Bauratgeber fur Geldern —
eine kurze Ubersicht, die Ihnen viele Fragen beantwortet

Stand Oktober 2019

Bauen bedeutet, in einer vorhandenen Landschaft, einer Siedlung und Nachbarschaft etwas
hinzuzufigen und diese gewachsene Struktur damit zu verdndern. Dabei werden immer Flachen
beansprucht und Rohstoffe verbaut. Wohnbauland und Rohstoffe sind beide nicht vermehrbar,
und deshalb ist ein sorgféltiger Umgang mit diesen Ressourcen unabdingbar, damit wir unsere
Kulturlandschaft unseren Kindern und Enkeln in der noch heute vorhandenen Qualitat vererben
kénnen.

Dabei soll eine Vielzahl von Gesetzen und Vorschriften helfen, sowohl diese Allgemeingiter als
auch die Individualrechte jedes einzelnen Birgers in Einklang zu bringen, um den Bauwunsch
zu verwirklichen. Bevor jedoch ein solcher Wunsch verwirklicht werden kann, sind viele Dinge zu
beachten. Die Vielzahl der Rechtsvorgaben ist fur viele Bauwillige wegen der Komplexitat der
einzelnen Vorschriften nicht mehr durchschaubar. So entsteht ein umso groéRerer
Informationsbedarf, dem wir mit diesem Bauratgeber entgegenkommen wollen.

1. DAS BAUGRUNDSTUCK

= Auswahl eines Grundstlicks

Die Auswahl eines Baugrundstiicks ist der erste entscheidende Schritt zur Verwirklichung lhres
Bauvorhabens, mit der Sie zumeist eine langfristige Bindung an einen Standort eingehen.

Bei der Auswahl kdénnen Sie nicht sorgféltig genug vorgehen. Sie sollten deshalb vor einem
Erwerb das Grundstiick so genau wie moglich kennen lernen. Es empfehlen sich Besuche zu
verschiedenen Zeiten. Auch konnen Auskinfte von Nachbarn oder alte Stral3en- und
Flurstiicksbezeichnungen des ins Auge gefassten Grundstiicks hilfreiche Aufschliisse geben.

= Erschlie3ung

Ein wesentlicher Punkt fir die Bebaubarkeit eines Grundstlcks ist die gesicherte Erschlielung,
d. h. das Grundstick muss in angemessener Breite an einer befahrbaren o6ffentlichen
Verkehrsflache liegen oder mit einer 6ffentlich-rechtlich gesicherten Zufahrt daran anliegen.
Des Weiteren missen die Wasserversorgungsanlagen und Abwasseranlagen benutzbar und die
Abwasserbeseitigung entsprechend den wasserrechtlichen Vorschriften gewahrleistet sein.

1.1. Rechtliche Voruberlegungen

= Voraussetzung fir eine Bebaubarkeit

Der Grundstickseigentimer und/oder -kaufer sollte sich zunachst bei der zusténdigen
Planungs- oder Bauaufsichtsbehorde erkundigen, ob das Grundstick nach den
planungsrechtlichen Eigenschaften und dem Stand der Erschlielung tatséchlich ein
Baugrundstick ist und wie es bebaut werden darf. Kann auf dem ins Auge gefassten
Grundstuck Uberhaupt das geplante Bauvorhaben verwirklicht werden? Gleiches gilt auch fir
bebaute Grundstiicke.
Hierbei sollte den folgenden Fragen besondere Beachtung geschenkt werden:

= Welche Mdoglichkeiten der Bebauung bestehen hinsichtlich der Grundstickslage, der

GrundstucksgroRe und des Zuschnitts?



» Welche Festsetzungen und Baubeschrankungen trifft der Bebauungsplan oder die
Gestaltungssatzung, falls vorhanden?

= Welche Baubeschrankungen ergeben sich durch die Umgebungsbebauung, falls kein
Bebauungsplan vorliegt (Einfligen in die Eigenart der vorhandenen Bebauung)?

= Liegt es evtl. im AuBenbereich (auRerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten
Bebauungsplanes und aul3erhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles.)

= Wie sieht es mit der Baureife und der Erschlielung des Grundsticks aus, ist eine
ausreichend ausgebaute Zufahrtsstrale vorhanden, kénnen Anschlisse an die
Versorgungs- und Entsorgungsleitungen (Gas, Strom, Wasser, Abwasser) kurzfristig
hergestellt werden, was lasst sich in Bezug auf die Tragféahigkeit des Baugrunds und die
Grundwasserverhdltnisse feststellen? Gegebenenfalls ist vor Baubeginn ein
Baugrundgutachten einzuholen.

= In welcher Hohe sind Zahlungen fur Erschlielungsbeitrage zu erwarten?

= Tangieren durchgehende Versorgungsleitungen (unterirdisch oder als Freileitung) das
Baugrundstick?

= Wie ist das Grundstiick im Grundbuch belastet? (z. B. durch Grunddienstbarkeiten, die die
Bebauungsmadoglichkeiten einschranken kdnnen)

= Sind fur das Baugrundstiick Baulasten eingetragen? Das Baulastenverzeichnis wird bei
der Bauordnungsabteilung gefihrt.

= In welcher Entfernung befinden sich der Arbeitsplatz, die Schule, der Kindergarten, die
erforderlichen Einkaufsmoglichkeiten und wie ist die Verkehrsverbindung dorthin?

= Falls Uber die Bebaubarkeit eines Grundstiickes Zweifel bestehen, empfiehlt es sich,
Kontakt mit den Mitarbeiterinnen oder Mitarbeitern der Planungs- oder der
Bauordnungsabteilung aufzunehmen und eine Bauvoranfrage einzureichen.

= Welche Stdrungen sind zu erwarten? Industrie, Gewerbe, landwirtschaftliche Betriebe oder
StraBen in der N&he des Baugrundsticks konnen zu Beeintrachtigungen fuhren.
Bestehen Planungen, die zu Belastigungen flihren kénnen, oder sind solche zu
erwarten? Sie sollten den Flachennutzungsplan einsehen und erfragen, welche
Planungen in der Nahe des Baugrundstiicks vorgesehen sind.

= Risiko Altlasten

Vor einem Grundstickskauf sollte man sich grundlich informieren, ob es Hinweise auf
Verunreinigungen im Boden oder im Grundwasser gibt. Umfangreiche Recherchen machen sich
angesichts des grofen — auch finanziellen — Risikos immer bezahilt.

Die Detektivarbeit beginnt mit einer Reise in die Geschichte des Grundstiicks. Ist auf dem
Gelande vielleicht einmal Ton oder Kies abgebaut worden? Wurde die Flache friher gewerblich
genutzt? Fanden hier Bodenbewegungen statt? Antworten auf diese Fragen konnen erste
Hinweise auf mdgliche Verschmutzungen liefern. Zunéchst sollte der Eigentimer des
Grundsticks zu seinen Kenntnissen tUber mogliche Verunreinigungen befragt werden. Auch bei
der Umweltschutzbeauftragten kdnnen Informationen tber ein Grundstiuck vorliegen. In jedem
Fall sollten Erkundigungen bei der Unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises Kleve eingeholt
werden. Hier wird ein Kataster uUber Flachen mit bekannten oder vermuteten Altlasten und
sonstigen kontaminierten Flachen gefiihrt. Die Untere Bodenschutzbehorde erstellt auf Wunsch
fur das jeweilige Grundstiick auch einen Auszug aus diesem Kataster, der dem Kaufvertrag
beigefligt werden kann. Findet sich hier nichts Uber das gesuchte Grundstiick, heif3t dies aber
nicht, dass dort tatsachlich keine Verunreinigungen vorhanden sind. Das vorhandene
Altlastenverdachtsflachenkataster hat keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und wird laufend
aktualisiert.

Klare vertragliche Absprachen zwischen Grundstiickskaufer und -verkaufer sind nach der
umfassenden Information Uber das Grundstiick die zweitwichtigste Altlastenvorsorge. Egal, ob
zum Zeitpunkt des Kaufes ein Altlastenverdacht besteht oder nicht: Fur den Fall der Félle sollte
vertraglich festgehalten werden, wer fur welche Untersuchungen und Mal3nahmen zahlen muss.



= Erwerb

Bevor Sie sich endgdiltig fur ein Grundstiick entscheiden, sollten Sie es genauer kennenlernen.
Eine wichtige Rolle spielt die Untergrundbeschaffenheit.

Bei felsigem oder moorigem Boden und / oder hohem Grundwasserspiegel muissen
beispielsweise entsprechende Vorkehrungen getroffen werden, die auch die Baukosten
erhohen. Auskinfte erhalten Sie von der Stadt Geldern, von Bauunternehmen am Ort oder von
Nachbarn.

Erkundigen Sie sich auch genau, wie die Gegend um das Grundstiick in den nachsten Jahren
aussehen wird. Garantien fur eine ruhige Lage auf Lebenszeit gibt es nirgends, doch kann man
bei der Stadtverwaltung erfahren, ob in der N&he grof3ere Baugebiete geplant sind. Achten Sie
auch darauf, dass Nachbargebaude oder hohe Baume das Haus nicht ungiinstig beschatten.

Im Normalfall wird beim Grundstiickskauf der Kaufpreis vollstandig bezahlt. Daneben gibt es
aber noch andere Kaufformen, z. B. die Nutzung im Wege des Erbbaurechts. Dies ist ein
grundbuchgesichertes Recht zur baulichen Nutzung eines fremden Grundstiicks Uber einen
festgelegten Zeitraum, oftmals ftr 99 Jahre.

= Grundstickswert

Auskiinfte Uber Bodenwerte von Grundstiicken erhalten Sie bei der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses. Aufgrund von Kartentbersichten kénnen Sie dort die jeweils aktuellen
Bodenrichtwerte in Erfahrung bringen, die einen ersten guten Anhalt fur Grundstiickspreise
darstellen. Dieser Wert stellt jedoch nicht den Preis dar, der auf dem freien Markt erzielt wird.

= Nebenkosten

Beim Grundstiickskauf beachten Sie bitte, dass neben den Grundstiickskosten zumindest noch
folgende Nebenkosten hinzukommen:

= Grunderwerbsteuer

» Notariats- und Grundbuchkosten

= ggf. Stralden-, Kanal- und Wassergebuhr
= ggf. weitere Kosten (Vermessung, Makler)

= Notarkosten

Die Notariats- und Grundbuchkosten betragen in der Regel bis zu 1,5 % des Kaufpreises.
Kaufen Sie ein ,freies* Grundstiick ohne Bebauung, werden die Kosten wie aufgeflihrt
berechnet.
Soweit Sie ein bereits bestehendes Objekt erwerben oder einen Vertrag mit einem Bautrager
Uber die Immobilie abschlie3en, werden die Geblhren von der im Vertrag genannten Summe
berechnet.

= Grunderwerbsteuer

Die Grunderwerbsteuer wird vom Finanzamt erhoben. Es werden lhnen aktuell 6,5 % des
vereinbarten Kaufpreises (Grundsttickswert) in Rechnung gestellt.

Erwerben Sie gemeinsam mit dem Grundstiick auch eine auf diesem errichtete Immobilie wird
die Grunderwerbsteuer — soweit im Kaufvertrag enthalten — auch vom Geb&audewert verlangt.
Von einer gebrauchten Immobilie im Wert von 300.000 Euro werden Ihnen demnach 19.500
Euro Grunderwerbsteuer berechnet.



= Erschliefungsbeitrage fir StralRenausbau, Kanal und Wasserversorgung

Ist Ihr Grundstiick noch nicht erschlossen oder wird aufgrund der Teilung eines alten gréReren
Grundsticks in mehrere Bauplatze eine erneute ErschlieBung notwendig, sollten Sie diese
Kosten in der Finanzplanung bericksichtigen. Das Tiefbauamt der Stadt Geldern,
ErschlieBungsabteilung, informiert Sie. Auch wenn bereits eine Stral3e an Ihr Grundsttick fuhrt,
kénnen dennoch Beitrage fur den StralRenausbau, den Kanal und die Wasserversorgung
anfallen.

Der Beitrag fir den StralRenausbau richtet sich nach den tatsachlich entstehenden Kosten.
Obgleich die Gemeinde einen Teil der Kosten Ubernimmt, haben Sie als Grundstickseigentimer
den grof3ten Anteil an den StraRenbaukosten zu Ubernehmen. Die Hohe der Kosten hangt von
vielen Faktoren ab: So spiegeln sich breite Gehwege auf beiden Seiten, verkehrsberuhigende
Malnahmen, Grinflachen mit Baumen oder Parkplatze entsprechend in den StraRenkosten
wider.

Die Kanal- und Wasserversorgungsbeitrage richten sich nach der GrundstiicksgréZe und dem
Gebaudevolumen. Aktuelle Berechnungswerte fur die zu erwartenden Beitrage erhalten Sie von
der ErschlieBungsabteilung des Tiefbauamtes der Stadt Geldern.

» Sonstige Nebenkosten

Beim Grundstiickskauf kdnnen weitere Nebenkosten lhren Geldbeutel belasten.

Ist lhr Grundstick noch nicht amtlich vermessen, kommen Vermessungsgebuhren in
Abhangigkeit von der Groéfze und dem Wert des Grundstiickes sowie dem Zeitaufwand fur die
Vermessung auf Sie zu (gemalf’ Kostenordnung fiir das amtliche Vermessungswesen).

Haben Sie ein Grundstick / Haus Uber einen Makler erworben, fallt die individuelle
Maklerprovision an.

2. DAS OFFENTLICHE BAURECHT

= Das Baurecht — allgemein —

Das offentliche Baurecht unterscheidet zwei grundsétzliche Bereiche:
= Das Bauplanungsrecht — geregelt im Baugesetzbuch (BauGB) und durch Bebauungsplane
als Ortsrecht in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) — beschaftigt
sich damit, wo und was gebaut werden darf.
= Das Bauordnungsrecht — geregelt in den landesspezifischen Bauordnungen — klart, wann
und wie gebaut werden darf, konzentriert sich also auf die Ausfihrung des
Bauvorhabens auf dem Grundstuck.

Voraussetzung fur die Genehmigungspflicht und die Genehmigungsfahigkeit eines
Bauvorhabens ist sowohl die Ubereinstimmung mit dem Bauplanungsrecht als auch mit dem
Bauordnungsrecht sowie mit den sonstigen offentlich-rechtlichen Vorschriften (Baunebenrecht).

2.1. Das Bauplanungsrecht

= Bauleitplanung

Die aus dem Selbstverwaltungsrecht der Stadt als Gebietskdrperschaft des offentlichen Rechts
abzuleitende Planungshoheit beinhaltet das Recht und die Pflicht, fur eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Stadtgebiet zu sorgen. Die Planungshoheit (bt die Stadt mit den
Instrumenten der Bauleitplanung aus.



Die Bauleitplanung vollzieht sich in zwei Stufen. Dementsprechend umfasst die Bauleitplanung
den Flachennutzungsplan als vorbereitenden und den Bebauungsplan als verbindlichen
Bauleitplan (8 1 Abs. 2 BauGB). Der Rat der Stadt Geldern ist zustandig fiir die Verabschiedung
des Flachennutzungsplanes und der Bebauungsplane.

= Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) umfasst das gesamte Stadtgebiet und
ordnet den voraussehbaren Flachenbedarf fir die einzelnen Nutzungen, wie z. B. fur Wohnen,
Arbeiten, Verkehr, Erholung, Landwirtschaft und Gemeinbedarf.

Aus dem Flachennutzungsplan entsteht keinerlei Anspruch auf die dargestellte Nutzung, jedoch
kann ein Bebauungsplan regelmalRlig nur aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
Sollen im Bebauungsplan vom Flachennutzungsplan abweichende Festsetzungen getroffen
werden, muss regelmafig ein Anderungsverfahren fiir den Flachennutzungsplan durchgefihrt
werden.

= Bebauungsplan

Der Rat der Stadt beschliel3t die Aufstellung eines Bebauungsplanes, sobald und soweit es flr
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Im Bebauungsplan werden
insbesondere die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Grenzen, uber die Sie nicht hinweg bauen dirfen bzw. Linien, an die Sie
direkt bauen mussen) und die Verkehrsflaichen festgesetzt. Weitere Festsetzungen, wie zum
Beispiel

= zur Gestaltung der baulichen Anlagen

= zur H6he und Ausfuhrung von Einfriedungen

= zur Zulassigkeit von Gartenhdusern und anderen Nebenanlagen

= zur nachhaltigen Bepflanzung der privaten Garten und Vorgarten,

( https://www.geldern.de/de/wirtschaft-bauen/gruen-in-der-stadt/ )

sind je nach Bedarf mdglich bzw. erforderlich. Es wird also geregelt was, wie und wo gebaut
werden darf.
Als Bauinteressent sollten Sie sich vorab bei der Stadt Geldern Uber den Inhalt des
Bebauungsplanes informieren, um zu beurteilen, ob sich die Festsetzungen mit den eigenen
Bauabsichten decken.
Halt Ihr Bauvorhaben die Festsetzungen des Bebauungsplanes ein, haben Sie
bauplanungsrechtlich einen Rechtsanspruch auf Erteilung einer Baugenehmigung. Auf die
Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung eines Bebauungsplanes besteht kein
Rechtsanspruch.

= Ausnahmen und Befreiungen

Bei einer untergeordneten Abweichung von den planungsrechtlichen Zulassigkeitskriterien
(Festsetzungen) kann ein zunachst unzuldssiges Vorhaben durch eine Ausnahme und / oder
Befreiung doch noch erméglicht werden.

Das Baugesetzbuch beinhaltet zum einen die Mdglichkeit, von Festsetzungen des
Bebauungsplanes abzuweichen, sofern eine Ausnahme ausdriicklich im Bebauungsplan
vorgesehen ist.

Zum anderen kdénnen Sie einen Befreiungsantrag stellen. Eine Befreiung ist im Gegensatz zur
Ausnahme schriftlich zu beantragen und wird nicht ausdriicklich im Bebauungsplan aufgefiihrt.
Befreiungen von den Festsetzungen sind jedoch nur moglich, wenn die Grundziige der
gemeindlichen Planungsabsichten nicht berihrt werden. In aller Regel muss eine besondere
(Grundstlicks-)Situation die sehr restriktiv zu behandelnde Befreiung rechtfertigen. Individuelle
personenbezogene Grinde sind nicht baurechtsrelevant. Als Bauherr sollten Sie im Einzelfall


https://www.geldern.de/de/wirtschaft-bauen/gruen-in-der-stadt/

einen begrindeten, den Nachbarschutz bertcksichtigenden Antrag vorab mit der
Baugenehmigungsbehdrde abstimmen.

» Im Zusammenhang bebaute Ortsteile — Innenbereich

Es gibt vielfach Bereiche innerhalb bebauter Gebiete, fir die keine qualifizierten
Bebauungsplane aufgestellt worden sind. Dies hat unterschiedliche Griinde. Meist sind diese
Gebiete in friheren Zeiten ohne Bebauungspléne entstanden.

Hier richtet sich die Zul&ssigkeit einer Bebauung innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles (Innenbereich) nach den Vorschriften des § 34 BauGB. Dort ist ein Vorhaben zuléssig,
wenn es sich nach Art und Mall der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren Umgebung einfligt und
die Erschliel3ung gesichert ist.

Im Innenbereich bestimmt also die Umgebungsbebauung die Kriterien fir das Einfligen eines
Vorhabens und somit flir seine Zuldssigkeit; je homogener sich eine vorhandene Bebauung
darstellt, umso hoher ist eine Anpassung an diese Bebauung zu verlangen.

= AufRenbereich

Der AuRRenbereich soll von Bebauung grundsatzlich freigehalten werden, um diesen Bereich flr
die Erholung der Bevdlkerung sowie fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung vorzuhalten.
Das Bauplanungsrecht erlaubt im AuRenbereich eine Bebauung nur, wenn das Vorhaben zu den
so genannten privilegierten Vorhaben zahlt, die wegen ihrer Zweckbestimmung dort errichtet
werden missen. Hierzu zahlen in erster Linie land- und forstwirtschaftliche Betriebe, 6ffentliche
Ver- und Entsorgungseinrichtungen und bestimmte gewerbliche Nutzungen, die besondere
Anforderungen an die Umgebung stellen oder nachteilige Auswirkungen hervorrufen. Ferner
durfen in gesetzlich genau festgelegtem Umfang bestehende Gebaude im AuRenbereich
geandert oder erweitert werden, wenn keine o6ffentlichen Belange beeintrachtigt werden.
Hierunter versteht das Baugesetzbuch u. a.

= die Darstellung des Flachennutzungsplanes,

= die Darstellungen des Landschaftsplanes,
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
= die Belange der Denkmalpflege,
= die Belange der Wasserwirtschaft,
= das Verbot zur Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung.

» Zusammenfassung

Zusammenfassend ist ein Grundstiick grundsétzlich bebaubar, wenn es
= im Einklang mit dem Bebauungsplan steht und die ErschlieBung (Verkehr,
Wasserversorgung und Kanal) gesichert ist (§ 30 BauGB);
= zwar nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes, aber innerhalb eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegt, sich in die Eigenart der Umgebung einfligt
und die Erschliel3ung gesichert ist (§ 34 BauGB).

2.2. Das Bauordnungsrecht

= Allgemein

Im Gegensatz zum Bauplanungsrecht ist das Bauordnungsrecht nicht bundesweit einheitlich,
sondern nach individuellem Landesrecht geregelt.

Im Land Nordrhein-Westfalen ist dies die Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen —
Landesbauordnung — BauO NRW 2018 in der Fassung vom 21.07.2018 giiltig ab 01.01.2019.



Das Bauordnungsrecht hat die Vermeidung von Gefahren zum Inhalt, die bei der Errichtung und
dem Betrieb baulicher Anlagen entstehen kénnen. Das Bauordnungsrecht stellt vor allem an die
Standsicherheit, Verkehrssicherheit und an den Brandschutz von baulichen Anlagen besondere
Anforderungen. Dartber hinaus werden soziale Mindeststandards fir die Barrierefreiheit
gewabhrleistet. Es ist in den Bauordnungen der Lander sowie in den Sonderbauverordnungen
abschliel3end geregelt.

Die Bauaufsichtsbehorde bedient sich ausschlie3lich der Vorschriften, die zum o&ffentlichen
Baurecht gehdren. Private Rechtsbeziehungen, etwa zwischen dem Bauherren und dem/der
Grundstuckseigentimer/in oder den Nachbarn, werden in der Regel nicht in die behdrdlichen
Entscheidungen einbezogen.

Demzufolge ist eine Baugenehmigung immer dann zu erteilen, wenn einem Vorhaben offentlich-
rechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen. Nach den Bauordnungen der L&nder ergeht sie
unbeschadet privater Rechte Dritter.

Erganzend zur BauO NRW 2018 werden Verordnungen zur detaillierten Regelung des
Bauordnungsrechts erlassen. Ergadnzend kdnnen die Gemeinden durch Satzung drtliche
Bauvorschriften erlassen.

= Grenzabstand

Grundsatzlich haben Sie mit jedem Gebaude immer mindestens 3,00 m Abstand von allen
Grenzen lhres Baugrundstiickes einzuhalten. Lediglich untergeordnete Gebaudeteile wie z.B.
Eingangsiiberdachungen oder Terrassentberdachungen dirfen den Abstand unter bestimmten
Voraussetzungen unterschreiten.

Daruber hinaus bemisst sich der erforderliche Grenzabstand maf3geblich nach der jeweiligen
Gebaudehohe. Als Faustformel gilt, dass der Abstand mindestens die Gebaudehdhe x 0,4 zu
entsprechen hat, d.h. bei einem 8 m hohen Gebaude haben Sie 3,20 m Grenzabstand
einzuhalten. Auf eine weitergehende Erlauterung der vielen Sonderfélle wird an dieser Stelle
verzichtet, da der Mindestgrenzabstand von 3 m in vielen Fallen ausreichend ist. Im Einzelfall ist
der von lhnen beauftragte Entwurfsverfasser mit den Vorschriften vertraut und wird Sie
umfassend beraten.

» Grenzabstand fir Garagen- und Abstellgebaude

Um eine rationelle Grundstiicksbebauung zu ermdglichen, sieht die BauO NRW 2018 flr
Garagen- und Abstellgebaude eine Unterschreitung des vorgenannten Grenzabstandes vor.

Sie dirfen diese Gebaudearten ohne oder mit einem verringerten Grenzabstand errichten, wenn
im Abstandsbereich, d.h. im 3 Meter breiten Bereich zur Grundstticksgrenze

» die Gesamtlange der baulichen Anlage das Maf? von 9 Metern je Nachbargrenze und 15 m
zu allen Nachbargrenzen nicht Giberschreitet und
= die bauliche Anlage eine H6he von 3 Metern nicht Ubersteigt.

Unabhangig davon, dass weitere Einzelheiten ggf. zu Uberprifen sind, kann sich Ihr Nachbar
grundsatzlich nicht gegen eine solche Grenzbebauung erfolgreich wenden. Bertlicksichtigen Sie
bei der Planung, dass bei geneigten Dachern ohne weiteres die maximale Héhe von 3 Metern
erreicht wird.

= Die am Bau Beteiligten

Bauherr, Entwurfsverfasser, Unternehmer, Bauleitende, Bauherrschaft § 52-56 BauO NRW
Die Landesbauordnung legt im Grundsatz fest, dass die Bauherrin oder der Bauherr dafir
verantwortlich ist, dass die von ihr oder von ihm veranlasste BaumalRnahme dem o&ffentlichen
Baurecht entspricht.



Die Bauherrin oder der Bauherr hat fir genehmigungsbedirftige BaumaRnahmen eine
Entwurfsverfasserin oder einen Entwurfsverfasser, eine Unternehmerin oder einen Unternehmer
und eine Bauleiterin oder einen Bauleiter zu bestellen. Verfugt die Bauherrin oder der Bauherr
Uber die in der BauO NRW 2018 an Entwurfsverfasserin/Entwurfsverfasser oder
Unternehmerin/Unternehmer  gestellten  Anforderungen, so dirfen sie selbst als
Entwurfsverfasserin/Entwurfsverfasser oder Unternehmerin/Unternehmer tatig werden. Die
Bauherrin oder der Bauherr ist auch verantwortlich fur die Vorlage bestimmter Anzeigen und
Nachweise bei der Bauaufsichtsbehorde. Die Entwurfsverfasserin oder der Entwurfsverfasser
und die Unternehmerin oder der Unternehmer missen die zur Vorbereitung und Durchfiihrung
des jeweiligen Bauvorhabens erforderliche Erfahrung und Sachkunde haben. Insbesondere
beim Freistellungsverfahren und dem einfachen Baugenehmigungsverfahren hat die
Entwurfsverfasserin/der Entwurfsverfasser eine grof3ere Verantwortung zu tbernehmen. Ihnen
allein obliegt die Einhaltung der Bestimmungen. Sie sind auch zunachst Ansprechpartner fir
Bauherrn und Dritte (Nachbarn), wenn es um Unstimmigkeiten beziglich der Einhaltung von
offentlich-rechtlichen Vorschriften geht.

Entwurfsverfassende 854 BauO NRW

Die Entwurfsverfasserin oder der Entwurfsverfasser muss nach Sachkenntnis und Erfahrung zur
Vorbereitung des jeweiligen Bauvorhabens geeignet sein. Sie oder er ist fur die Vollstandigkeit
und Brauchbarkeit ihres/seines Entwurfs verantwortlich. Die Entwurfsverfasserin oder der
Entwurfsverfasser hat dafiir zu sorgen, dass die fur die Ausfihrung notwendigen
Einzelzeichnungen, Einzelberechnungen und Anweisungen geliefert werden und dem
genehmigten Entwurf und den 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entsprechen.

Verfligt die Entwurfsverfasserin/der Entwurfsverfasser auf einzelnen Fachgebieten nicht tber die
erforderliche Sachkunde, so geniigt es, wenn der Bauherr insoweit geeignete Sachverstandige
bestellt.

Beendet die Entwurfsverfasserin/der Entwurfsverfasser ihre/seine Tatigkeit vor der Fertigstellung
der baulichen Anlage, so hat die Bauherrin oder der Bauherr dies der Bauaufsichtsbehérde
unverzlglich schriftlich mitzuteilen.

Unternehmen § 55 BauO NRW

Jede Unternehmerin oder Unternehmer ist flr die ordnungsgemafe, den allgemein anerkannten
Regeln der Technik und den genehmigten oder angezeigten Bauvorlagen entsprechende
Ausfuhrung der von ihr/von ihm Gbernommenen Arbeiten und insoweit fur die ordnungsgemafie
Einrichtung und den sicheren Betrieb der Baustelle verantwortlich. Sie oder er hat die
erforderlichen Nachweise Uber die Verwendbarkeit der verwendeten Bauprodukte und Bauarten
zu erbringen und auf der Baustelle bereitzuhalten.

Die Unternehmerin oder der Unternehmer hat auf Verlangen der Bauaufsichtsbehérde fir
Bauarbeiten, bei denen es auf besondere Sachkenntnis und Erfahrung oder auf eine spezielle
Ausstattung des Unternehmens mit besonderen Vorrichtungen ankommt, nachzuweisen, dass
sie oder er fir diese Bauarbeiten geeignet ist und tber die Einrichtungen verfigt. Hat der
Unternehmer fur einzelne Arbeiten nicht die erforderliche Sachkunde und Erfahrung, so sind
geeignete Fachunternehmer oder Fachleute heranzuziehen. Diese sind fir ihre Arbeiten
verantwortlich.

Bauleitende § 56 BauO NRW

Die Bauleiterin oder der Bauleiter hat dariber zu wachen, dass die BaumalRhahme den
offentlich-rechtlichen  Vorschriften und den genehmigten Bauvorlagen entsprechend
durchgefuhrt wird und hat die dafir erforderlichen Weisungen zu erteilen.



Die Bauleitenden mussen Uber die fur ihre Aufgabe erforderliche Sachkunde und Erfahrung
verflgen.

= Vorbescheidsverfahren

Der Antrag auf Bauvorbescheid dient tUberwiegend dazu, abzukléaren, ob ein Grundstick
Uberhaupt bebaut werden kann; er ist nur zweckmaRig, wenn die Klarung einzelner
bauplanungsrechtlicher oder anderer stadtebaulicher Vorgaben fir die Realisierung des
Vorhabens von grundsatzlicher Bedeutung ist, SO dass zunéchst ein
Baugenehmigungsverfahren zu aufwéandig und zu riskant wére.

Als Anwendungsfalle sind insbesondere zu nennen die Klarung
= der grundsétzlichen Bebaubarkeit eines Grundstiickes
= von zulassiger Art und Maf3 der baulichen Nutzung
= der Moglichkeit einer Ausnahme oder Befreiung

Betreffen die Fragen die Errichtung oder Anderung eines Geb&audes miissen die dem Antrag auf
Vorbescheid beizufigenden Bauvorlagen von einer Entwurfsverfasserin  oder einem
Entwurfsverfasser, die oder der bauvorlageberechtigt ist, unterschrieben sein. Dies gilt nicht,
wenn zu planungsrechtlichen Fragen ein Vorbescheid erbeten wird. Der Vorbescheid gilt drei
Jahre. Die Geltungsdauer kann auf schriftlichen Antrag jeweils um bis zu einem Jahr verlangert
werden.

= Bauantrag

Der Bauantrag ist schriftich mit allen fir seine Bearbeitung sowie fiir die Beurteilung des
Bauvorhabens erforderlichen Unterlagen (Bauvorlagen) in ausreichender Anzahl bei der
Bauaufsichtsbehdrde einzureichen. Die Bauherrin oder der Bauherr und die Entwurfsverfasserin
oder der Entwurfsverfasser haben den Bauantrag, die Entwurfsverfasserin oder der
Entwurfsverfasser die Bauvorlagen zu unterschreiben.

Auf der Grundlage der entsprechenden Verordnung sind fir einen Wohnhausneubau im
Regelfall mindestens folgende Bauvorlagen erforderlich: (Checkliste)
= Antragsvordruck
= Lageplan im Mal3stab 1:500
= ggf. beglaubigter Auszug aus der Liegenschaftskarte/Flurkarte (erhéaltlich beim
Katasteramt oder Planungsabteilung)
= ggf. deutsche Grundkarte im MaRstab 1:5000 (erhaltlich beim Katasteramt oder der
Planungsabteilung)
= Bauzeichnungen im Maf3stab 1:100 mit Grundrissen, Schnitten und Ansichten in
entsprechender Vermalf3ung
= Berechnung
a) der bebauten Flache
b) der Geschossflachenzahl
c¢) der Grundflachenzahl
d) des umbauten Raumes
Nachweis der Pkw-Stellplatze
ggf. Nachweis der Standsicherheit (Statik)
ggf. Freiflachengestaltungsplan mit BAumen und Bepflanzungsarten
ggf. Nachweis des Warme- und Schallschutzes
statistischer Erhebungsbogen

= Genehmigungsfreie Vorhaben, Beseitigung von Anlagen



Der § 62 der BauO NRW 2019 legt fest, welche baulichen Anlagen und Teile baulicher Anlagen
keiner Genehmigung bedirfen. In den Absatzen 1 bis 4 sind diese Anlagen abschliezend
aufgefuihrt. Den Bauherren ist aber unbedingt zu raten, sich Uber die Genehmigungsfreiheit oder
die Genehmigungspflicht eines geplanten Bauvorhabens bereits im Vorfeld zu informieren.

Zu beachten ist aber, dass trotz der Genehmigungsfreiheit immer die inhaltlichen Bestimmungen
der Landesbauordnung eingehalten werden mussen, so z.B. die erforderlichen Abstandsflachen,
die Standsicherheit und auch die Bestimmungen eines rechtskraftigen Bebauungsplanes oder
z.B. einer Gestaltungssatzung.

In besonderen Fallen bedarf es trotz Genehmigungsfreiheit nach Landesbauordnung auch einer
Genehmigung nach anderen rechtlichen Bestimmungen, so z.B. bei Vorhaben im Auf3enbereich
oder auch im Landschaftsschutzgebiet aufgrund der Regelungen des Naturschutzgesetzes. Der
Landesgesetzgeber hat aber auch zum Teil die Genehmigungsfreiheit eingeschrankt, wir
empfehlen Ihnen, sich in Zweifelsfallen an einen Architekten oder an die Bauaufsichtsbehdrde
zu wenden und sich dort beraten zu lassen.

Hinzuweisen ist an dieser Stelle auf genehmigungsfreie Anlagen, die in § 66 BauO NRW 2018
ebenfalls abschlieRend aufgezahlt sind (z.B. Warmepumpen).

= Ablauf des Baugenehmigungsverfahrens

Fur den Bauantrag wird in der Registratur der Bauaufsichtsbehdrde in einem EDV-unterstitzten
Verfahren ein Vorgang angelegt und ein Aktenzeichen vergeben. Nach Registrierung und
Vorprifung wird eine Eingangsbestatigung ausgestellt. Die/der zustandige
Sachbearbeiterin/Sachbearbeiter Gberprift den Antrag sofort auf Vollstandigkeit.

Bitte reichen Sie in Ihrem eigenen Interesse nur vollstandig pruffahige Unterlagen ein.

Ist der Bauantrag unvollstdndig oder weist er sonstige erhebliche Mangel auf, fordert die
Bauaufsichtsbehdrde die Bauherrschaft zur Behebung der Maéangel innerhalb einer
angemessenen Frist auf. Werden die Méangel innerhalb der Frist nicht behoben, gilt der Antrag
als zuriickgenommen.

Erst bei Vollstandigkeit wird die bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Zulassigkeit
abschliel3end geprift. Gleichzeitig werden die im jeweiligen Einzelfall notwendigerweise zu
beteiligenden Fachbehdrden um Stellungnahme gebeten.

Sobald alle Stellungnahmen vorliegen und dem Bauvorhaben nicht entgegenstehen, wird lhnen
die Baugenehmigung unter Einbeziehung der fachlichen Stellungnahmen erteilt, wenn Ihr
Bauvorhaben dem offentlichen Baurecht entspricht, haben Sie einen Rechtsanspruch auf
Erteilung der Baugenehmigung.

= Bauaufsichtliche Verfahren

Um die Verfahrensdauer von der Einreichung der Antragsunterlagen bis zur Erteilung der
Baugenehmigung so kurz wie méglich und nétig zu gestalten, ist fir bestimmte Bauvorhaben der
Prufumfang reduziert und in besonderen Verfahren geregelt worden.

» Genehmigungsfreistellung (§ 63 BauO NRW 2018)

Keiner Baugenehmigung bedarf die Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von
= Wohngebauden der Gebaudeklasse 1 + 2
= sonstige Gebaude der Geb&udeklasse 1 + 2 und
» Nebengebaude und Nebenanlagen fir Gebaude der Gebaudeklasse 1 + 2
Voraussetzung ist allerdings



es im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs.a 1 oder der 88 12,
30 Abs. 2 Baugesetzbuch liegt

= sie keiner Ausnahme oder Befreiung nach § 31 des Baugesetzbuches bedarf

= die ErschlieRung im Sinne des Baugesetzbuches gesichert ist

= sie keiner Abweichung nach § 69 BauO NRW 2018 bedarf

= die Gemeinde nicht innerhalb einer Frist von einem Monat erklart, dass ein
Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt werden soll oder eine vollstdndige
Untersagung nach § 15 Abs. 1, Satz 2 Baugesetzbuch beantragt.

Den bei der Gemeinde einzureichenden Bauvorlagen ist eine Erklarung der Entwurfsverfasserin
oder des Entwurfsverfassers beizufiigen, dass das Vorhaben den Anforderungen an den
Brandschutz entspricht.

Sind in den Wohngebauden mehr als zwei Wohnungen vorhanden, muss vor Baubeginn ein von
einer oder einem staatlich anerkannten Sachverstandigen geprifter Nachweis Uber die
Standsicherheit (Statik) vorliegen. Das gilt auch entsprechend fir Nachweise Uber den
Schallschutz und den Warmeschutz. Bei den Wohngebéduden der Gebaudeklasse 3 muss
zusatzlich von einer oder einem staatlich anerkannten Sachverstandigen geprift oder
bescheinigt werden, dass das Vorhaben die Anforderungen an den Brandschutz erfillt. Die
vorstehenden Regelungen fur genehmigungsfreie Wohngebaude gelten auch fur Garagen und
Uberdachte Stellplatze sowie Fahrradstellplatze bis 1.000 m2 Nutzflache, wenn sie einem
genehmigungsfreien Wohngebaude dienen. Da aber fir diese Objekte weitere Anforderungen
gestellt sind, wird der Bauherrin oder dem Bauherrn dringend empfohlen, diese Fragen mit einer
Entwurfsverfasserin oder einem Entwurfsverfasser oder mit der Bauaufsichtsbehorde
abzuklaren.

Der Baubeginn und die Bauausfihrung kénnen untersagt werden, wenn eine Gefahr fir die
offentliche Sicherheit besteht, insbesondere, wenn die erforderlichen Unterlagen nicht vorliegen,
das Vorhaben oder die Bauausfihrung offentlich-rechtliche Vorschriften widerspricht oder die
Voraussetzungen fir eine Baufreistellung nicht vorliegen.

Die Bauaufsichtsbehdrde prift nicht die Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem o6ffentlich
rechtlichen Baurecht. Er wird daher auch keine Baugenehmigung erteilt. Folgende
Gesichtspunkte sind noch zu beachten:

= Mit diesem Verfahren wird den Bauherrn und den Entwurfsverfassern eine erhéhte
Verantwortung Ubertragen, da nur sie fir die Einhaltung der Bauvorschriften
verantwortlich sind.

» Notwendige Genehmigungen nach anderen Rechtsvorschriften hat die Bauherrin oder der
Bauherr selbst einzuholen.

= Die Baumafnahme darf nicht vom Entwurf abweichen.

» Einfaches Baugenehmigungsverfahren § 64 BauO NRW 2018

Das vereinfachte Genehmigungsverfahren gilt fur die Errichtung und Anderung von baulichen
Anlagen, die keine Sonderbauten sind. Das einfache Genehmigungsverfahren wird auch
durchgefuhrt, wenn die Bauherrin oder der Bauherr dies gemaf 8 63 Abs. 5 Satz 2 BauO NRW
2018 beantragt.

In 8 50 Abs. 2 BauO NRW 2018 sind die Vorhaben abschlieRend genannt, fur die dieses
Verfahren nicht gilt. Hier handelt es sich in der Regel um gréf3ere Projekte, die aufgrund ihrer
kunftigen Nutzung eine umfangreiche Prufung erfordern.



Im  einfachen  Genehmigungsverfahren  beschrankt sich der  Prifumfang der
Bauaufsichtsbehoérde auf die Vereinbarkeit des Vorhabens.

Bei der Errichtung und Anderung von Anlagen, die keine groRen Sonderbauten sind, prift die
Bauaufsichtsbehdrde nur die Vereinbarkeit des Vorhabens mit:

88§ 29 — 38 BauGB Planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens nach
Baugesetzbuch

§ 69 BauO NRW Beantragte Abweichungen im Sinne des 8 69 BauO NRW 2018

8 4 BauO NRW Bebauung der Grundstiicke mit Gebauden

§ 6 BauO NRW Abstandsflachen

§ 8 (2) BauO NRW Spielplatz fur Kleinkinder bei Gebauden mit mehr als drei
Wohnungen

8§ 9 BauO NRW Gestaltung der Anlagen

§ 10 BauO NRW Analgen der AuRenwerbung und Warenautomaten

§ 47 (4) BauO NRW In Gebauden der Gebaudeklassen 3 bis 5 mit Wohnungen sind

leicht und barrierefrei erreichbare Abstellflachen fir Kinderwagen
und Mobilitatshilfen sowie fir jede Wohnung ein ausreichend
grol3er Abstellraum Abstellflache herzustellen.

§ 48 BauO NRW Stellplatze, Garagen und Fahrradabstellplatze

8 49 BauO NRW Barrierefreies Bauen in Gebauden der Gebaudeklassen 3 bis 5 mit
Wohnungen

8 89 BauO NRW Ortliche Bauvorschriften

8§ 64 (1) ziff. 5 BauO NRW Andere 6ffentlich-rechtliche Vorschriften, deren Einhaltung nicht in
einem anderen Genehmigungs-, Erlaubnis- oder sonstige
Zulassungsverfahren gepruft wird.

8§ 64 (1) Satz 2 BauO NRW Die Anforderungen des baulichen Arbeitsschutzes werden nicht
gepruft.

§ 64 (1) Satz 3 BauO NRW Das einfache Genehmigungsverfahren wird auch durchgefihrt,
wenn durch eine Nutzungsanderung eine Anlage entsteht, die kein
grol3er Sonderbau ist.

Spéatestens bei Baubeginn sind bei der Bauaufsichtsbehorde folgende (ggf. gepriifte)
Unterlagen einzureichen:

= Die Nachweise uber den Schall- und Warmeschutz

= Ein Nachweis Uber die Standsicherheit

= Eine Bescheinigung dariiber, dass das Vorhaben den Anforderungen an den Brandschutz
entspricht.

Weder die weiteren Anforderungen der Landesbauordnung (BauO NRW 2018) noch die
Nachweise der Standsicherheit sowie des Schall- und Warmeschutzes — eine besondere
Qualifikation des Aufstellers vorausgesetzt — sind bauaufsichtlich zu prtfen.

Die Bauaufsichtsbehorde hat Uber den Bauantrag innerhalb einer Frist von 6 Wochen nach
Eingang des vollstdndigen Antrages bei ihr zu entscheiden, wenn das Vorhaben im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes liegt oder fir das Bauvorhaben ein positiver
Vorbescheid erteilt wurde; diese Frist kann aus wichtigen Grinden bis zu 6 Wochen verlangert
werden.

Die Geltungsdauer der Baugenehmigung betrdgt drei Jahre. Die Baugenehmigung erlischt,
wenn mit der Ausfiihrung der BaumalRnahmen drei Jahre nach Erteilung der Genehmigung nicht



begonnen oder die Bauausfilhrung ein Jahr unterbrochen worden ist. Die Geltungsdauer kann
auf schriftlichen Antrag jeweils um bis zu einem Jahr verlangert werden.

= Baugenehmigungsverfahren 8 65 BauO NRW 2018

Unterliegt eine BaumalRnahme weder der Genehmigungsfreistellung noch dem einfachen
Baugenehmigungsverfahren, so pruft die Bauaufsichtsbehorde die Ubereinstimmung mit den
offentlich-rechtlichen Vorschriften uneingeschrankt. Im ,normalen* Baugenehmigungsverfahren
gibt es also keinen Bereich, der von der Prifung ausgenommen bleibt. Die im Bauantrag
enthaltene Konzentrationswirkung verpflichtet die Bauaufsichtsbehorde, alle fir das
Bauvorhaben sonst erforderlichen Genehmigungen usw. nach anderen o6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften (Arbeitsschutz wird nicht geprift) einzuholen und mit der Baugenehmigung
auszuhandigen. Die Geltungsdauer der Baugenehmigung betragt drei Jahre. Die
Baugenehmigung erlischt, wenn mit der Ausfihrung der BaumafRnahmen drei Jahre nach
Erteilung der Genehmigung nicht begonnen oder die Bauausflihrung ein Jahr unterbrochen
worden ist.

Die Geltungsdauer kann auf schriftichen Antrag jeweils um bis zu einem Jahr verlangert
werden.

= Teilbaugenehmigung (8 76 BauO NRW)

Mit der Bauausfihrung einschlie3lich des Bodenaushubs darf grundsatzlich vor Zugang der
Baugenehmigung nicht begonnen werden. Ist ein Bauantrag eingereicht, so kann der Beginn der
Bauarbeiten fiir die Baugrube und einzelner Bauteile oder Bauabschnitte auf schriftlichen Antrag
schon vor Erteilung der Baugenehmigung gestattet werden. Die Teilbaugenehmigung hat den
Zweck, dem Bauherrn bei dringendem Bedirfnis den Beginn der Bauarbeiten — bei einem
umfangreichen oder schwierigen Bauvorhaben - vor Abschluss des
Baugenehmigungsverfahrens zu ermdglichen.

= Baugenehmigungsgebihren

Die Gebuhren fir die Baugenehmigung und Teilbaugenehmigung, die erforderlichen Prifungen,
Zuschlage der Fachbehorden und Auslagen werden nach dem Gebuhrengesetz fur das Land
Nordrhein-Westfalen in Verbindung mit der Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung
festgesetzt. Sie richten sich bei Neubauvorhaben grundsatzlich neben dem Bruttorauminhalt
nach dem Rohbauwert des Objektes, den die vorhabenbezogene Indexzahl einer
Landesverordnung — unabhangig von den Angaben des Bauherrn — vorgibt.

Bei Anderungen von Gebauden werden die Gebiihren auf Grundlage der Herstellungssumme
ermittelt.

Gebuhrenpflichtig sind auch die materielle Ablehnung und die Ricknahme eines
Bauantrages.

= Bauen ohne Baugenehmigung

Wer ein genehmigungspflichtiges Vorhaben ohne Genehmigung errichtet, begeht eine
Ordnungswidrigkeit, die mit einem BufRRgeld geahndet werden kann. Ein nachtragliches
Genehmigungsverfahren wird erforderlich. Wenn sich herausstellt, dass eine nachtragliche
Genehmigung nicht erteilt werden kann, droht die Beseitigung des errichteten Bauwerks.

3. BAURECHTLICHE SPEZIALTHEMEN



= Beteiligung der Angrenzer und der Offentlichkeit § 72 BauO NRW

Das Nachbarschaftsverhdltnis ist eine auf Dauer angelegte menschliche Beziehung, die
sorgfaltig gepflegt werden will. Sie sind aufeinander angewiesen.

Arger mit den Nachbarn kann ein Bauprojekt verzégern oder auch verteuern, wenn es zu einem
Rechtsstreit kommt. Dies kann vor allem der Fall sein, wenn umstritten ist, ob die
Baugenehmigung mit dem 6ffentlichen Baurecht in Einklang steht, denn als Betroffener kann der
Nachbar eine Baugenehmigung anfechten.

Damit es erst gar nicht so weit kommt, sollte der Nachbar rechtzeitig Uber die Bauplane
informiert werden.

Wir die Erteilung der Baugenehmigung eine Befreiung bzw. Ausnahme von
bauordnungsrechtlichen Vorschriften erforderlich, sollten vor Einreichung des Bauantrages der
Lageplan und die Bauzeichnung dem Nachbarn und/oder den betroffenen
Grundstuckseigentimern zur Unterschrift vorgelegt werden. Unterschreibt der Nachbar, so kann
man in der Regel mit einer unangefochtenen Durchfiihrung des Bauvorhabens rechnen.
Weiterhin beschleunigt man durch die Unterschrift das Genehmigungsverfahren, denn eine evtl.
erforderliche Benachrichtigung des Nachbarn durch die Genehmigungsbehdrde kann entfallen.

Ist der Nachbar mit dem Bauvorhaben nicht einverstanden, so bedeutet das noch nicht, dass
aus diesem Grunde keine Baugenehmigung erteilt wird. Daflr ist allein maRRgebend, ob das
Bauvorhaben den Bauvorschriften entspricht.

» Denkmalschutz und Denkmalpflege

Baudenkmaler sind bauliche Anlagen oder Teile baulicher Anlagen, an deren Erhaltung
aufgrund ihrer geschichtlichen, kinstlerischen, wissenschaftlichen oder stadtebaulichen
Bedeutung ein oOffentliches Interesse besteht. Zu den Baudenkmalern gehoren die fest mit dem
Boden verbundenen Denkmaéler und die so genannten Ensembles (Gesamtanlagen, die in
einem geschichtlichen Sinnzusammenhang stehen).

Aufgabe des Landes Nordrhein-Westfalen ist es, Baudenkmaler zu schitzen, zu pflegen und
wissenschaftlich zu erforschen. Die Stadt Geldern wirkt bei der Wahrnehmung von
Denkmalschutz und Denkmalpflege als Untere Denkmalschutzbehérde mit. Anhand einer
Denkmalkartei kdnnen wir Thnen Auskunft geben, ob ein Gebéude oder Teile eines Gebaudes
ein Baudenkmal ist. Die Untere Denkmalschutzbehdrde ist auch fur die Genehmigung von
BaumalRnahmen an Baudenkmalen im Stadtgebiet zustdndig und berét Sie in rechtlichen,
baulichen, finanziellen und steuerlichen Fragen, die den Denkmalschutz betreffen.

Jede bauliche Verdnderung oder Nutzungsédnderung eines Baudenkmals st
genehmigungspflichtig. Daher sollten Sie beabsichtigte Baumalnahmen friihzeitig mit der
Denkmalschutzbehtérde — auch aus finanziellen Erwagungen — abstimmen. Denn nur fir
MalRnahmen, die vorab mit der Denkmalschutzbehdrde abgestimmt und von ihr genehmigt
worden sind, kdnnen Sie als Denkmaleigentimer eine steuerliche Abschreibung bzw. Férderung
oder eine Zuwendung in Anspruch nehmen.

Aber nicht nur MaRnahmen an Baudenkmalern selbst sind abstimmungsbediirftig, sondern auch
Bauvorhaben in der Nahe von Baudenkmalern, soweit diese beeintrachtigt und im Denkmalwert
herabgesetzt werden.



Fur den Fall, dass ein Baudenkmal in der Nachbarschaft Ihres Baugrundstiicks vorhanden ist,
besprechen Sie daher bitte vorab mit der Denkmalschutzbehdrde, ob Ihr Bauvorhaben das
Baudenkmal beeintrachtigt und daher ggf. unzuléssig ist.

» Baulast und Baulastenverzeichnis (§ 85 BauO NRW)

Die Baulast ist eine offentlich-rechtliche Verpflichtung und ersetzt keine privatrechtliche
Regelung. Daher ist es in vielen Anwendungsfallen ratsam, den Inhalt einer Baulast auch
privatrechtlich zu Gibernehmen.

= Beseitigung von baurechtlichen Hindernissen

Die Erteilung einer Baugenehmigung setzt voraus, dass ein Bauvorhaben den Anforderungen
des offentlichen Baurechts entspricht. Um rechtliche Hindernisse einer Bebauung zu beseitigen,
kann eine sogenannte Baulast im Baulastenverzeichnis der Bauaufsichtsbehdrde eingetragen
werden.

Ein Grundstiickseigentiimer — in der Regel der Nachbar — verpflichtet sich in einem festgelegten
Umfang zum Verzicht seiner Eigentumsbefugnisse, mithin Gbernimmt er eine Verpflichtung des
Bauherrn.

Die wesentlichsten Baulastenarten sind Baulasten zur Sicherung
- der Ubernahme eines Grenzabstandes auf ein Nachbargrundstiick
(Abstandsflachenbaulast)
- der Zusammengehorigkeit mehrerer Grundstiicke zu einem Baugrundstiick
(Vereinigungsbaulast)
- der Benutzbarkeit einer privaten Flache (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht)

Die haufigste Art der Baulast ist die Abstandsflachenbaulast. Halt Ihr Bauvorhaben den Abstand
zur Grenze des Baugrundstlicks nicht ein, darf ein benachbartes Grundstiick fur die Bemessung
des Grenzabstandes bis zu einer gedachten Grenze zugerechnet werden.

Der Nachbar gewahrleistet durch die Erklarung einer Baulast, dass bauliche Anlagen auf seinem
Grundstiick den erforderlichen Abstand von der fiktiven Baulastgrenze einhalten. Eine reale
Grenzveranderung findet nicht statt, lediglich wird eine flir beide Seiten verbindliche fiktive
Grenze fur die Bemessung der Abstandsflache festgelegt.

Ebenso kann ein Nachbar mittels eine Geh- und Fahrrechts Ihnen als Bauherr zur Sicherung der
verkehrlichen ErschlieBung die Zufahrt Gber einen bestimmten Teil seines Grundstiickes
ermoglichen.

Verfahren und Rechtsfolgen:
Die Baulast wird durch eine schriftiche oder zur Niederschrift abgegebene Erklarung aller
Grundstiickseigentimer gegeniber der Bauaufsichtsbehdrde bewirkt.

Bei bestehendem Erbbaurecht haben die Eigentimer und der Erbbauberechtigte die
Verpflichtungserklarung abzugeben. Die Unterschrift der Erklarenden muss entweder von einem
Notar, einer Gemeinde oder einem offentlich bestellten Vermessungsingenieur o6ffentlich
beglaubigt oder von der Bauaufsichtsbehdrde geleistet bzw. anerkannt werden. Der
Baulastenbegunstigte erhalt nach erfolgter Eintragung im Baulastenverzeichnis einen
Gebuhrenbescheid.



Mit der Eintragung in ein Baulastenverzeichnis wird die Baulast wirksam und gilt auch
gegeniuber den Rechtsnachfolgern der Erklarenden. Daher empfiehlt sich auf vor dem Kauf
eines Grundstiickes eine Anfrage nach bestehenden Baulasten.

» Teilung von Grundsticken (8§ 7 BauO NRW)

Die Teilung eines bebauten Grundstickes bedarf zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung der
Bauaufsichtsbehérde.

Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn durch die Teilung Verhéltnisse geschaffen
wuirden, die den Vorschriften der Bauordnung oder aufgrund einer hierauf erlassenen Vorschrift
zuwiderlaufen.

Die Bauaufsichtsbehérde hat innerhalb eines Monats nach Eingang des Antrages Uber die
Teilung zu entscheiden. Ist ihr dies nicht moglich, so kann die Frist durch Zwischenbescheid um
hochstens zwei Monate verlangert werden. Die Genehmigung gilt als erteilt, wenn nicht
innerhalb dieser Frist tber sie entschieden wurde.

4. Die Baustelle

4.1. Umgang mit Boden und Bodenaushub auf Baustellen

Im Vorfeld der Baumaflinahme muss geprift werden, ob es Hinweise fir die Verunreinigung des
Grundsticks mit Schadstoffen gibt. Hinweise liegen vor, wenn das Grundstick in der
Vergangenheit durch einen Gewerbebetrieb genutzt wurde, der mit Wassergefadhrdenden
Stoffen umgegangen ist oder es Hinweise fur Aufflllungen mit bodenfremden Materialien gibt.
Sollte dies der Fall sein, ist die zustandige Untere Bodenschutzbehoérde (fir die Stadt Geldern ist
dies der Kreis Kleve) informieren. Die weitere Vorgehensweise, insbesondere der Umgang mit
den verunreinigten Boden oder Aufflllungen, ist mit dieser Behdrde abzustimmen.
Gegebenenfalls ist ein Sachverstandiger nach 818 BBdschutzV hinzuzuziehen.

= Mutterboden

Mutterboden, der bei BaumafRnahmen ausgehoben oder abgeschoben wird, ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Dieses Gebot zum
Schutz des Mutterbodens ist in das Baugesetzbuch aufgenommen worden. Mutterboden, der
nicht sofort wieder verwendet wird, ist in Mieten mit einer Sohlenbreite von bis zu 3,0 m und
einer Hohe bis zu 1,30 m aufzusetzen. Die Mieten sollen mdglichst im Schatten und abseits vom
Baubetrieb liegen. Sie sind mit Grassoden o. a. abzudecken und vor dem Austrocknen zu
bewahren. Nach Abschluss der Bauarbeiten ist der Mutterboden wieder auf dem Grundstick zu
verteilen.

= Bodenaushub

Bodenaushub sollte méglichst an Ort und Stelle oder im Landschaftsbau verwendet werden.
Liegen Hinweise fir eine Verunreinigung des Bodens mit Schadstoffen vor, muss die
Verwertung und/oder Entsorgung des Materials vor dem Beginn der MafRRnahme mit der
zustandigen Unteren Bodenschutzbehérde (fur die Stadt Geldern ist dies der Kreises Kleve)
abgestimmt werden.

= Einbau von Materialien unter Bauwerken



Zum Unterbau von befestigten Flachen oder unter Gebauden koénnen sogenannte
Primarmaterialien, dies sind alle Materialien natirlichen Ursprungs wie z.B. Sand und Kies,
Splitte und Schotter aus Natursteinen verwendet werden.

Auch mineralische Recyclingmaterialien kbénnen zu diesem Zweck verwendet werden. Hierflr ist
grundsatzlich eine wasserrechtliche Genehmigung der zustandigen Unteren Wasserbehérde
erforderlich. Diese priuft die chemische Qualitdt des Recyclingmaterials, die geplante
Einbauhdhe, den Einbauort (z.B. unter Pflaster oder unter einem Geb&ude) und den Abstand
der Sohle zum hdchsten zu erwartenden Grundwasserstand.

= Auffillung von Gelédnden im Bereich von Freiflachen

Ist die Auffillung des Baugrundstiicks auf3erhalb von Geb&uden und befestigten Flachen
erforderlich, um z.B. eine Angleichung an Nachbargrundstiicke oder die Stral3e zu erzielen, darf
nur natdrliches Bodenmaterial verwendet werden, dass die Vorgaben des
Bundesbodenschutzgesetzes einhalt. Die oberen 10 bis 20 cm sollten mit Mutterboden
abgedeckt werden. Stammt das Bodenmaterial oder der Mutterboden nicht von dem
Grundsttick, sondern wir angeliefert, empfiehlt es sich die Herkunft und die chemische Qualitat
vom Lieferanten nachweisen zu lassen und in den eigenen Unterlagen zu dokumentieren.

4.2. Umgang mit Abfallen auf Baustellen

Abfalle, die bei dem Abriss von Gebauden oder beim Neubau entstehen, sind grundsatzlich
schon an den Anfallstellen nach Materialien getrennt zu erfassen und einer Verwertung oder
einer Entsorgung zuzufuhren. Vor allem sind schadstoffhaltige Materialien und Bauteile (z.B.
asbesthaltige Baustoffe und behandelte Ho6lzer aus Dachstihlen), die eine Aufbereitung
behindern oder verhindern kénnen, vorher auszubauen. Damit die Erfassung und Verwertung
bzw. Entsorgung der Baustellenabfélle problemlos und kostengiinstig erfolgen kann und den
Baustellenbetrieb nicht behindern, empfiehlt es sich, bereits im Vorfeld der Malinahme die Art
der anfallenden Stoffe und die zu erwartenden Mengen zu ermitteln und die Entsorgungswege
festzulegen. Insbesondere far schadstoffhaltige Abfalle sind entsprechende
Entsorgungsnachweise bei der zustdndigen Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde (fir die Stadt
Geldern ist dies der Kreis Kleve) zu beantragen. Auch sollten die Entsorgungs- und
Verwertungswege sowie die Mengen dokumentiert werden, um gegeniber der
Abfallwirtschaftsbehérde den Verbleib der Baustellenabfélle dokumentieren zu kénnen.

Wildes Ablagern von Bauschutt und Baustellenabféllen auf nicht dafir zugelassenen Flachen ist
eine Ordnungswidrigkeit, die mit einer GeldbuRe geahndet werden kann.

Die getrennte Erfassung der folgenden Abfallarten hat sich in der Praxis auf vielen Baustellen
bewahrt und kann als Anhaltspunkt dienen. Sie ersetzt aber keinesfalls die individuelle Planung
des Umgangs mit den Abfall- und Wertstoffstromen auf ihnre Baumafl3nahme.

= Verwertbare Baustellenabfélle

Alle verwertbaren Baustellenabfalle sind nach Mdglichkeit sortenrein zu trennen und einer
Wiederverwertung zuzufihren: Metalle (Schrotthandler), Papier und Pappe
(Altpapiersammlung/-handel), saubere Verpackungen aus Kunststoff oder Styropor (gelber
Sack), Altholz, Bauholz, Kisten und Paletten (Altholzverwertung).

= Nichtverwertbare Baustellenabfalle

Nichtverwertbare Baustellenabfélle, z.B. Tapeten, Bodenbelage, Turen, Tur- und
Fensterrahmen, Vertafelungen, FuRbodendielen sind der ordnungsgemalien Entsorgung
zuzufuhren.



= Schadstoffhaltige Abfalle

Als schadstoffhaltige Abfélle sind beispielsweise zu entsorgen Abbeizer, Gebinde mit Resten
von alten Holzschutzmitteln, Batterien, Farb- und Lackverdinner, nicht ausgehéartete Klebstoffe
sowie Kitt- und Spachtelmassen, Spraydosen, Teerrickstadnde, Bitumen, behandelte Holzer.
Alles, was mit schadlichen Stoffen vermischt ist, gehért damit in die Entsorgung fur schéadliche
Abfélle.

= Asbesthaltige Abfalle

Sie unterliegen besonderen Sicherheitsvorschriften. Mit der Demontage, dem Verfestigen oder
Beschichten von asbesthaltigen Materialien kdénnen nur Firmen beauftragt werden, die
Sachkunde nach TRGS 519 erworben haben. Diese Unternehmen sind mit den Gefahren im
Umgang mit Asbest vertraut, kennen die erforderlichen SchutzmalRhahmen und verfligen tber
die notwendigen Gerate und Ausristungen. In Abhangigkeit von der Art und der Menge der
Abféalle ist ein Entsorgungsnachweis bei der zustdndigen Unteren Abfallwirtschaftsbehorde zu
stellen.

= Bauschutt

Als aufbereitungsfahiger Bauschutt gelten z. B. Beton mit und ohne Eisen, Pflastersteine,
Naturstein, Kalksandsteine, Dachsteine und Ziegelmaterial. Zum nicht aufbereitungsfahigen
Bauschutt, der einer zugelassenen Deponie zuzufthren ist, zahlen alle festen, nicht
auslaugbaren anorganischen Stoffe, wie z. B. Gips, Mortel, Kalk, Schamotte, Schiefer,
Bimsstein, Leichtbaustoffe und Fliesen.

Aufbereiteter Bauschutt kann unter bestimmten Voraussetzungen unter Geb&uden und/oder
befestigten Flachen wieder eingebaut werden. Wichtige Kriterien flr den Einbau sind die
chemischen Eigenschaften des Bauschutts, die Einbauhthe und der Abstand des hdchsten zu
erwartenden Grundwasserstands. Hierfir ist eine wasserrechtliche Erlaubnis der zustandigen
Unteren Wasserbehorde (fur die Stadt Geldern ist dies der Kreis Kleve) erforderlich.

5. Energieeffizient Bauen und Sanieren

Beim Bau eines Hauses oder bei der umfanglichen Sanierung eines Bestandsgebaudes sollte
man bereits frih in der Planungsphase uber den Energiebedarf des kinftigen Geb&udes
nachdenken. Durch gezielte Uberlegungen zu den Mdglichkeiten der Warmedammung der
Gebaudehtille, der Energieerzeugung und den in Frage kommenden Energietragern lassen sich
spater nicht nur viel Geld sparen, man wird durch einen geringen Verbrauch auch unabhangiger
vom schwankenden Energiemarkt. In unserer Beratungsmappe ,Energieeffizient Bauen und
Sanieren”, die in der Stadtverwaltung Geldern ausliegt und auch auf der Internetseite www.
geldern.de verflgbar ist, erhalten Sie viele wichtige Informationen nicht nur zu den
Mdoglichkeiten der Energieeinsparung beim Bauen und Sanieren, sondern auch zu der
grundsatzlichen Vorgehensweise in der Planungsphase, zu Forderméglichkeiten und zu
Beratungsangeboten. Ausfihrliche Hinweise Uber die Nutzung regenerativer Energien runden
das Informationsangebot ab.



6. VERWALTUNGSSTRUKTUR UND ANSPRECHPARTNER IM BAUBEREICH

In der Stadt Geldern verteilen sich Ihre Ansprechpartner in Sachen Planen und Bauen auf
mehrere Amter: Sie finden die passenden Ansprechpartner mit den aktuellen Kontaktdaten im
Internet unter www.geldern.de.


http://www.geldern.de/

