigungsverfahrens
hangt von vielen verschiedenen Faktoren ab,
z.B.:

e Sind die Antragsunterlagen vollstan-
dig und mangelfrei?

e _Liegen Rechtsverstof3e vor?

e _ Sind umfangreiche Untersuchungen —
z. B. bei Altlastenverdacht — erforder-
lich?

e Missen im Genehmigungsverfahren
ErschlieBungs- oder Stellplatzfragen
vertraglich geregelt werden?

* _Wie lange dauert die Prifung der Sta-
tik?

Auf all diese Faktoren kénnen Sie als Bau-
herr oder Entwurfsverfasser Einflu nehmen
und wesentlich zur Beschleunigung des Ver-
fahrens beitragen: Bitte reichen Sie alle Un-
terlagen schnell und vollstandig ein.

4.2.2 Beteiligungen

a) Andere Amter und Behorden
Nicht alle Fragestellungen kdnnen von den
Sachbearbeiterinnen und Sachbearbeitern

des Bauaufsichtsamtes allein beantwortet
werden. Vielfach missen sie deshalb das
Fachwissen anderer Amter der Kreisverwal-
tung oder sonstiger Behtrden zu Rate zie-
hen. Der formalisierte Weg der Nutzung von
Fachwissen anderer Stellen ist die sogenann-
te Beteiligung. Die Entscheidung, fir welche
genaue Fragestellung der Sachverstand an-
derer Stellen heranzuziehen ist, trifft die
Sachbearbeiterin oder der Sachbearbeiter
des Bauaufsichtsamtes in der ersten Woche
nach Eingang des Bauantrages.

4.3 Die Baugenehmigung

4.3.1 Die Geltungsdauer der Genehmi-
gung

Die Baugenehmigung gilt drei Jahre. Falls mit
dem Bau bis dahin nicht begonnen wurde,
kann sie auf Antrag um jeweils ein Jahr, auch
rickwirkend, verlangert werden. Sollten sich
zwischenzeitlich die fir das Vorhaben rele-
vanten Vorschriften geandert haben, ist eine
Verlangerung nur mdoglich, wenn das Vorha-
ben auch den neuen Anforderungen ent-
spricht. Nach einer Unterbrechung der Bau-
arbeiten gilt die Baugenehmigung noch fir
ein Jahr, auch hier besteht die Mdglichkeit
einer Verlangerung.

Rechtsgrundlage: § 77 BauO NRW.

4.3.2 Gebuhren

Fir die Baugenehmigung werden ebenso wie
fur eine etwa erforderliche Baulberwachung
und Bauabnahmen Gebihren erhoben. lhre
Hohe ist abhéangig von der Art und dem Bau-
volumen des Vorhabens.

Rechtsgrundlagen: Gebihrengesetz NRW, Allge-

meine Verwaltungsgebihrenordnung.

4.3.3 Das Widerspruchs- und Klagever-
fahren

a) Rechtsbehelfe des Bauherrn

Sie kénnen innerhalb eines Monats nach Zu-
stellung von Bescheiden des Bauauf-
sichtsamtes (z. B. Genehmigung, Vorbe-
scheid, Ablehnung) Klage beim Verwaltungs-
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gericht Dusseldorf einlegen. Auf diese Mog-
lichkeit und die einzuhaltende Frist werden
Sie am Ende eines jeden Bescheides hinge-
wiesen.

b) Rechtsbehelfe des Nachbarn (Antrag auf
ordnungsbehdérdliches Einschreiten)

Die nachfolgenden Ausfihrungen kénnen nur
einen groben Uberblick bilden und erheben
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Gege-
benenfalls sollten Sie sich daher bei den Mit-
arbeitern des Bauaufsichtsamtes erkundigen
oder anwaltliche Beratung in Anspruch neh-
men. Wenn Sie als Eigentimer eines an-
grenzenden Grundstiickes der Meinung sind,
Sie wurden durch ein genehmigtes Bauvor-
haben auf einem benachbarten Grundstiick
in Ihren Rechten beeintrachtigt, so haben Sie
die Mdglichkeit, Klage gegen die Baugeneh-
migung einzulegen. Es gehdrt sicherlich zum
guten Ton, als Bauherr seine Nachbarn
rechtzeitig Uber ein Bauvorhaben zu informie-
ren. Eine Rechtspflicht dazu hat der Bauherr
in Nordrhein-Westfalen jedoch Ublicherweise
nicht. Als Eigentimer eines Nachbargrund-
stiickes, der seine Rechte beeintrachtigt
sieht, kbnnen Sie beim Bauaufsichtsamt Ein-
sicht in die Baugenehmigung nehmen. Eine
Klage muf3 unverziglich nach Feststellung
der beeintrachtigenden Tatsachen eingelegt
werden. Sofern fir ein Bauvorhaben keine
Baugenehmigung erteilt wurde — sei es, weil
es sich um eine genehmigungsfreie Mal3-
nahme handelt oder weil der Nachbar
,Schwarz“ baut, kbnnen Sie beim Bauauf-
sichtsamt einen Antrag auf ordnungsbehdrd-
liches Einschreiten stellen. Das Bauauf-
sichtsamt wird dann den Fall Gberprifen und
ggf. eine sog. Ordnungsverfiigung gegen
den Bauherrn erlassen, mit dem dieser zur
Herstellung rechtméRiger Zustande verpflich-
tet wird.

4.4 Der Vorbescheid

Einzelfragen zu einem geplanten Bauvorha-
ben kénnen im Rahmen einer Bauvoranfrage
abschliel3end verbindlich geklart werden. So-
fern sich das Vorhaben nicht wesentlich an-
dert, wird Uber diese Frage im Baugenehmi-
gungsverfahren nicht mehr neu entschieden.
Es empfiehlt sich einen Vorbescheid zu be-

antragen, wenn Fragen offen sind, an denen
das gesamte Vorhaben scheitern kdnnte
oder die zumindest erheblichen Einflu3 auf
die Planung haben. Typischerweise geht es
um die Frage der planungsrechtlichen Zulas-
sigkeit, denkbar sind aber Fragen aus allen
baurechtlich relevanten Bereichen. Der Vor-
bescheid gilt zwei Jahre. Die Frage soll kon-
kret ausformuliert sein, also z. B. ,Ist das
Vorhaben planungsrechtlich zulassig?* oder
.Wieviele Stellplatze sind fir das Vorhaben
erforderlich?" Die Unterlagen mussen nur die
fur die Beantwortung der gestellten Fragen
notwendigen Angaben enthalten, sie sind
deshalb oft weniger umfangreich als bei ei-
nem Bauantrag.

Rechtsgrundlage: § 71 BauO NRW.

4.5 Die Teilbaugenehmigung

Wenn lhre Zeitplanung dies erforderlich
macht, kann zumindest ein Baubeginn in Ein-
zelfallen schon genehmigt werden, auch
wenn das Genehmigungsverfahren fir das
Gesamtprojekt noch nicht abgeschlossen ist.
Der Aushub der Baugrube kann z.B. geneh-
migt werden, auch wenn die Statik noch nicht
geprift ist. Selbstverstandlich missen zu
diesem Zeitpunkt alle fir den Teilbau rele-
vanten Prifungen vorgenommen sein und
die Stellungnahmen der anderen Amter hier-
zu vorliegen. So muf3 in dem genannten Bei-
spiel die Stellungnahme der Unteren Was-
serbehorde — soweit sie aus wasserrechtli-
chen Grunden erforderlich ist — vorliegen
(zum Wasserrecht siehe 2.4.1). Bitte beden-
ken Sie, dass in der abschlieRenden Ge-
nehmigung zusatzliche Anforderungen an die
bereits begonnenen Bauteile gestellt werden
konnen, dies fuhrt dann u. U. zu einer Verzo-
gerung und Verteuerung des Vorhabens.
Rechtsgrundlage: § 76 BauO NRW.

4.6 Der Abbruchantrag

Auch der Abbruch von Geb&uden ist in den
meisten Fallen genehmigungsbedurftig. Zu-
satzliche Besonderheiten gelten beim Ab-
bruch von Wohngebauden, gewerblich ge-
nutzten Raumen sowie fur den Abbruch be-
sonders grofRer oder in Hauserzeilen stehen-
der Gebaude. Bei allen Abbrichen mussen
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die verschiedenen Abbruchmaterialien von-
einander getrennt verwertet oder beseitigt
werden.

4.6.1 Genehmigungsfreie Abbriiche

Genehmigungsfrei ist der Abbruch von Ge-
bauden bis zu 300 Kubikmeter Rauminhalt (z.
B. 5m x 10m x 6 m), von Mauern und Einfrie-
dungen, von Schwimmbecken, von Stellplat-
zen und &hnlichen untergeordneten bauli-
chen Anlagen oder Gebauden. Bei allen Ub-
rigen Geb&uden missen Sie einen Abbruch-
antrag stellen.

Rechtsgrundlage: 65 Abs. 3 BauO NRW.

4.6.2 Abbruch gewerblich genutzter Ge-
baude

Der Abbruch von gewerblich genutzten Ge-
bauden erfordert in den meisten Fallen den
Nachweis, dass weder das Gebaude selbst,
noch das Erdreich durch Giftstoffe verunrei-
nigt ist. Es ist eine Nutzungsrecherche vorzu-
legen, die Auskunft dartber gibt, welche Ma-
terialien in dem ehemaligen Gewerbebetrieb
verarbeitet wurden. Sollten Verunreinigungen
vorliegen, so ist mit dem Umweltamt des
Rhein-Kreises Neuss ein Entsorgungs- und
Sanierungskonzept zu erarbeiten.

4.6.3 Abbruch von grof3en Gebauden
oder Hausern in Hauserzeilen

Der Abbruch von groRBen Gebauden oder
Hausern in einer Hauserzeile erfordert meist
die Vorlage einer Abbruch- oder Rickbausta-
tik. Vor Erteilung der Abbruchgenehmigung
ist dem Bauaufsichtsamt ein Abbruchunter-
nehmer zu benennen, der die notwendige
Sachkunde und Erfahrung auf den Gebieten
Standsicherheit, Immissionsschutz, Arbeits-
schutz und Unfallverhitung fur diese oft
schwierigen und geféhrlichen Arbeiten nach-
weisen kann.
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5 Aufgaben der am Bau Beteilig-
ten

.Bei der Errichtung, Anderung, Instandhal-
tung, Nutzungséanderung oder dem Abbruch
baulicher Anlagen (...) sind die Bauherrin und
der Bauherr und im Rahmen ihres Wirkungs-
kreises die anderen am Bau Beteiligten (...)
dafir verantwortlich, dass die offentlich-
rechtlichen Vorschriften eingehalten werden®.
Dieser Verantwortung sollte sich jeder am
Bau Beteiligte bewul3t sein.

Rechtsgrundlage: § 56 BauO NRW.

5.1 Die Bauherrin, der Bauherr

Fur die Planung des Neu- oder Umbaus ei-
nes Gebaudes ist ein Entwurfsverfasser
(bauvorlageberechtigte Architekten oder In-
genieure) zu beauftragen. Nur bei Nutzungs-
anderungen ohne bauliche Verédnderungen
kann hierauf verzichtet werden, wenn die An-
tragsteller in der Lage sind, die erforderlichen
Antragsunterlagen entsprechend der Bau-
prufverordnung selbst zu erstellen. Alle vom
Bauherren mit der Planung und dem Bau zu
beauftragenden Personen und Firmen mis-
sen nach Sachkunde und Erfahrung fiir ihren
Aufgabenbereich geeignet sein. Soweit ge-
setzlich vorgeschrieben (s. 88 67 und 68
BauO NRW) sind zusatzlich staatlich aner-
kannte Sachverstéandige fur Standsicherheit,
Brand-, Schall und Wé&armeschutz mit der Er-
stellung und / oder Prifung der entsprechen-
den Nachweise erforderlich. Ausfiihren muf
die Bauarbeiten in den meisten Féllen ein
Fachunternehmer. Nur Kkleinere, technisch
einfache Malinahmen durfen auch in Eigen-
arbeit durchgefuhrt werden, sofern hierbei
Fachkrafte mit der nétigen Sachkunde, Er-
fahrung und Zuverlassigkeit mitwirken.
Rechtsgrundlage: § 57 BauO NRW.

5.2 Die Entwurfsverfasserin oder der
Entwurfsverfasser

Die Entwurfsverfasserin oder der Entwurfs-
verfasser tragen die Verantwortung fir die
Brauchbarkeit und Vollstandigkeit des Ent-
wurfs, sie schulden dem Bauherren einen
genehmigungsfahigen Bauantrag. Sie sind
auch verantwortlich fir das ordnungsgemalie

Zusammenwirken aller Fachplaner, z. B. des
Statikers und des Haustechnikers. Der Ent-
wurfsverfasser fir den Neu- oder Umbau ei-
nes Gebdudes mull bauvorlageberechtigt
sein (§ 70 BauO NRW), ausgenommen hier-
von sind Garagen und Uberdachte Stellplatze
bis 100 m? sowie andere untergeordnete Ge-
baude. AuRRer den Architekten sind unter be-
stimmten Voraussetzungen auch Bauingeni-
eure und Innenarchitekten bauvorlagebe-
rechtigt. Wer einen Bauantrag als Entwurfs-
verfasser einreichen mdochte, mul3 berufs-
haftpflichtversichert sein und dies seinem
Auftraggeber gegeniber nachweisen.

Rechtsgrundlagen: 8§ 58 und 70 BauO NRW.

5.3 Die Unternehmerin oder der Unter-
nehmer

Die Unternehmerin oder der Unternehmer
sind verantwortlich fir die ordnungsgemafe
Ausfuhrung der von ihnen Ubernommenen
Arbeiten, sie muissen diese entsprechend
den genehmigten Bauvorlagen und nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik
ausfiihren. Far die Durchfihrung eines Ab-
bruchs muf? dem Bauaufsichtsamt bereits vor
Erteilung der Abbruchgenehmigung der Un-
ternehmer bekannt gegeben werden, da sei-
ne Qualifikation im Hinblick auf die aul3erge-
wohnlichen und haufig unerwarteten Gefah-
ren, die mit Abbrucharbeiten verbunden sein
kénnen, besonders Uberprift wird.
Rechtsgrundlage: § 59 BauO NRW.

5.4 Die Bauleiterin oder der Bauleiter

Die Bauleiterin oder der Bauleiter haben dar-
Uber zu wachen, dass die Baumafllnahme
dem offentlichen Recht entsprechend ausge-
fuhrt wird. Dazu gehort insbesondere die
Sorge fur den sicheren bautechnischen Be-
trieb der Baustelle.

Rechtsgrundlage: § 59a BauO NRW.

5.5 Andere Fachleute

Andere Fachleute sind immer dann zu beauf-
tragen, wenn spezielle Fachkenntnisse fur
ein Vorhaben erforderlich sind. Dies kénnen
z. B. sein: ein Statiker fur die Berechnung der
Standsicherheit, ein 6ffentlich bestellter Ver-
messungsingenieur fir den Lageplan eines
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Neubaus auf einem Grundstick in schwieri-
gem Gelande, ein Haustechniker flr die Ver-
und Entsorgungsleitungen, ein Bauphysiker
fur die Sanierung eines Altbaus, ein Schall-
schutzgutachter fir die Einrichtung einer
Gaststatte, ein Liftungstechniker fur die LUf-
tungsanlagen von Garagen und gewerblichen
Kichen oder ein Gutachter fur Altlasten und
Abbriche.

5.6 Staatlich anerkannte Sachverstandi-
ge

Staatlich anerkannte Sachverstandige Uber-
nehmen in eigener Verantwortung einige
Aufgaben, die bisher von der Bauaufsicht
wahrgenommen wurden. Sie werden vom
Bauherren beauftragt, die Ergebnisse ihrer
Arbeit werden von der Bauaufsicht nicht
nochmals Uberpruft. Sachverstéandige fir
Standsicherheit oder Brandschutz tberpriifen
die vom Statiker, Architekten oder Fachgut-
achter vorgelegten Nachweise. Fir diese si-
cherheitsrelevanten Fragen gilt also ein Vier-
Augen-Prinzip. Sachverstandige fur Schall-
oder Warmeschutz kénnen die erforderlichen
Nachweise selbst aufstellen, ohne dass diese
dann noch von einem anderen Sachverstan-
digen dberpruft werden missen. Aufgrund
der Personalsituation im Bauaufsichtsamt ist
fur die Prifung der Statik und die Uberwa-
chung der Bauausfiihrung in allen Fallen ein
staatlich anerkannter Sachverstandiger zu
beauftragen. Hierdurch entfallt der zuséatzli-
che Arbeitsaufwand fur die Einreichung der
Statik beim Bauaufsichtsamt und deren Wei-
terleitung von dort an einen Prifingenieur,
dies dient auch der Beschleunigung des Ver-
fahrens.

Rechtsgrundlagen: 88 56 — 59 a, 69,70 und 84
BauO NRW.
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6 Bauanzeige und Baubeginn

6.1 Bauanzeige

Der Baubeginn bei genehmigungsbedurftigen
Vorhaben und genehmigungsfreien Gebau-
den muf3 dem Bauaufsichtsamt eine Woche
vorher schriftlich angezeigt werden.
Rechtsgrundlagen:§ 75 Abs. 7 bzw. § 67 Abs.
BauO NRW.

Bei allen Bauvorhaben missen die Bauvorla-
gen auf der Baustelle stets vorliegen und den
Mitarbeitern der Bauaufsicht zur Kontrolle zur
Verfligung gestellt werden. Diese Mitarbeiter
sind berechtigt, die Baustelle zu betreten.

6.2 Bauuberwachung bei genehmi-
gungsbediirftigen Vorhaben

Genehmigungsbedurftige Bauvorhaben wer-
den wahrend der Bauzeit durch die Bauauf-
sicht Uberwacht. Umfang und Intensitat die-
ser Uberwachung richten sich nach dem je-
weiligen Bauvorhaben. Die Fertigstellung des
Rohbaus und die abschlieRende Fertigstel-
lung des Gebaudes mussen wie der Baube-
ginn eine Woche vorher schriftlich angezeigt
werden (§ 82 Abs. 2 BauO NW). Im Regelfall
wird die Bauaufsicht daraufhin eine Bauzu-
standsbesichtigung durchfuhren, die sog.
;Rohbauabnahme” bzw. die ,SchlufRabnah-
me*. Bei Vorhaben, tber die im vereinfachten
Genehmigungsverfahren entschieden wurde,
kann auf die Besichtigung verzichtet werden.
Uber das Ergebnis einer durchgefiihrten Be-
sichtigung erhalten Sie eine Bescheinigung.
Zur Rohbauabnahme muf} die Bescheinigung
des staatlich anerkannten Sachverstandigen
fur Standsicherheit tber die ordnungsgema-
Be Ausfiihrung der tragenden Bauteile vorlie-
gen. Zur SchlufZabnahme miissen

» die Hausnummer,

* bei groReren Gebauden die Bezeich-
nung der verschiedenen Treppen-
raume,

« _die Beschilderung der Rettungswege
und

« _die erforderlichen Feuerléscher ange-
bracht sein.

Zum Zeitpunkt der Fertigstellung eines Ge-
baudes mussen die darin vorhandenen tech-
nischen Anlagen und Einrichtungen ord-
nungsgemaf ausgefihrt und betriebsbereit
sein. Dies muf3 je nach Bedeutung und Ge-
fahrenpotential entweder vom Unternehmer
selbst bescheinigt oder von einem staatlich
anerkannten Sachverstandigen, in einigen
Fallen von einem Sachkundigen, geprift
werden. Die genauen Anforderungen erge-
ben sich jeweils aus der Baugenehmigung.
Rechtsgrundlage: TPrifvO, § 82 Abs. 8 BauO
NRW.
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7 Privatrecht zwischen Nachbarn

Neben den beschriebenen Materien des sog.
Offentlichen Rechts gibt es noch Vorschriften
des burgerlichen Rechts, die Sie als Bauher-
rin oder Bauherr einzuhalten haben. Dazu
gehort neben dem Birgerlichen Gesetzbuch
(BGB) vor allem das Nachbarrechtsgesetz
und das Wohnungseigentumsgesetz. Das
Bauaufsichtsamt erteilt die Baugenehmigung
unbeschadet privater Rechte Dritter. Die Ein-
haltung solcher Vorschriften wird deshalb
vom Bauaufsichtsamt nicht Uberprift. Als
Bauherr sollten Sie sich deshalb rechtzeitig
vergewissern, dald Ihr Vorhaben auch diesen
Vorschriften entspricht.

7.1 Nachbarrechtsgesetz

Das Nachbarrechtsgesetz fur das Land Nord-
rhein- Westfalen regelt die privatrechtlichen
Beziehungen zwischen Grundstiicksnach-
barn. Es enthalt Regelungen zu Grenzab-
stdénden von Gebauden, zu Fenster und
Lichtrecht, zu Nachbar- und Grenzwéanden,
die nicht selten vom o&ffentlichen Baurecht
abweichen. Bei Planung und Bau eines Hau-
ses sollten Sie es unbedingt beachten. Im
Nachbarrechtsgesetz finden Sie aufRerdem
Regelungen zu Bodenerhdéhungen, zu Zau-
nen und Grenzmauern, zu Pflanzabstanden
fur Baume und Stréaucher sowie zum Nieder-
schlags- und Abwasser.

Rechtsgrundlage: Nachbarrechtsgesetz des Lan-

des Nordrhein-Westfalen.
7.2 Wohnungseigentumsgesetz

Welche baulichen Veranderungen Sie als
Wohnungseigentimer an lhrer Wohnung
vornehmen dirfen und ob Sie dazu die Zu-
stimmung der Miteigentimer benétigen, ist
vielfach Gegenstand von Regelungen des
Wohnungseigentumsrechts. Weil das Woh-
nungseigentumsrecht dem Zivilrecht zuge-
ordnet ist, wird es im Baugenehmigungsver-
fahren nicht bertcksichtigt. Es obliegt daher
dem Bauherrn sicherzustellen, daf3 er sein
bauaufsichtlich genehmigtes Bauvorhaben
auch im Verhaltnis zu den Ubrigen Woh-
nungseigentiimern durchfiihren darf.

Rechtsgrundlage: Wohnungseigentumsgesetz.
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8  Forderung von Familienheimen
und Eigentumswohnungen

Insbesondere Familien mit Kindern kénnen
fur den Bau oder Erwerb von Familienheimen
und Eigentumswohnungen Wohnungsbau-
darlehen des Landes Nordrhein-Westfalen
gewahrt werden. Vor allem soll denjenigen
Familien geholfen werden, die es ohne frem-
de Hilfe nicht schaffen, Eigentum zu erwer-
ben. Lassen Sie sich dazu am besten einmal
beraten.

Ansprechpartner: Rhein-Kreis Neuss, Wohnungs-
bauférderung, LindenstralRe 10, 41515 Greven-
broich, Herr Tadtke, Tel. 02181/ 601 6330
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9 Aufgaben nach der Fertigstel-
lung des Gebaudes

9.1 Gebaudeeinmessungspflicht

9.1.1 Warum miussen Sie lhr Gebaude
einmessen lassen?

Das Liegenschaftskataster dient zusammen
mit dem Grundbuch der Sicherung des Ei-
gentums an den Liegenschaften (Flurstiicke
und Gebaude). Aus diesem Grunde schreibt
das Vermessungs- und Katastergesetz Nord-
rhein-Westfalen vor, dass im Liegenschafts-
kataster alle Liegenschaften des Landes dar-
zustellen und zu beschreiben sind. Das Ka-
taster soll hierbei so geflihrt werden, dass es
als Basisinformationssystem fir eine Vielzahl
von Anforderungsbereichen in Wirtschaft,
Planung und Rechtsverkehr dienen kann.
Hierzu zahlt u. a. die Beleihung eines bebau-
ten Grundsticks. Diese wird erschwert, bzw.
ist gar nicht mdglich, wenn beispielsweise ein
Gebé&ude nicht im Bezug zu den Grund-
stiicksgrenzen eingemessen und in der Lie-
genschaftskarte nachgewiesen ist. Um einen
aktuellen Geb&udebestand, der also einen
sehr bedeutenden Teil des Liegenschaftska-
tasters darstellt, fuhren zu kdnnen, besteht
die gesetzliche Pflicht, Geb&dude einmessen
zu lassen.

9.1.2 Wer ist verpflichtet die Einmes-
sung zu veranlassen?

Eigentimer oder Erbbauberechtigte sind ver-
pflichtet, ihre Gebaude auf ihre Kosten ein-
messen zu lassen. Diese Verpflichtung ruht
solange als offentliche Last auf dem betref-
fenden Grundstiick, bis die Gebaudeeinmes-
sung beantragt worden ist, d. h. sie geht bei
einem Eigentumswechsel auch auf den neu-
en Eigentimer Uber. Dies kann auch nicht
durch Vereinbarungen in einem Kaufvertrag
unterbunden werden. Die gesetzliche Ver-
pflichtung zur Gebaudeeinmessung ist erfullt,
wenn bei einer zustdndigen Vermessungs-
stelle der Antrag auf Einmessung gestellt
worden ist.

Rechtsgrundlage: Vermessungs- und Katasterge-

setz NRW (VermKatG), v. a. § 14.

9.1.3 Welche Gebaude missen einge-
messen werden?

Gebaude, die nach dem 31.07.1972 errichtet
worden sind, unterliegen der Einmessungs-
pflicht. Geb&ude in diesem Sinne sind alle
Bauwerke mit Wohn-, Aufenthalts-, Schutz-
oder Nutzraumen, die raumlich umschlossen
und ausreichend bestandig und standfest
sind. Hierzu zahlen u. a. auch Garagen, An-
bauten und Wintergarten. Darlber hinaus
sind alle bedeutende Grundrissveranderun-
gen einmessungspflichtig. Lage- oder Bau-
plane o. &. kbnnen eine Geb&dudeeinmessung
nicht ersetzen, da in ihnen lediglich das ge-
plante Gebaude dargestellt ist. Fir das Lie-
genschaftskataster ist aber ausschliellich
das fertig gestellte Geb&dude mit dem exakten
Bezug zu den Grundstlicksgrenzen von Be-
deutung.

9.1.4 Was kostet eine Gebaudeeinmes-
sung?

Die Gebuhr fur die Gebaudeeinmessung wird
nach dem Vermessungsgebihrentarif der
Vermessungsgebihrenordnung NRW  be-
rechnet und ist abhangig vom Geb&udeher-
stellungswert. Zur Ermittlung dieses Wertes
werden die sog. Normalherstellungskos-
ten1995 (NHK95) herangezogen. Zu dieser
Gebuhr wird die Umsatzsteuer sowie die Ge-
bahr fur die notwendigen Vermessungsunter-
lagen hinzugerechnet. Im Einzelfall kann es
zu Abschlagen oder Zuschlagen kommen.
Werden auf einem Grundstick mehrere Ge-
baude gleichzeitig eingemessen, richtet sich
die Gebiuhr nach dem Gesamtwert der Ge-
baude.

9.1.5 Wen konnen Sie mit der Einmes-
sung beauftragen?

Die Gebaudeeinmessung kann jeder in Nord-
rhein- Westfalen zugelassene Offentlich be-
stellte Vermessungsingenieur (ObVI) sowie
das Vermessungs- und Katasteramt des
Rhein-Kreises Neuss durchfiihren. Die An-
schriften finden Sie in Ublichen Branchenver-
zeichnissen unter der Rubrik ,Vermessungs-
biros*.

Ansprechpartner zur Gebaudeeinmessung: Rhein-
Kreis Neuss, Vermessungs- und Katasteramt, Ge-
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baudeeinmessungen, OberstralRe 91, 41460 Neuss,
Herr Kuhn, Tel.; 02131/ 928 6211

Haftung:

Fur die Richtigkeit der Angaben tbernimmt
der Herausgeber keine Gewéhr, er lehnt
ebenso Haftung fir evtl. Nachteile infolge un-
richtiger oder unvollstandiger Wiedergabe
ab, die durch Satz- oder Druckfehler gegen-
Uber Firmen und/oder Personen entstehen
konnen.

Anderungen, Anderungswiinsche, Anregun-
gen oder Ergadnzungen fur die nachste Aus-
gabe nimmt das Amt fur Grundstiicksmana-
gement gerne entgegen.

Alle Rechte und Anderungen vorbehalten



