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§ 2 - Begriffe

(1) ...

(2) 'Gebaude sind selbstandig benutzbare, Uberdeckte bauliche Anlagen, die von Menschen betreten werden
kédnnen und geeignet oder bestimmt sind, dem Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen zu dienen.
2Standardgebaude sind Wohngebaude und solche Gebaude, die Wohngebauden hinsichtlich des Gefahrenrisikos

und der Gefahrentatbestande in der Nutzung ahnlich sind.

> (Gleichsetzung von Wohngebauden mit Gebauden, die hinsichtlich des Gefahrenrisikos und der
Gefahrentatbestande in der Nutzung ahnlich sind (z.B. Burogebaude oder kleine Praxis); Einfuhrung des
Begriffs ,,.Standardgebaude”
— Abgrenzung Standardgebaude ./. Sonderbauten

01.10.2026 www.lenz-johlen.de



§ 3 — Allgemeine Anforderungen
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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 Bauaufsichtsbehérde durch Verwaltungsvorschrift als Technische Baubestimmung

bauaufsichtlich eingeflhrten technischen Regeln, § 88 BauO NRW
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§ 6 - Abstandsflachen

(1) "Vor den AuRBenwanden von Gebauden sind Abstandsflachen von oberirdischen Gebauden freizuhalten. 2Satz 1 gilt
entsprechend fUr andere Anlagen gegenuber Gebauden und Grundsticksgrenzen soweit sie

1. hoher als 2 m Uber der Gelandeoberflache sind und von ihnen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen oder

2. hoher als 1 m Uber der Gelandeoberflache sind und dazu geeignet sind, von Menschen betreten zu werden.
3Satz 2 gilt nicht fur Nebenanlagen von verfahrensfreien Bauvorhaben nach § 62 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 Buchstabe b
sowie fur Antennen im AuBenbereich einschlielllich der Masten mit einer maximalen Breite des Mastes von 1,50 m oder

einer Gesamthodhe von nicht mehr als 50 m gegenuber anderen Grundstlcken im Aullenbereich. 4Eine Abstandsflache ist
nicht erforderlich vor AuRenwanden, die an Grundstucksgrenzen 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 Elektrizitat, Gas, Ol,
Warme und Wasser dienen, wie
Transformatoren-, Schalt-, Regler- oder
Pumpstationen, bis 20 m? Grundflache
und 5 m HoOhe,
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§ 6 - Abstandsflachen

(1) "Vor den AuRBenwanden von Gebauden sind Abstandsflachen von oberirdischen Gebauden freizuhalten. 2Satz 1 gilt
entsprechend fUr andere Anlagen gegenuber Gebauden und Grundsticksgrenzen soweit sie

1. hoher als 2 m Uber der Gelandeoberflache sind und von ihnen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen oder

2. hoher als 1 m Uber der Gelandeoberflache sind und dazu geeignet sind, von Menschen betreten zu werden.

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

Buchstabe b sowie fur Antennen im Aulenbereich einschliellich der Masten mit einer maximalen Breite des Mastes von

1,50 m oder einer Gesamthéhe von nicht mehr als 50 m gegentber anderen Grundsticken im AuRenbereich. “Eine
Abstandsflache ist nicht erforderlich vor AulRienwanden, die an Grundstucksgrenzen errichtet werden, wenn [...]
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,Umbauordnung” — worum es gent

» ,Code Easy fur den (Wohnungs-)Bau®

» Ziel: Schaffung von Wohnraum im Bestand ohne Nachrustung auf Neubauniveau
» Dbislang: Anpassungspflichten machten Umnutzungen bislang unwirtschaftlich (LT-Drs. 18/17474)

» Bundel von Erleichterungen fur den Bestand: §§ 30, 37, 39, 46, 47 Abs. 6 und 7, 59 BauO NRW

> Dbereits 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

» Brandwande (§ 30 BauO NRW)

» Paradigmenwechsel in § 30 Abs. 5 Satz 4 BauO NRW: Brandwand nur bis unter die Dachhaut,
wenn Gebaude infolge Dachausbau zur Schaffung von Wohnraum zur GK 4 wird

» Stichtagsregelung (01.01.2019) entfallt — Erleichterung altersunabhangig
» Voraussetzung bleibt: rechtmaliig errichtetes Gebaude

» Brandwande Uber Eck (§ 30 Abs. 6 BauO NRW)

» bei Winkel < 120° nicht erforderlich, wenn eine Aullenwand auf einer Lange von 3 m (statt
bisher 5 m) als 6ffnungslose feuerbestandige (bzw. hochfeuerhemmende) Wand ausgebildet
ist
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Erleichterungen im Brandschutz

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

> kein zweiter Rettungsweg fur 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 aulienliegenden Eingangsniveau hbhenmallig 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)

» zusatzliche 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 héher als 1,20 m Uber
FuBbodenoberkante

» Ausnahme (Satz 2): bei Nutzungsanderung zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum genugen
0,80 mx 1,00 m

> arg.: Nachtragliche Anderung der FenstergroRe bei Bestandsgebauden (v.a. bei
Baudenkmalern) oftmals unmaoglich; einzelfallbezogene Prafung 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 bel technischer Gebaudeausrustung

> Aufziige (§ 39 BauO NRW)

» Einfuhrung des Begriffs ,notwendiger Fahrschacht” (§ 39 Abs. 1 BauO NRW)

» Gebaude mit mehr als drei oberirdischen Geschossen brauchen Aufzuge (§ 39 Abs. 4 S. 1 BauO
NRW)

» Ausnahmen:
» Ein- und Zweifamilienhauser
> bestehende Gebaude, wenn

> Wohnraum geschaffen wird durch Anderung, Umbau oder Nutzungsanderung des
Dachgeschosses oder nachtraglichen Ausbau des obersten Geschosses oder
Aufstockung um bis zu zwei Geschosse

» der Aufzug wegen bis zu zwei zusatzlicher Geschosse oder einer Nutzungsanderung
nur unter besonderen Schwierigkeiten herstellbar ist
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Erleichterungen bei nutzungsbedingten Anforderungen

> Belichtung von Aufenhaltsraumen (§ 46 Abs. 2 BauO NRW)
» Regel bleibt: Fenster6ffnungen von mind. 1/8 der Netto-Raumflache

» Ausnahme (§ 46 Abs. 2 S. 3 BauO NRW): bei Nutzungsanderung eines bestehenden Gebaudes
genugt je Aufenthaltsraum mind. 1/10 der Netto-Raumflache, mindestens jedoch 0,5 m?

> Achtung: Regierungsentwurf sah nur ,0,5 m2“ vor — Erganzung durch Anderungsantrag
CDU/GRUNE (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 Pflegebedurftigkeit oder
Behinderung, deren Selbstrettungsfahigkeit eingeschrankt ist, sind grds wie Wohnungen zu behandeln
(§ 47 Abs. 6 BauO NRW)

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

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

» privilegiert ist nur der Bestand — neue Bauteile unterliegen dem geltenden Recht; maR3geblich sind
die zum Zeitpunkt des Einbaus geltenden Anforderungen

» fur notwendige weitere neue Bauteile: Abweichung nach § 69 BauO NRW prufen
» nicht erfasst: Nutzungseinheiten ohne Aufenthaltsraume (z. B. Lagerraume)
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Erleichterungen bei nutzungsbedingten Anforderungen

01.10.2026

> Ubersicht: Unanwendbarkeit folgender Vorschriften...

...auf bestehende Bauteile (Satz 1)

§6
§ 15
§ 27

§ 28
§ 30
§ 31
§ 32

...bei ausschliellicher Nutzungsanderung (Satz 2)

zusatzlich:
Abstandsflachen §29
Warme-, Schall-, Erschitterungsschutz §34
Tragende Wande, Stutzen § 35 Abs. 1,
Abs. 3-8
Aullenwande § 36
Brandwande
Decken
Dacher

www.lenz-johlen.de

Trennwande
Treppen

Notwendige Treppenraume, Ausgange

Notwendige Flure, offene Gange
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Erleichterung bel 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 Gebaudeklasse
» kein ,Sprung” in eine héhere Gebaudeklasse mit héheren Anforderungen

» Kompensation

> Offnungen zu Kellergeschossen in Wanden notwendiger Treppenraume mind. feuerhemmend,
rauchdicht, selbstschlielRend (Satz 3)

> Dbei brennbarer Treppe oder brennbaren Wand-/Deckenbekleidungen gilt dies auch fur
Offnungen zu Nutzungseinheiten im Aufstockungsbereich (Satz 4)

> fehlen Fenster nach § 35 Abs. 8 S. 2 Nr. 1, ist an oberster Stelle eine Offnung 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 andert sich bei § 59 BauO NRW?

» Anpassungsverlangen gegenuber rechtmalig bestehenden Anlagen setzt erhebliche Gefahren fur
Leben und Gesundheit voraus (§ 59 Abs. 1 BauO NRW)

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

» Erleichterungen hinsichtlich Vorlage und Prufung bautechnischer Nachweise § 68 BauO NRW

> Notwendigkeit einer neuen Statik oder brandschutztechnischen Beurteilung im Rahmen einer
Nutzungsanderung oder wesentlichen Anderung lasst Bestandsschutz nicht entfallen (§ 59
Abs. 2 S. 3 BauO NRW)

> Grenze: |dentitatsverlust

» Modernisierung: von Anordnungen soll abgesehen werden, wenn sie erheblich erschwert warde (§
59 Abs. 3 BauO NRW)
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Ausfuhrungsbestimmungen zum BauGB

> EinfUhrung eines neuen § 89a BauO NRW
» Abs. 1 Ubernimmt bisherige Regelung in § 1 AG-BauGB NRW

> NA ehem. land- oder forstwirtschaftlichem Betrieb dienemder Gebaude im AuRenbereich
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 unverzuglich zur Entscheidung auffordern Entscheidungs- und
Fiktionsfrist enden fruhestens einen Monat nach Entscheidung der Gemeinde bzw. Fristablauf

> § 246e BauGB-Falle mit erheblichen Umweltauswirkungen: Fristlauf aufhebbar, wenn
Wahrung der Frist auch bei sachgerechter Beschleunigung nicht moglich erscheint

» Bauherrschaft ist Uber Fristanderungen unverzuglich zu informieren (Abs. 4)
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§ 62 - Verfahrensfreie Bauvorhaben, Beseitigung v. Anlagen

(1) [...]
12. folgende Werbeanlagen: [...]

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

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

(D [...]
13. folgende vorubergehend aufgestellte oder benutzbare Anlagen:: [...]

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

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

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

(1) [...]
14. folgende Platze: [...]

f.  Drohnenlandeplatze

15. folgende sonstige Anlagen [...]

b) Fullanlagen fur Kraftfahrzeuge an Tankstellen sewie, Ladestationen fur Elektromobilitat

einschlieBlich technischer Nebenanlagen und die damit verbundene Anderung der Nutzung,

[..]
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§ 63 — Genehmigungsfreistellung

» Genehmigungsfreistellungsverfahren gilt grundsatzlich fur samtliche Anlagen (und nicht mehr nur far
Wohngebaude der GK 1 bis 4 sowie sonst. Gebaude der GK 1 und 2)

> Erweiterung auf Falle des § 34 BauGB fur die Anderung und Nutzungsanderung von Dachgeschossen zu

Wohnzwecken einschliel3lich der Errichtung von Dachgauben

> Erweiterung auf Falle des § 35 BauGB im Zusammenhang mit der Errichtung und Anderung von Solaranlagen
nach § 35 Abs. 1 Nr. 8 b) sowie Nr. 9 BauGB

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

bedurfen; isolierter Abweichungsantrag erforderlich.
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§ 63 - Genehmigungstreistellung

(3) 'Die Bauherrschaft hat die erforderlichen Unterlagen bei der Gemeinde Bauaufsichtsbehdrde
einzureichen. 2Die Gemeinrde Bauaufsichtsbehorde legt, soweit sie nicht selbstBauaufsichtsbehérde-die in

Bezug genommene Gemeinde ist, eine FAusfertigung der Unterlagen Bauvorlagen unverziglich der unteren
Bauaufsichtsbehérde Gemeinde vor. 3Eine Prifpflicht der Gemeinde und der Bauaufsichtsbehdrde besteht
nicht. “Mit dem Bauvorhaben darf einen Monat nach Eingang der erforderlichen Unterlagen bei der

Gemeinde Bauaufsichtsbehdrde begonnen werden. [...]
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Prifung des Brandschutzes durch BA ?

» GK 1 bis 3 (Standardgebaude, Sonderbauten), Kleingaragen

> Entwurfsverfassererklarung

» GK 4 und 5 (nur Standardgebaude), Mittelgaragen

— Bescheinigung PrufSV fur BS + Erklarung zu Beauftragung stichprobenhafter Kontrollen

= Sonstiges Gebaude (Sonderbauten der GK 4 und 5, GroRgaragen)

— ggfs. Beauftragung Prufingenieur fur BS

01.10.2026 www.lenz-johlen.de
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§ 68 - Bautechnische Nachweise

» § 68 wird klarer gefasst; es qilt der Grundsatz der Pruffreiheit (Abs. 6)

» Neufassung starkt Eigenverantwortlichkeiten der Bauherrschaft; daraus resultierende ,Sicherheitsltcke™ wird

durch erhdhte Anforderungen an Nachweisberechtigung und durch Verpflichtung zur Uberwachung kompensiert

> Optionale Bescheinigungsmaglichkeit in Abs. 5 hinsichtlich der Ubereinstimmung des Vorhabens mit § 6 BauO
NRW

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

(1) "Die Bauaufsichtsbehorde kann soll Abweichungen von Anforderungen dieses Gesetzes und aufgrund
auf Grund dieses Gesetzes erlassener Vorschriften zulassen, wenn sie unter Bertcksichtigung des Zwecks
der jeweiligen Anforderung und unter bei Wardigung sowohl gesetzlich definierter Uberragender offentlicher
wie auch der offentlich-rechtlich geschutztenr nachbarlichenr Belange Interessen mit den 6ffentlichen

Belangen, insbesondere den Anforderungen des § 3 Satz 1, vereinbar ist sind;-wird-derZweck-derjeweiligen
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§ 69 - Abweichungen

(1) [...] °Dies gilt insbesondere fir

1. Vorhaben, die der Weiternutzung bestehender Gebaude 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. Der Zulassung einer Abweichung bedarf es in den Fallen des § 68 Absatz 6

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

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

» Weitestgehende Anpassung an Musterbauordnung

» EinfGgung des Merkmals ,,gesetzlich definierte tberragende o6ffentliche Interessen”: Klarstellung, dass z.B. auch

Interesse an Ausbau erneuerbarer Energien in Abwagung eingestellt und gewdurdigt werden muss (§ 2 EEG)

» Gesonderter Abweichungsantrag nur erforderlich, wenn keine Bescheinigung eines Prufsachverstandiger fUr das

Vorliegen der Voraussetzungen einer Abweichung vorliegt

» Bescheinigung entfaltet vergleichbare vertrauensschutzende Wirkung wie Baugenehmigung

> Entlastung der Bauaufsichtsbehdrde ohne Ubertragung der Verantwortung auf Bauherrschaft
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§ 70 - Bauantrag, Bauvorlagen

(1) '"Der Bauantrag ist bei der unteren Bauaufsichtsbehorde elektronisch
einzureichen. 2Erfolgt die Antragstellung schriftlich, kann die
Bauaufsichtsbehdrde einen elektronischen Antrag verlangen und
bezlglich des elektronischen Formats Vorgaben machen. 3Hat die
Bauaufsichtsbehdrde einen Zugang fur die elektronische Antragstellung

eroffnet, so ist ausschliellich dieser fur die elektronische Antragstellung

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

dass die dem Antrag beizufigenden Unterlagen in Papierform Gbermittelt

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

(1) "Die Bauaufsichtsbehérde hat der Bauherrschaft den Eingang des Bauantrages zu bestatigen. 2Ab
Eingang des Bauantrages hat die Bauaufsichtsbehorde innerhalb von zehn Arbeitstagen den Bauantrag auf
Vollstandigkeit im Sinne von § 70 Absatz 2 zu prifen. SLegt die Bauherrschaft Bescheinigungen einer

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

eingehalten; § 68 bleibt unberuhrt. 4Der Bauantrag und die Bauvorlagen sind vollstandig, wenn die

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

verhalten, und die Behérden in die Lage versetzen, den Bauantrag unter Bertcksichtigung dieser Vorgaben

naher zu prifen. °Fachliche Einwande und Nachfragen stehen der Vollstandigkeit nicht entgegen, sofern die

betreffende Unterlage eine fachliche Prafung Gberhaupt ermoglicht. [...]
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§ 71 Abs. 3 - Betelligungsverfahren

§ 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 fur Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit 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 unberuhrt (Bsp.: § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB — 2 Monate)

« ggfs. Verlangerung um 1 Monat moglich (im vereinfachten Verfahren i.d.R. (-), es sei denn Einvernehmen der Gemeinde nach § 36 Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB erforderlich)
Rechtsfolge bei Fristsdumnis: Einvernehmens-/Zustimmungsfiktion bzw. Praklusion

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

(3) 'Betrifft ein Bauantrag ein Vorhaben im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren qilt die

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

dass

1. fur die Vollstandigkeit des Bauantrags sowie fur 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

ordnungsgemald ersetzt wurde und [...]
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§ 74 - Baugenehmigung, Baubeginn

4. die Bescheinigung nach § 42a Absatz 3 des Verwaltungsverfahrensgesetzes NRW unverlangt und
unverzuglich 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. Marz 1991 (BGBI. | 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.

?Im 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 gegentber der

Bauaufsichtsbehoérde in Textform auf den Eintritt der Genehmigungsfiktion verzichtet hat.
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§ 74 Abs. 3 — Genehmigungsfiktion

> Gilt ausschlielich fur Vorhaben im vereinfachten Verfahren.

> Eine Voranfrage kann nie zu einem fiktiven Vorbescheid fiihren.

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 Riicknahme nach § 48

VWVIG NRW infrage.
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Problem: Eintritt der Genehmigungsfiktion 7

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

Maligabe, dass (Nr. 1) fur die Vollstandigkeit des Bauantrags sowie fur den Beginn der Entscheidungsfrist nach § 42a Absatz 2 Satz 1 VwVfG NRW Absatz 2
Satz 2 entsprechend qilt [...]"

—§ 42a Abs. 2 Satz 1 VwVIG NRW: , Die Frist nach Absatz 1 Satz 1 betragt 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 MalRgabe, dass [...]"

— §42a Abs. 1 VwVIG NRW: ,Eine beantragte Genehmigung gilt nach Ablauf einer fur die Entscheidung festgelegten Frist als erteilt

(Genehmigungsfiktion), wenn [...]"

01.10.2026 www.lenz-johlen.de 35



Problem: Fristbeginn ?

> § 74 Abs. 2 Satz 2 BauO NRW
Die Frist nach Satz 1 beginnt, sobald
2 die Bauvorlagen vollstandig und

" alle fUr die Entscheidung notwendigen Stellungnahmen und Mitwirkungen vorliegen, spatestens
jedoch nach Ablauf der Frist
- nach § 71 Absatz 3 BauO NRW (ein Monat ggf. Verlangerung 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
Genehmigungsbehorde verweigert wird [...]"

§ 89a Abs. 2 BauO NRW

—  Frist zur Erteilung BG / Eintritt Genehmigungsfiktion endet (!) frihestens 1 Monat nach dem Eingang der
Entscheidung der Gemeinde bei der Bauaufsichtsbehérde 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
,Fur 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 zusatzlichen erheblichen Umweltauswirkungen;
SUP | UVP | UVP-Vorprifung)

—> Bauaufsicht kann Fristlauf aufheben, sofern Fristwahrung auch bei
sachgerechter Beschleunigung nicht moglich erscheint.
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§ 74 - Baugenehmigung, Baubeginn

(6) Mit der Bauausfuhrung oder mit der Ausfuhrung 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 Bauaufsichtsbehorde die Bescheinigungen

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

(4) 'Die vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes eingeleiteten Verfahren sind nach den zum Zeitpunkt der
Antragstellung geltenden Verfahrensvorschriften fortzufihren und abzuschlieRen. 2Abweichend von Satz 1
kann die Bauherrschaft die Anwendung dieses Gesetzes anstelle des zur Zeit der Antragstellung geltenden
Rechts beantragen. 3Die Vorschrift Gber die Genehmigungsfiktion nach § 74 Absatz 3 Satz 1 gilt fir ab dem

1. September 2026 eingereichte Bauantrage.
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§ 90 - Ubergangsvorschriften

FUr eine Antragstellung i. S. v. § 90 Abs. 4 Satz 1 BauO NRW kommt es lediglich
auf den Zeitpunkt des Eingangs des Antrags bei der zustandigen Behorde an und
nicht zusatzlich auf die Vollstandigkeit der Antragsunterlagen.

OVG Mdnster, Beschluss vom 05.09.2025, Az.: 10 A 105/25, juris
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Lenz und Johlen Newsletter

Bleiben Sie mit uns in Kontakt!

Abonnieren Sie unseren Newsletter,

mit dem wir regelmallig Uber aktuelle
Rechtsthemen, Veranstaltungen und
unsere Kanzlei informieren.

Anmelden konnen Sie sich Uber den

QR-Code oder Uber
lenz-johlen.de/newsletter-anmeldung
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