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§ 2 - Begriffe

(1) …

(2) 1Gebäude sind selbständig benutzbare, überdeckte bauliche Anlagen, die von Menschen betreten werden 

können und geeignet oder bestimmt sind, dem Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen zu dienen. 

2Standardgebäude sind Wohngebäude und solche Gebäude, die Wohngebäuden hinsichtlich des Gefahrenrisikos 

und der Gefahrentatbestände in der Nutzung ähnlich sind.

➢ Gleichsetzung von Wohngebäuden mit Gebäuden, die hinsichtlich des Gefahrenrisikos und der 

Gefahrentatbestände in der Nutzung ähnlich sind (z.B. Bürogebäude oder kleine Praxis); Einführung des 

Begriffs „Standardgebäude“

→ Abgrenzung Standardgebäude ./. Sonderbauten
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§ 3 – Allgemeine Anforderungen

(2) 1Die der Wahrung der Belange nach Absatz 1 dienenden allgemein anerkannten Regeln der Technik sind 

zu beachten. 2Von diesen Regeln kann abgewichen werden, wenn eine andere Lösung in gleicher Weise die 

Anforderungen des Absatzes 1 erfüllt. 3Als allgemein anerkannte Regeln der Technik gelten auch die von der 

obersten Bauaufsichtsbehörde durch Verwaltungsvorschrift als Technische Baubestimmungen eingeführten 

technischen Regeln.
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§ 3 – Allgemeine Anforderungen

➢ Neuer Ansatz: 

Als allgemein anerkannte Regeln der Technik gelten (in bauordnungsrechtlicher Hinsicht (!)) nur noch die 

von der obersten Bauaufsichtsbehörde durch Verwaltungsvorschrift als Technische Baubestimmung 

bauaufsichtlich eingeführten technischen Regeln, § 88 BauO NRW
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§ 6 - Abstandsflächen

(1) 1Vor den Außenwänden von Gebäuden sind Abstandsflächen von oberirdischen Gebäuden freizuhalten. 2Satz 1 gilt 

entsprechend für andere Anlagen gegenüber Gebäuden und Grundstücksgrenzen soweit sie

1. höher als 2 m über der Geländeoberfläche sind und von ihnen Wirkungen wie von Gebäuden ausgehen oder

2. höher als 1 m über der Geländeoberfläche sind und dazu geeignet sind, von Menschen betreten zu werden.

3Satz 2 gilt nicht für Nebenanlagen von verfahrensfreien Bauvorhaben nach § 62 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 Buchstabe b 

sowie für Antennen im Außenbereich einschließlich der Masten mit einer maximalen Breite des Mastes von 1,50 m oder 

einer Gesamthöhe von nicht mehr als 50 m gegenüber anderen Grundstücken im Außenbereich. 4Eine Abstandsfläche ist 

nicht erforderlich vor Außenwänden, die an Grundstücksgrenzen errichtet werden, wenn […]
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§ 62 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 b) 
BauO NRW

(1) Verfahrensfrei sind:

1. …

4. folgende Anlagen zur Ver- und Entsorgung:

    a) …

    b) bauliche Anlagen, die der 

Telekommunikation, der allgemeinen 

Versorgung mit Elektrizität, Gas, Öl, 

Wärme und Wasser dienen, wie 

Transformatoren-, Schalt-, Regler- oder 

Pumpstationen, bis 20 m² Grundfläche 

und 5 m Höhe,
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§ 6 - Abstandsflächen

(1) 1Vor den Außenwänden von Gebäuden sind Abstandsflächen von oberirdischen Gebäuden freizuhalten. 2Satz 1 gilt 

entsprechend für andere Anlagen gegenüber Gebäuden und Grundstücksgrenzen soweit sie

1. höher als 2 m über der Geländeoberfläche sind und von ihnen Wirkungen wie von Gebäuden ausgehen oder

2. höher als 1 m über der Geländeoberfläche sind und dazu geeignet sind, von Menschen betreten zu werden.

3Satz 2 gilt nicht für Nebenanlagen von verfahrensfreien Bauvorhaben nach § 62 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 

Buchstabe b sowie für Antennen im Außenbereich einschließlich der Masten mit einer maximalen Breite des Mastes von 

1,50 m oder einer Gesamthöhe von nicht mehr als 50 m gegenüber anderen Grundstücken im Außenbereich. 4Eine 

Abstandsfläche ist nicht erforderlich vor Außenwänden, die an Grundstücksgrenzen errichtet werden, wenn […]
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„Umbauordnung“ – worum es geht

➢ „Code Easy für den (Wohnungs-)Bau“

➢ Ziel: Schaffung von Wohnraum im Bestand ohne Nachrüstung auf Neubauniveau

➢ bislang: Anpassungspflichten machten Umnutzungen bislang unwirtschaftlich (LT-Drs. 18/17474)

➢ Bündel von Erleichterungen für den Bestand: §§ 30, 37, 39, 46, 47 Abs. 6 und 7, 59 BauO NRW

➢ bereits eingeleitete Verfahren laufen grds nach altem Recht weiter (§ 90 Abs. 4 S. 1); Anwendung des 

neuen Rechts aber auf Antrag der Bauherrschaft (§ 90 Abs. 4 S. 2)
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Erleichterungen im Brandschutz

➢ Brandwände (§ 30 BauO NRW)

➢ Paradigmenwechsel in § 30 Abs. 5 Satz 4 BauO NRW: Brandwand nur bis unter die Dachhaut, 

wenn Gebäude infolge Dachausbau zur Schaffung von Wohnraum zur GK 4 wird

➢ Stichtagsregelung (01.01.2019) entfällt – Erleichterung altersunabhängig

➢ Voraussetzung bleibt: rechtmäßig errichtetes Gebäude

➢ Brandwände über Eck (§ 30 Abs. 6 BauO NRW)

➢ bei Winkel ≤ 120° nicht erforderlich, wenn eine Außenwand auf einer Länge von 3 m (statt 

bisher 5 m) als öffnungslose feuerbeständige (bzw. hochfeuerhemmende) Wand ausgebildet 

ist

901.10.2026 www.lenz-johlen.de



Erleichterungen im Brandschutz

➢ Erster und zweiter Rettungsweg (§ 33 BauO NRW 2018)

➢ kein zweiter Rettungsweg für eingeschossige, zu ebener Erde liegende Nutzungseinheiten mit direktem 
Ausgang ins Freie (§ 33 Abs. 1 S. 3 BauO NRW)

➢ Nutzungseinheit liegt nur dann nicht zu ebener Erde, wenn es durch drei oder mehr 
aufeinanderfolgende Stufen von dem außenliegenden Eingangsniveau höhenmäßig getrennt ist

➢ zweiter Rettungsweg entbehrlich bei Sicherheitstreppenraum (§ 33 Abs. 2 BauO NRW)

➢ ersetzt nur den vertikalen zweiten Rettungsweg, i.d.R. also die von der Feuerwehr erreichbare 
Stelle oder einen zweiten Treppenraum

➢ bei Sonderbauten Anleiterrettung nur, wenn keine Bedenken wegen der Personenrettung (§ 33 Abs. 3 S. 
2 BauO NRW)

➢ zusätzliche Schranke, keine Erleichterung
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Erleichterungen im Brandschutz

➢ Rettungsfenster (§ 37 Abs. 5 BauO NRW)

➢ Grundsatz (Satz 1): im Lichten mind. 0,90 m x 1,20 m, nicht höher als 1,20 m über 

Fußbodenoberkante

➢ Ausnahme (Satz 2): bei Nutzungsänderung zur Schaffung von zusätzlichem Wohnraum genügen 

0,80 m x 1,00 m

➢ arg.: Nachträgliche Änderung der Fenstergröße bei Bestandsgebäuden (v.a. bei 

Baudenkmälern) oftmals unmöglich; einzelfallbezogene Prüfung einer Ausnahme nach § 69 

BauO NRW 2018 soll vermieden werden

➢ Praxisraster:

➢ Fenster im Lichten ≥ 80 x 100 cm → Rettungsfenster (+)

➢ Fenster im Lichten ≥ 60 x 90 cm → Einzelfallentscheidung
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Erleichterungen bei technischer Gebäudeausrüstung

➢ Aufzüge (§ 39 BauO NRW)

➢ Einführung des Begriffs „notwendiger Fahrschacht“ (§ 39 Abs. 1 BauO NRW)

➢ Gebäude mit mehr als drei oberirdischen Geschossen brauchen Aufzüge (§ 39 Abs. 4 S. 1 BauO 
NRW)

➢ Ausnahmen: 

➢ Ein- und Zweifamilienhäuser

➢ bestehende Gebäude, wenn 

➢ Wohnraum geschaffen wird durch Änderung, Umbau oder Nutzungsänderung des 
Dachgeschosses oder nachträglichen Ausbau des obersten Geschosses oder 
Aufstockung um bis zu zwei Geschosse

➢ der Aufzug wegen bis zu zwei zusätzlicher Geschosse oder einer Nutzungsänderung 
nur unter besonderen Schwierigkeiten herstellbar ist
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Erleichterungen bei nutzungsbedingten Anforderungen

➢ Belichtung von Aufenhaltsräumen (§ 46 Abs. 2 BauO NRW)

➢ Regel bleibt: Fensteröffnungen von mind. 1/8 der Netto-Raumfläche

➢ Ausnahme (§ 46 Abs. 2 S. 3 BauO NRW): bei Nutzungsänderung eines bestehenden Gebäudes 

genügt je Aufenthaltsraum mind. 1/10 der Netto-Raumfläche, mindestens jedoch 0,5 m²

➢ Achtung: Regierungsentwurf sah nur „0,5 m²“ vor – Ergänzung durch Änderungsantrag

CDU/GRÜNE (LT-Drs. 18/20504)

➢ Praxisfolge: keine einzelfallbezogene Abweichung nach § 69 BauO NRW mehr erforderlich
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Erleichterungen bei nutzungsbedingten Anforderungen

➢ Anforderungen an Wohnungen (§ 47 BauO NRW)

➢ Nutzungseinheiten zum Zwecke der Pflege oder Betreuung von Personen mit Pflegebedürftigkeit oder 
Behinderung, deren Selbstrettungsfähigkeit eingeschränkt ist, sind grds wie Wohnungen zu behandeln 
(§ 47 Abs. 6 BauO NRW)

➢ Ausnahme: Nutzungseinheiten sind einzeln für mehr als 6 Personen oder für Personen mit 
Intensivpflegebedarf bestimmt oder haben einen gemeinsamen Rettungsweg haben und sind für 
insgesamt mehr als zwölf Personen bestimmt sind (§ 50 Abs. 2 Nr. 8 BauO NRW)

➢ Privilegierung bestehender Bauteile bei Umbau und Nutzungsänderung zu Wohnzwecken (§ 47 Abs. 6 
BauO NRW)

➢ privilegiert ist nur der Bestand – neue Bauteile unterliegen dem geltenden Recht; maßgeblich sind 
die zum Zeitpunkt des Einbaus geltenden Anforderungen

➢ für notwendige weitere neue Bauteile: Abweichung nach § 69 BauO NRW prüfen 

➢ nicht erfasst: Nutzungseinheiten ohne Aufenthaltsräume (z. B. Lagerräume)
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Erleichterungen bei nutzungsbedingten Anforderungen

➢ Übersicht: Unanwendbarkeit folgender Vorschriften…
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Erleichterung bei nutzungsbedingten Anforderungen

➢ erstmalige Aufstockung um nicht mehr als ein Geschoss zur Schaffung von Wohnraum (§ 47 Abs. 7 
BauO NRW)

➢ Satz 1: §§ 27 bis 32 und 34 bis 36 auf bestehende Bauteile nicht anzuwenden

➢ § 33 (Rettungswege) bleibt anwendbar (s. auch § 47 Abs. 7 Satz 6 BauO NRW)

➢ Satz 2: im Falle der Aufstockung gelten die Anforderungen der bisherigen Gebäudeklasse

➢ kein „Sprung“ in eine höhere Gebäudeklasse mit höheren Anforderungen

➢ Kompensation

➢ Öffnungen zu Kellergeschossen in Wänden notwendiger Treppenräume mind. feuerhemmend, 
rauchdicht, selbstschließend (Satz 3)

➢ bei brennbarer Treppe oder brennbaren Wand-/Deckenbekleidungen gilt dies auch für 
Öffnungen zu Nutzungseinheiten im Aufstockungsbereich (Satz 4)

➢ fehlen Fenster nach § 35 Abs. 8 S. 2 Nr. 1, ist an oberster Stelle eine Öffnung nach § 35 Abs. 
8 S. 2 Nr. 2 zu schaffen (Satz 5)

➢ zweiter Rettungsweg nach § 33 Abs. 2 S. 2 ist nachzuweisen (Satz 6)
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Bestandsschutz neu gedacht – § 59 BauO NRW

➢ Was ändert sich bei § 59 BauO NRW?

➢ Anpassungsverlangen gegenüber rechtmäßig bestehenden Anlagen setzt erhebliche Gefahren für 
Leben und Gesundheit voraus (§ 59 Abs. 1 BauO NRW)

➢ bei wesentlicher Änderung bestehender baulicher Anlagen besteht Anpassungspflicht nur noch, 
falls im Einzelfall wegen der Abwehr von Gefahren für Leben und Gesundheit erforderlich (§ 59 
Abs. 2 BauO NRW)

➢ Erleichterungen hinsichtlich Vorlage und Prüfung bautechnischer Nachweise § 68 BauO NRW

➢ Notwendigkeit einer neuen Statik oder brandschutztechnischen Beurteilung im Rahmen einer 
Nutzungsänderung oder wesentlichen Änderung lässt Bestandsschutz nicht entfallen (§ 59 
Abs. 2 S. 3 BauO NRW)

➢ Grenze: Identitätsverlust

➢ Modernisierung: von Anordnungen soll abgesehen werden, wenn sie erheblich erschwert würde (§ 
59 Abs. 3 BauO NRW)
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Ausführungsbestimmungen zum BauGB

➢ Einführung eines neuen § 89a BauO NRW

➢ Abs. 1 übernimmt bisherige Regelung in § 1 AG-BauGB NRW

➢ NÄ ehem. land- oder forstwirtschaftlichem Betrieb dienemder Gebäude im Außenbereich 

auch nach Ablauf von 7 Jahren seit Aufgabe der bisherigen Nutzung teilprivilegiert

➢ Abs. 2 - 4: Verfahren bei Zustimmung der Gemeinde iSv §§ 36a und 246e BauGB

➢ Bauaufsicht muss Gemeinde unverzüglich zur Entscheidung auffordern Entscheidungs- und 

Fiktionsfrist enden frühestens einen Monat nach Entscheidung der Gemeinde bzw. Fristablauf

➢ § 246e BauGB-Fälle mit erheblichen Umweltauswirkungen: Fristlauf aufhebbar, wenn 

Wahrung der Frist auch bei sachgerechter Beschleunigung nicht möglich erscheint

➢ Bauherrschaft ist über Friständerungen unverzüglich zu informieren (Abs. 4)
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§ 62 - Verfahrensfreie Bauvorhaben, Beseitigung v. Anlagen

(1) […]

12. folgende Werbeanlagen: […] 

f. Werbeschilder im Außenbereich, die einem land-, forstwirtschaftlichen oder gartenbaulichen 

Betreib dienen
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§ 62 - Verfahrensfreie Bauvorhaben, Beseitigung v. Anlagen

(1) […]

13.  folgende vorübergehend aufgestellte oder benutzbare Anlagen:: […] 

h. fahrbare Verkaufsstände, die der Vermarktung selbst erzeugter Erzeugnisse eines land- oder 

forstwirtschaftlichen oder gartenbaulichen Betriebs dienen; dies gilt auch dann, wenn diese 

regelmäßig an einem Ort als Verkaufsstelle abgestellt werden,
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§ 62 - Verfahrensfreie Bauvorhaben, Beseitigung v. Anlagen

(1) […]

14.  folgende Plätze: […] 

f.  Drohnenlandeplätze

15.  folgende sonstige Anlagen […] 

b) Füllanlagen für Kraftfahrzeuge an Tankstellen sowie, Ladestationen für Elektromobilität 

einschließlich technischer Nebenanlagen und die damit verbundene Änderung der Nutzung, 

[…] 
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§ 63 – Genehmigungsfreistellung

➢ Genehmigungsfreistellungsverfahren gilt grundsätzlich für sämtliche Anlagen (und nicht mehr nur für 

Wohngebäude der GK 1 bis 4 sowie sonst. Gebäude der GK 1 und 2)

➢ Erweiterung auf Fälle des § 34 BauGB für die Änderung und Nutzungsänderung von Dachgeschossen zu 

Wohnzwecken einschließlich der Errichtung von Dachgauben 

➢ Erweiterung auf Fälle des § 35 BauGB im Zusammenhang mit der Errichtung und Änderung von Solaranlagen 

nach § 35 Abs. 1 Nr. 8 b) sowie Nr. 9 BauGB

➢ Erweiterung der Genehmigungsfreistellung auf Vorhaben, die einer Befreiung, Ausnahme oder Abweichung 

bedürfen; isolierter Abweichungsantrag erforderlich.
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§ 63 - Genehmigungsfreistellung

(3) 1Die Bauherrschaft hat die erforderlichen Unterlagen bei der Gemeinde Bauaufsichtsbehörde 

einzureichen. 2Die Gemeinde Bauaufsichtsbehörde legt, soweit sie nicht selbst Bauaufsichtsbehörde die in 

Bezug genommene Gemeinde ist, eine FAusfertigung der Unterlagen Bauvorlagen unverzüglich der unteren 

Bauaufsichtsbehörde Gemeinde vor. 3Eine Prüfpflicht der Gemeinde und der Bauaufsichtsbehörde besteht 

nicht. 4Mit dem Bauvorhaben darf einen Monat nach Eingang der erforderlichen Unterlagen bei der 

Gemeinde Bauaufsichtsbehörde begonnen werden. […]
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Prüfung des Brandschutzes durch BA ?

 GK 1 bis 3 (Standardgebäude, Sonderbauten), Kleingaragen

 → Entwurfsverfassererklärung

 GK 4 und 5 (nur Standardgebäude), Mittelgaragen

  → Bescheinigung PrüfSV für BS + Erklärung zu Beauftragung stichprobenhafter Kontrollen

 Sonstiges Gebäude (Sonderbauten der GK 4 und 5, Großgaragen)

  → ggfs. Beauftragung Prüfingenieur für BS
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§ 68 - Bautechnische Nachweise

➢ § 68 wird klarer gefasst; es gilt der Grundsatz der Prüffreiheit (Abs. 6)

➢ Neufassung stärkt Eigenverantwortlichkeiten der Bauherrschaft; daraus resultierende „Sicherheitslücke“ wird 

durch erhöhte Anforderungen an Nachweisberechtigung und durch Verpflichtung zur Überwachung kompensiert

➢ Optionale Bescheinigungsmöglichkeit in Abs. 5 hinsichtlich der Übereinstimmung des Vorhabens mit § 6 BauO 

NRW

➢ Prüfung/Bescheinigung bautechnischer Nachweise erstreckt sich auf Abweichungen (§ 68 Abs. 6 S. 1) 
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§ 69 - Abweichungen

(1) 1Die Bauaufsichtsbehörde kann soll Abweichungen von Anforderungen dieses Gesetzes und aufgrund 

auf Grund dieses Gesetzes erlassener Vorschriften zulassen, wenn sie unter Berücksichtigung des Zwecks 

der jeweiligen Anforderung und unter bei Würdigung sowohl gesetzlich definierter überragender öffentlicher 

wie auch der öffentlich-rechtlich geschütztenr nachbarlichenr Belange Interessen mit den öffentlichen 

Belangen, insbesondere den Anforderungen des § 3 Satz 1, vereinbar ist sind; wird der Zweck der jeweiligen 

Anforderung nachweisbar auch unter Zulassung der beantragten Abweichung erreicht, soll die Abweichung 

zugelassen werden. 2Abweichungen von den § 4 bis § 16 und § 26 bis § 49 dieses Gesetzes oder aufgrund 

dieses Gesetzes erlassener Vorschriften sind bei bestehenden Anlagen zuzulassen, […].
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§ 69 - Abweichungen

(1) […] 2Dies gilt insbesondere für

1. Vorhaben, die der Weiternutzung bestehender Gebäude dienen,

2. Vorhaben zur Energieeinsparung und Nutzung erneuerbarer Energien,

3. Vorhaben zur Erprobung neuer Bau- und Wohnformen.

Abweichungen von § 49 sind nur bei bestehenden Anlagen zuzulassen. 3Die Atypik folgt bereits aus dem 

festgestellten Sonderinteresse. 4Der Zulassung einer Abweichung bedarf es in den Fällen des § 68 Absatz 6 

oder des Absatzes 2 Satz 2 erster Halbsatz nicht, sofern die Voraussetzung für das Vorliegen einer 

Abweichung durch die sachverständige Person bescheinigt wird.
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§ 69 - Abweichungen

➢ Weitestgehende Anpassung an Musterbauordnung

➢ Einfügung des Merkmals „gesetzlich definierte überragende öffentliche Interessen“: Klarstellung, dass z.B. auch 

Interesse an Ausbau erneuerbarer Energien in Abwägung eingestellt und gewürdigt werden muss (§ 2 EEG) 

➢ Gesonderter Abweichungsantrag nur erforderlich, wenn keine Bescheinigung eines Prüfsachverständiger für das 

Vorliegen der Voraussetzungen einer Abweichung vorliegt

➢ Bescheinigung entfaltet vergleichbare vertrauensschützende Wirkung wie Baugenehmigung 

➢ Entlastung der Bauaufsichtsbehörde ohne Übertragung der Verantwortung auf Bauherrschaft
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§ 70 - Bauantrag, Bauvorlagen

(1) 1Der Bauantrag ist bei der unteren Bauaufsichtsbehörde elektronisch 

einzureichen. 2Erfolgt die Antragstellung schriftlich, kann die 

Bauaufsichtsbehörde einen elektronischen Antrag verlangen und 

bezüglich des elektronischen Formats Vorgaben machen. 3Hat die 

Bauaufsichtsbehörde einen Zugang für die elektronische Antragstellung 

eröffnet, so ist ausschließlich dieser für die elektronische Antragstellung 

zu nutzen. 4Erfolgt die Antragstellung elektronisch, kann verlangt werden, 

dass die dem Antrag beizufügenden Unterlagen in Papierform übermittelt 

werden, soweit eine Bearbeitung anders nicht möglich ist.
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§ 71 - Behandlung des Bauantrags

(1) 1Die Bauaufsichtsbehörde hat der Bauherrschaft den Eingang des Bauantrages zu bestätigen. 2Ab 

Eingang des Bauantrages hat die Bauaufsichtsbehörde innerhalb von zehn Arbeitstagen den Bauantrag auf 

Vollständigkeit im Sinne von § 70 Absatz 2 zu prüfen. 3Legt die Bauherrschaft Bescheinigungen einer 

sachverständigen Person nach § 87 Absatz 2 vor, gelten die bauaufsichtlichen Anforderungen als 

eingehalten; § 68 bleibt unberührt. 4Der Bauantrag und die Bauvorlagen sind vollständig, wenn die 

Unterlagen in einer Weise prüffähig sind, dass sie sich zu allen rechtlich relevanten Aspekten des Vorhabens 

verhalten, und die Behörden in die Lage versetzen, den Bauantrag unter Berücksichtigung dieser Vorgaben 

näher zu prüfen. 5Fachliche Einwände und Nachfragen stehen der Vollständigkeit nicht entgegen, sofern die 

betreffende Unterlage eine fachliche Prüfung überhaupt ermöglicht. […]
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§ 71 Abs. 3 - Beteiligungsverfahren

➢ § 71 Abs. 3 BauO NRW verlangt die Beteiligung

 der Gemeinde

 sonstiger Stellen

 a) sofern durch Rechtsvorschrift vorgeschrieben (§ 71 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1)

 b) sofern für Beurteilung der Genehmigungsfähigkeit erforderlich (§ 71 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2)

➢ Frist, § 71 Abs. 3 Satz 3 BauO NRW 

 grds. 1 Monat; Ausnahme: von der Frist abweichende Regelungen durch Rechtsvorschrift bleiben unberührt (Bsp.: § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB – 2 Monate)

 ggfs. Verlängerung um 1 Monat möglich (im vereinfachten Verfahren i.d.R. (-), es sei denn Einvernehmen der Gemeinde nach § 36 Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB erforderlich)

➢ Rechtsfolge bei Fristsäumnis: Einvernehmens-/Zustimmungsfiktion bzw. Präklusion

➢ Beteiligungserfordernis entfällt im Falle der Zustimmung vor Einleitung des Baugenehmigungsverfahrens.
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§ 74 - Baugenehmigung, Baubeginn

(3) 1Betrifft ein Bauantrag ein Vorhaben im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren gilt die 

Genehmigungsfiktion nach § 42a des Verwaltungsverfahrensgesetzes NRW entsprechend mit der Maßgabe, 

dass 

1. für die Vollständigkeit des Bauantrags sowie für den Beginn der Entscheidungsfrist nach § 42a 

Absatz 2 Satz 1 des Verwaltungsverfahrensgesetzes NRW Absatz 2 Satz 2 entsprechend gilt,

2. Abweichungen nach § 69 der Genehmigungsfiktion nur unterliegen, soweit diese beantragt 

wurden,

3. ein gegebenenfalls erforderliches gemeindliches Einvernehmen vor Ablauf der Entscheidungsfrist 

ordnungsgemäß ersetzt wurde und […]
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§ 74 - Baugenehmigung, Baubeginn

4. die Bescheinigung nach § 42a Absatz 3 des Verwaltungsverfahrensgesetzes NRW unverlangt und 

unverzüglich schriftlich oder elektronisch auszustellen ist; sie hat den Inhalt der Genehmigung 

wiederzugeben, eine Rechtsbehelfsbelehrung nach § 58 der Verwaltungsgerichtsordnung in der 

Fassung der Bekanntmachung vom 19. März 1991 (BGBl. I S. 686) in der jeweils geltenden 

Fassung zu enthalten und ist der Bauherrschaft, der Gemeinde sowie jeder Nachbarin oder jedem 

Nachbar zuzustellen, die oder der dem Bauantrag nicht zugestimmt hat.

2Im Falle des Eintritts der Genehmigungsfiktion finden Absatz 1 und Absatz 4 Satz 4 keine Anwendung. Satz 

1 findet keine Anwendung, wenn die Bauherrschaft vor Ablauf der Entscheidungsfrist gegenüber der 

Bauaufsichtsbehörde in Textform auf den Eintritt der Genehmigungsfiktion verzichtet hat.
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§ 74 Abs. 3 – Genehmigungsfiktion

➢ Gilt ausschließlich für Vorhaben im vereinfachten Verfahren.

➢ Eine Voranfrage kann nie zu einem fiktiven Vorbescheid führen.

 arg: § 77 Abs. 1 Satz 4 BauO NRW verweist (u.a.) auf § 74 Abs. 1 und 2 BauO NRW (nicht aber auf Abs. 3).

➢ Stellt sich die fiktive Baugenehmigung als rechtswidrig heraus, kommt eine Rücknahme nach § 48 

VwVfG NRW infrage.
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Problem: Eintritt der Genehmigungsfiktion ?

➢ Nach 3 Monaten?

arg.: Wortlaut § 74 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauO NRW i.V.m. § 42a Abs. 2 Satz 1 VwVfG NRW

 „Betrifft ein Bauantrag ein Vorhaben im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren gilt die Genehmigungsfiktion nach § 42a VwVfG NRW entsprechend mit der 

Maßgabe, dass (Nr. 1) für die Vollständigkeit des Bauantrags sowie für den Beginn der Entscheidungsfrist nach § 42a Absatz 2 Satz 1 VwVfG NRW Absatz 2 

Satz 2 entsprechend gilt […]“

                →§ 42a Abs. 2 Satz 1 VwVfG NRW: „Die Frist nach Absatz 1 Satz 1 beträgt drei Monate, soweit durch Rechtsvorschrift nichts Abweichendes  bestimmt ist.“

➢ Nach 6 Wochen?

arg.: Wortlaut § 74 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauO NRW i.V.m. § 42a Abs. 1 VwVfG NRW | Sinn & Zweck

 „Betrifft ein Bauantrag ein Vorhaben im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren gilt die Genehmigungsfiktion nach § 42a des Verwaltungsverfahrensgesetzes

                 NRW entsprechend mit der Maßgabe, dass […]“

                → § 42a Abs. 1 VwVfG NRW: „Eine beantragte Genehmigung gilt nach Ablauf einer für die Entscheidung festgelegten Frist als erteilt 

  (Genehmigungsfiktion), wenn […]“ 
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Problem: Fristbeginn ?

➢ § 74 Abs. 2 Satz 2 BauO NRW

Die Frist nach Satz 1 beginnt, sobald 

 die Bauvorlagen vollständig und 

 alle für die Entscheidung notwendigen Stellungnahmen und Mitwirkungen vorliegen, spätestens 

jedoch nach Ablauf der Frist 

 - nach § 71 Absatz 3 BauO NRW (ein Monat ggf. Verlängerung auf 2 Monate) und 

 - nach § 36 Absatz 2 Satz 2 BauGB (zwei Monate nach Eingang des Ersuchens) sowie 

 - nach § 12 Absatz 2 Satz 2 und 3 LuftVG (zwei Monate nach Eingang des Ersuchens)
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Von § 71 Abs. 3 BauO NRW abweichende Regelungen durch 
Rechtsvorschrift: § 89a BauO NRW

➢ § 89a Abs. 2 BauO NRW: Fall des § 36a BauGB

§ 36a Abs. 1 Satz 4 BauGB

„Die Zustimmung der Gemeinde gilt als erteilt, wenn sie nicht binnen drei Monaten nach Eingang des Ersuchens der 

Genehmigungsbehörde verweigert wird […]“

§ 89a Abs. 2 BauO NRW

→ Frist zur Erteilung BG / Eintritt Genehmigungsfiktion endet (!) frühestens 1 Monat nach dem Eingang der 

Entscheidung der Gemeinde bei der Bauaufsichtsbehörde oder dem Ablauf der Frist nach § 36a Abs. 1 

Satz 4 (oder Abs. 2 Satz 2) BauGB
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Von § 71 Abs. 3 BauO NRW abweichende Regelungen durch 
Rechtsvorschrift: § 89a BauO NRW

➢ § 89a Abs. 3 BauO NRW: Fall des § 246e BauGB

§ 246e Abs. 2 BauGB

„Für die Zustimmung der Gemeinde nach Absatz 1 Satz 1 gilt § 36a entsprechend.“

§ 89a Abs. 3 BauO NRW

→ grds. wie nach Absatz 2 (§ 89a Abs. 3 Satz 1 BauO NRW)

→ Ausnahme: § 246e Abs. 1 Satz 2 oder Satz 3 BauGB (§ 89a Abs. 3 Satz 2 BauO NRW)

   (= Vorhaben mit voraussichtlich zusätzlichen erheblichen Umweltauswirkungen; 

   SUP | UVP | UVP-Vorprüfung)

    → Bauaufsicht kann Fristlauf aufheben, sofern Fristwahrung auch bei 

    sachgerechter Beschleunigung nicht möglich erscheint.
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§ 74 - Baugenehmigung, Baubeginn

(6) Mit der Bauausführung oder mit der Ausführung des jeweiligen Bauabschnitts darf erst begonnen 

werden, wenn der Bauherrschaft die Baugenehmigung oder eine Bescheinigung nach § 42a Absatz 3 des 

Verwaltungsverfahrensgesetzes NRW zugegangen ist und der Bauaufsichtsbehörde die Bescheinigungen 

nach § 68 sowie die Baubeginnsanzeige vorliegen.
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§ 90 - Übergangsvorschriften

(4) 1Die vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes eingeleiteten Verfahren sind nach den zum Zeitpunkt der 

Antragstellung geltenden Verfahrensvorschriften fortzuführen und abzuschließen. 2Abweichend von Satz 1 

kann die Bauherrschaft die Anwendung dieses Gesetzes anstelle des zur Zeit der Antragstellung geltenden 

Rechts beantragen. 3Die Vorschrift über die Genehmigungsfiktion nach § 74 Absatz 3 Satz 1 gilt für ab dem 

1. September 2026 eingereichte Bauanträge.
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§ 90 - Übergangsvorschriften

Für eine Antragstellung i. S. v. § 90 Abs. 4 Satz 1 BauO NRW kommt es lediglich 

auf den Zeitpunkt des Eingangs des Antrags bei der zuständigen Behörde an und 

nicht zusätzlich auf die Vollständigkeit der Antragsunterlagen.

OVG Münster, Beschluss vom 05.09.2025, Az.: 10 A 105/25, juris
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