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Liebe Biirgerinnen und Biirger,

wer mochte nicht in einem eigenen Haus wohnen, das
man so gebaut hat, wie man es sich immer vorgestellt und
ertraumt hat. Doch bevor man das erste Mal den Haustiir-
schlissel umdrehen kann, sind oft viele Schwierigkeiten und
Hindernisse zu Uberwinden. Damit der Hausbau nicht zu
einem Alptraum wird, der Ihnen auch noch uber die Fertig-
stellung hinaus Arger bereitet, versuchen wir, durch unsere
Broschiire eine kleine Hilfestellung zu geben.

Unser Leitgedanke ist, die umfangreichen Rechtsvorschrif-
ten, die dem Bauwilligen im Bereich des 6ffentlichen Rechtes
begegnen, in ihren Grundziigen zu erlautern. Ich wirde mich
freuen, wenn Sie unser kleiner Ratgeber einen Teil des We-
ges helfend begleitet.

Diese Broschure kann nicht die unbedingt notwendigen Leis-
tungen und Beratungen durch den Architekten ersetzen. Ge-
rade im Hinblick auf das interne Vertrauensverhaltnis Bau-
herr/ Architekt verzichten wir bewusst darauf, auf Bereiche
des privaten Baurechts einzugehen.

Dieses Heft soll Sie zusatzlich anspornen, mit Fragen und
Bitten um Hilfestellung méglichst frihzeitig zu uns zu kom-
men. Die Kreisverwaltung und insbesondere unsere Abtei-
lung Bauen, Wohnen, Immissionen werden lhnen in lhren
individuellen Bauwiinschen beistehen und mit lhnen kreativ
nach rechtlich gangbaren Lésungswegen suchen. Gleichzei-
tig vergessen wir nicht unseren Anspruch, als ehrlicher und
unparteiischer Mittler widerstreitender Nachbarinteressen
den Grundstein fiir ein gutnachbarliches Zusammenleben zu
legen.
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Ich hoffe, mit unserer Broschiire einen praktischen Beitrag zu
einem guten Gelingen Ihres Bauvorhabens und zur Reduzie-
rung moglicher Stresssituationen zu leisten.

Mit freundlichen Grii3en

Sl

Sven-Georg Adenauer

Landrat
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+Aus all den Steinen, die in den Weg gelegt werden, kann man schénes bauen*

Dieses Zitat bleibt durchaus Ubertragbar auf die trotz aller ,Entblrokra-
tisierung” weiter steigende Vorschriftendichte — nicht nur im Baurecht.
Eine funktionierende und rechtssichere Anwendung o6ffentlich-rechtli-
cher Vorschriften ist der beste Garant fur eine gesicherte Zukunft. ,Visi-
onen brauchen Umsetzung — ohne Rechtsfrieden kein Fortschritt.“ Wir
verstehen uns daher sowohl als unparteiischer Mittler bei widerstrei-
tenden Interessen als auch als |hr Interessensvertreter in Bauangele-
genheiten. Als solcher lotsen wir Sie gerne auf lhrem Weg als Bauherr,
Architekt oder betroffener Nachbar durch das sich kontinuierlich erwei-
ternde Labyrinth der aktuellen Rechtsvorschriften.

Wenn Sie weitere Fragen haben — besuchen Sie uns oder unsere
Homepage www.kreis-guetersloh.de —,Bauen, Wohnen, Immissionen®

Frank Scheffer
Dez. Bauen und Umwelt

Bernhard BuRwinkel
AL Bauen, Wohnen, Immissionen

(Autor der Text- und Bildbeitrage)

Eigentumsbegriff und Baugeschehen

Ein wesentliches Element jeden Baurechts und der Dynamik
einer Gesellschaftsstruktur war und ist es, welche Rolle dem
privaten Eigentum zuerkannt wird. Um unser Baurecht im
Spannungsfeld mit den weitverbreiteten Auffassungen Uber
die Zulassigkeit von Handlungen auf eigenem Grund und Bo-
den besser zu verstehen, kann ein kurzer Exkurs in die Ge-
schichte hilfreich sein: Ein Abschirmen des Eigentums gegen
obrigkeitsstaatliche Eingriffe schlug sich nieder im Grundsatz
der Baufreiheit als Kerngedanke des Allgemeinen Landes-
rechts (ALR) fiir die PreuRischen Staaten von 1794. Schon
hier wurde der Grundsatz der Baufreiheit erganzt durch erste
Aspekte der Sozialbindung des Eigentums:

§ 65. In der Regel ist jeder Eigentiimer seinen Grund
und Boden mit Gebduden zu besetzen oder ein
Gebdude zu dndern wohl befugt.

§ 66. Doch soll zum Schaden oder Unsicherheit des ge-
meinen Wesens und zur Verunstaltung der Stédte
und 6ffentlichen Plétze kein Bau und keine Verén-
derung vorgenommen werden.

Seine restriktivste Auspragung erfahrt der Eigentumsbegriff
in der Verfassungsurkunde Preuflens von 1850 mit dem
Grundsatz: ,Eigentum ist unverletzlich”.

Im 20. Jahrhundert wird sich der Staat seiner sozialordnen-
den und bodenpolitischen Verantwortung bewusst. So heif3t
es in der Weimarer Verfassung: ,Eigentum ist Verpflichtung®.

In unserem heute gliltigen Grundgesetz von 1949 setzt Art.14
GG die verfassungsrechtlichen Grenzen im Sinne einer ,So-
zialbindung des Eigentums*:

Art 14 GG:

(1) Das Eigentum und das Erbrecht werden gewahrleistet.
Inhalt und Schranken werden durch die Gesetze be-
stimmt.

(2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zu gleich dem
Wohle der Allgemeinheit dienen.



BAURECHT

Das offentliche Baurecht unterscheidet zwei grundsatzliche
Bereiche:

1. Bauplanungsrecht (Bundesgesetzgebung):
Es ist geregelt im Baugesetzbuch' (BauGB) und durch
Bebauungspléne als Ortsrecht in Verbindung mit der
jeweils glltigen Fassung der Baunutzungsverordnung
(BauNVO)2.

2. Das landesrechtliche Bauordnungsrecht:
Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen in der
Fassung vom 21.07.2018 (BauO NRW 2018)®

Voraussetzung fiir die Genehmigung eines Bauvorhabens ist
sowohl die Ubereinstimmung mit dem Bauplanungs- als auch

" aktuell in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 2 letzte Fassung BauNVO 90 Stand 21.11.2017
3in Kraft: beziigl. Offentlichkeitsbeteiligung, RechtsVO + értl. Bauvorschriften mit Verkiindung am 4.8.2018; ansonsten ab 01.01.2019
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mit dem Bauordnungsrecht sowie mit den sonstigen 6ffent-
lich-rechtlichen Vorschriften (Baunebenrecht).

Bauplanungsrecht

Das Stadtebaurecht regelt, wo und was gebaut werden darf.
Die Planungshoheit liegt bei der Gemeinde (Gemeinderat).
Die Gemeinde lenkt — soweit erforderlich — die stadtebauliche
Entwicklung Uber den Flachennutzungsplan und die Bebau-
ungsplane. Es gibt keinen Rechtsanspruch des Blrgers auf
eine konkrete Bauleitplanung.



© Abbildung: Stadt Halle

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) ordnet die rdumliche Ent-
wicklung des gesamten Gemeindegebietes. In ihm bindet
sich die betreffende Gemeinde mit ihren Zielvorgaben fir
ihre weitere Bauleitplanung, ohne dass er schon Rechtswir-
kungen nach auRen erzeugt. Die einzige AuRenwirkung fur
Einzelbauvorhaben entfaltet er im AuRenbereich. Der FNP ist
abzustimmen mit den Zielen der Landesplanung, die ihren
regionalen Niederschlag im Gebietsentwicklungsplan (GEP)
auf Regierungsbezirksebene finden.

Der FNP entwickelt das Gemeindegebiet in Form von fla-
chenbezogenen Nutzungsausweisungen:

Wohnen, Gewerbe, Verkehr, Erholung, Landwirtschaft, Ge-
meinbedarf und Sonderstandorte.

Bebauungsplan

Um Neubaugebiete zu erschlieen oder eine innerstadtische
bauliche Neuordnung vorzunehmen bedarf es sowohl einer
gestalterisch ordnenden Zielvorgabe als auch deren Umset-
zung in Form eines rechtsverbindlichen Rahmens. Das ent-
sprechende Instrument ist der Bebauungsplan, der aus einer
Planzeichnung und textlichen Festsetzungen besteht. Dieser
ist grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Er trifft als Ortssatzung fiir ein parzellenscharf erfass-
tes Baugebiet detaillierte Festsetzungen, die die Art der Nut-
zung (Gewerbe, Wohnen, ...), das Mal} der Nutzung (H6he,
Geschossigkeit, ...), die bauliche Gestaltung (Dachneigung,
Drempel, ...), die uberbaubaren Flachen, die Bauweise und
die ErschlieRung allgemeinverbindlich regeln. Die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes unterliegt strengen Verfahrens-
regelungen wie der Burgerbeteiligung und der Anhérung der
Trager offentlicher Belange. Die Entscheidungsfindung des
Abwagungsprozesses des Rates (ber vorgebrachte Anre-
gungen und Bedenken ist schriftlich zu dokumentieren.

Die Moglichkeiten der gemeindlichen stadtebaulichen Steue-
rung werden erganzt durch den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan (Planungsverfahren durch Dritte in Abstimmung mit
der Stadt) und den stadtebaulichen Vertrag.

[ ] s
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Ausschnitt aus dem FNP der Stadt Halle / Westf.
(Wolters Partner / Coesfeld)




Zielsetzung der Bauordnung

Die Bauordnung dient der Gefahrenabwehr sowie einem
geregelten baulichen Miteinander. Insbesondere Leben und
Gesundheit sollen durch bauliche Anlagen nicht gefahrdet
werden. Um diese Ziele zu erreichen, regelt das Bauord-
nungsrecht die Lage, die Zuganglichkeit und die Freiflachen-
gestaltung des Bauvorhabens auf dem Grundstiick sowie
insbesondere seine konkrete bauliche Ausfiihrung. Dieses
gilt fur alle baulichen Anlagen, Einrichtungen und Baugrund-
stlicke unabhangig davon, ob sie einem Genehmigungsver-
fahren unterliegen oder nicht. Neben sicherheitstechnischen
Anforderungen (Brandschutz, Standsicherheit,...), gesund-
heitshygienischen Anforderungen (Immissionsschutz, Be-
lichtung, ...) und stadtebaulichen Vorgaben (Abstandflachen,
Stellplatze, ...) sowie 6kologischen Appellen enthalt die Bau-
ordnung Verfahrensregelungen.

Bebaubarkeit

Ein Grundstick ist grundsatzlich bebaubar, wenn es an be-
nutzbare ErschlieBungsanlagen angeschlossen werden
kann und im Bereich einer Uberbaubaren Flache eines Be-
bauungsplanes oder eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles liegt. Das heifdt allerdings, dass nur Bauvorhaben,
die den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen
oder fiir den zweiten Fall sich nach ihrer baulichen Gestalt,
Nutzung und Ausnutzung in die ndhere Umgebung einfiigen,
genehmigt werden kénnen. Der AuRenbereich ist grundsatz-
lich von Bebauung freizuhalten, die nicht einem privilegierten
(landwirtschaftlichen, ...) Betrieb dient. Von dieser grundsatz-
lichen Regel gibt es allerdings eng begrenzte Ausnahmen.
Auch andere offentlich-rechtliche Vorschriften kénnen im
Einzelfall dem konkreten Vorhaben entgegenstehen: Ver-
stofle gegen Forderungen der Bauordnung, Belastung des
Grundstlicks durch Baulastflachen, Artenschutzaspekte, die
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Landschaftsschutzverordnung, Uberschwemmungsbereiche,
Immissionsbelastungen, ...

ErschlieBung

Voraussetzung jeder Baugenehmigung ist, dass die Erschlie-
Bung gesichert ist. Hiervon ist auszugehen, wenn erwartet
werden kann, dass zum Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme
die flr eine planungsrechtliche Erschlieung erforderlichen
Anlagen vorhanden und benutzbar sind. Folgende Erschlie-
Bungsanlagen missen bei Nutzungsaufnahme funktionsfa-
hig sein:

— Eine ausreichende verkehrliche Zuwegung ist gesichert,
wenn das Grundstuick Uber eine dem o6ffentlichen Verkehr
gewidmete Strale in angemessener Breite erreichbar ist
(bei Kreis-, Landes- und Bundesstralen bedarf es auler-
halb der Ortsdurchfahrt eines separaten Zustimmungs-
verfahrens). Missen hierfir andere private Wegeflachen
in Anspruch genommen werden, so bedarf es der Siche-
rung per Baulast. Bei Baubeginn muss mindestens eine
BaustralRe vorhanden sein.

— Der Anschluss an die offentliche Abwasserkanalisation
der Gemeinde. Ist dieser nicht mdglich, ist grundséatzlich
eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die untere Was-
serbehdrde des Kreises fur die private Beseitigung des
Abwassers erforderlich.

— Die Gemeinde bescheinigt der Genehmigungsbehdrde
weiter die Benutzbarkeit des Anschlusses an das 6ffentli-
che Trinkwassernetz oder der privaten Brunnenanlage.

— Nachweis der ausreichenden Loschwasserversorgung.

Ein Rechtsanspruch auf Erschliefung besteht nicht.
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Grundstiickskauf

Vor dem Kauf sollte die Bebaubarkeit des Grundstiickes so-
wie dessen grundbuchlichen (Amtsgericht) oder offentlich-
rechtlichen Belastungen (untere Bauaufsicht) bzw. das Vor-
liegen von Altlastenverdachtsflachen (untere Abfallbehdrde
des Kreises) erfragt werden. Ist eine verbindliche Klarung
nur im Wege der Bauvoranfrage madglich, so ist es ratsam,
ein Rucktrittsrecht fir den Fall eines negativen Bescheides
zu vereinbaren. Auskunft iber den Bodenwert geben die Ge-
schéftsstellen des Gutachterausschusses im Kreis Gutersloh
bzw. in der Stadt Gitersloh. Hier geben Bodenrichtwertkar-
ten erste Anhaltspunkte. Dariliber hinaus kann der individuel-
le Gebaude- oder Grundstlickswert per Gutachten von einem
Grundstuckssachverstandigen oder der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses ermittelt werden.

Genehmigungsbediirftigkeit

Grundsatzlich gilt, dass alle Baumafinahmen (Errichtung,

Anderung Nutzungsénderung und Abbruch) einer Baugeneh-

migung bedurfen. Hier unterscheiden sich das vereinfachte

Genehmigungsverfahren (Regelverfahren) und das Normal-

verfahren (grof’e Sonderbauten). Der § 62 BauO NRW listet

die baugenehmigungsfreien Vorhaben auf (s.h. Auflistung auf

S. 124-127) wie z. B.:

— Anderungen der &uReren Gestalt wie Anstrich, Putz,
Dachdeckung, Auswechseln von Fenstern und Tiren, so-
lange eine Gestaltungssatzung oder das Denkmalschutz-
gesetz nicht zum Tragen kommen.

Liegt ein Wohnbauvorhaben bis max. 7 m Héhe' oder ein ver-

gleichbares Objekt? im Geltungsbereich eines entsprechen-

den Bebauungsplanes, so bedarf es meist lediglich eines Frei-
stellungsantrages an die Gemeinde. Auch genehmigungsfreie
und freigestellte Vorhaben unterliegen im vollen Umfang den
materiellen baurechtlichen Bestimmungen. Rechtsverstolie
kénnen Stilllegung, Beseitigungs-, Nutzungsuntersagungs-
verfiigung und zusatzlich auch ein Bugeld zur Folge haben.

Soll ein Vorhaben abweichend von der Genehmigung ausge-

fuhrt werden, bedarf es einer Nachtragsgenehmigung unter

Vorlage aller fiir eine Beurteilung erforderlichen Unterlagen.

"FuRboden des obersten Aufenthaltsraumes
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DIE BAUGENEHMIGUNG

Das Baugenehmigungsverfahren dient der Sicherheit der
spateren Nutzer, der Nachbarn, Passanten und Besucher.
Es gibt dem Bauherrn Rechts- und Investitionssicherheit.
Verfahrensziel ist nicht die Einhaltung abstrakter staatlicher
Vorschriften um ihrer selbst willen, sondern die unparteiische
Abklarung unterschiedlicher Rechte, Bedirfnisse und Sicher-
heitsanforderungen zum Wohle eines geregelten Miteinan-
ders. Schon Konfuzius lehrte:

»,Sind die Taten nicht in Ordnung, so verderben die Sitten.
Verderben die Sitten, so ist die Justiz liberfordert”.

Rechtliche Einordnung

Die Baugenehmigung ist ein schriftlicher Bescheid, dass
dem eingereichten Bauvorhaben keine 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften entgegenstehen (soweit sie zum Priifumfang
gehdren). Zunachst wird bescheinigt, dass es am vorgese-
henen Standort grundsatzlich zulassig ist. Weiterhin stellt
die bauordnungsrechtliche Priifung wiederum sicher, dass
von dem Vorhaben und seiner Nutzung keine Gefahren oder
unzumutbare Belastigungen ausgehen. Die Baugenehmi-
gung entfaltet als feststellender und beginstigender Verwal-
tungsakt ihre Sicherungsfunktion unabhangig davon, ob sie
zu Recht erteilt wurde. Es besteht ein Rechtsanspruch auf
Genehmigung, wenn alle rechtlichen Voraussetzungen erfllt
sind. Erst nach Erteilung darf mit den Bauarbeiten begonnen
werden. Die Baugenehmigung wird entsprechend dem Ge-
setzestext ,unbeschadet privater Rechte Dritter” erteilt.
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Verfahren

Der Bauantrag wird — anders als in der Genehmigungsfrei-
stellung — direkt bei der Baugenehmigungsbehdrde einge-
reicht. Zunachst prift die Behérde die Bauvorlagen innerhalb
von zwei Wochen auf Richtigkeit und Vollstandigkeit. Gleich-
zeitig wird die Verfahrensart (einfaches Genehmigungsver-
fahren, Normalverfahren, Bauvoranfragen, ...) bestimmt. An-
schlieRend stellt sie fest, welche weiteren Entscheidungen,
Stellungnahmen oder Gutachten anderer Stellen eingeholt
werden mussen. Dieses Vorverfahren endet mit der Ein-
gangsbestatigung, dem Nachfordern von Unterlagen oder
der Zurlckweisung.

Unvollstandige oder mit erheblichen Mangeln behaftete Bau-
vorlagen muss die Bauaufsicht kostenpflichtig zurtickweisen.
Die in der Vorprifung als zu beteiligende Behérden benann-
ten Stellen — immer zumindest die Gemeinde — werden um-
gehend im Sternverfahren beteiligt. Durch den Einsatz des
digitalen Baugenehmigungsverfahrens gibt es dabei auch fir
Eingange in Papierform keine Zugangsverzégerungen mehr.
Dies schlie3t allerdings nicht aus, dass die beteiligte Fach-
behdrde im Einzelfall weitere fachspezifische Erganzungen
bendtigt. Alle notwendigen Nachweise und Bescheinigungen
sind mit dem Bauantrag einzureichen. Im einfachen Verfah-
ren reicht es, die (un)geprifte Statik sowie Schall- und War-
meschutznachweis vor Baubeginn einzureichen.
AbschlieRend fasst die Bauaufsicht die eingegangenen Stel-
lungnahmen mit der eigenen technischen und o6ffentlich-
rechtlichen Prifung zusammen. Dabei hat die Bauaufsicht
insbesondere in den Bereichen Immissionsschutz, Arbeits-
schutz, Brandschutz oder bei der landschaftsrechtlichen
Eingriffsregelung Uber die Beriicksichtigung der Anregungen
und Bedenken sowie Uber vorgeschlagene Bedingungen,
Auflagen und Hinweise der Fachbehdrden zu entscheiden.
Bedarf es einer formellen, eigenstandigen Erlaubnis, Zustim-
mung oder Befreiung anderer Dienststellen, so ist die Bau-
aufsicht an die Entscheidung dieser Fachamter gebunden
(Denkmalschutz, Landschaftsschutz, Stralenrecht, ...).
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Baubeginn

Der Baubeginn ist gegeben mit der ersten Erdbewegung fiir
die Baugrube oder fiur Fundamente. Erst die Baugenehmi-
gung, das Vorliegen einer (gepriften) Statik und die erfolgte
Anzeige der Absteckung nach Lage und HOhe bei der Ge-
meinde, berechtigen zur Bauausfihrung. Der Bauherr ist
verpflichtet, den Ausflihrungsbeginn genehmigungspflichti-
ger und freigestellter Bauvorhaben mindestens eine Woche
vorher unter Angabe seiner Person der Bauaufsichtsbehérde
mit seiner Unterschrift versehen zur Kenntnis zu bringen. Der
Baugenehmigung liegt ein entsprechender Vordruck — Bau-
beginnanzeige - bei.

Die Baugenehmigung einschlieflich aller Unterlagen muss
auf der Baustelle standig vorliegen. Das der Genehmigung
beigefiigte Baustellenschild (roter/grauer Punkt) ist dauer-
haft und weithin sichtbar an der Baustelle mit der Bezeich-
nung des Bauvorhabens, Namen und Anschriften des Ent-
wurfsverfassers, des Bauleiters, der ausfiihrenden Firma und
des Bauherrn anzubringen. Soweit erforderlich sind geeigne-
te SchutzmaRnahmen wie die Errichtung eines Bauzaunes
zu treffen. Von Baustellen gehen oft Gefahren — insbesonde-
re fir Kinder — aus. Der Bauherr und der Unternehmer tragen
deshalb eine besondere Verantwortung fiir die Sicherung der
Baustelle. Werden im Rahmen der Bauausfiihrung éffentliche
Strallenflachen in Anspruch genommen — Lagerung, Bau-
zaun, ... — ist fur diese Sondernutzung vorher eine Erlaubnis
bei der zustandigen StralRenbaubehdérde zu beantragen.
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Teilbaugenehmigung

Nur unter eng umgrenzten Voraussetzungen ist es mdglich,
fur untergeordnete Ausfiihrungsarbeiten der beantragten
Baumalnahme eine Vorausgenehmigung als sogenannte
»Teilbaugenehmigung“ zu erhalten. Damit kénnen auf An-
trag Bauarbeiten fir die Baugrube, fiir einzelne Bauteile
und -abschnitte schon vor der Baugenehmigung schriftlich
gestattet werden. Die Teilbaugenehmigung berechtigt aber
nur zur Ausfihrung des festgelegten Teilbereiches. Mit der
Teilbaugenehmigung bindet sich die Bauaufsicht bezlglich
der grundsatzlichen Genehmigungsfahigkeit des Gesamtvor-
habens. Allerdings kénnen auch fiir die bereits ausgefiihrten
Teile zusatzliche Anforderungen gestellt werden, wenn die-
ses aus Sicherheitsgrinden notwendig ist.

Abnahmen

Fir genehmigungspflichtige Vorhaben erfolgen fir den Roh-
bau bzw. das fertiggestellte Gebaude Bauzustandsbesich-
tigungen, deren Umfang im Ermessen der Bauaufsichts-
behorde liegen. Die Fertigstellung des Rohbaus bzw. die
abschlieRende Fertigstellung ist der Bauaufsicht durch den
Bauherrn eine Woche vorher anzuzeigen. Entsprechende
Vordrucke liegen der Baugenehmigung bei. Der Fertigstel-
lungsanzeige sind — soweit in der Genehmigung nach § 68
(1) BauO NRW gefordert — die Bescheinigungen uber stich-
probenhafte Kontrollen der st.a. Sachverstandigen vorzule-
gen. Der Mitarbeiter der Bauaufsicht vergewissert sich da-
bei, ob die Beschaffenheit des Rohbaus eine Fertigstellung
gestattet. Bei der Fertigstellungsbesichtigung wird geprift,
ob der Endzustand des Baues eine Benutzung erlaubt. Die
entsprechenden amtlichen Bescheinigungen werden nur auf

1§§ 75 (1) und 77 (1) BauO NRW 2 § 74 (8) BauO NRW
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Verlangen des Bauherrn ausgestellt. Die Zustandsbesichti-
gungen sind gebuhrenpflichtig.

Giiltigkeitsdauer der Baugenehmigung

Per Bauordnung ist die Geltungsdauer von Vorbescheid
und Baugenehmigung 3 Jahre befristet." Eine Baugenehmi-
gung erlischt, wenn nicht vor Ablauf dieser Laufzeit mit der
Bauausfiihrung begonnen wird oder danach die Bauarbeiten
fur langer als ein Jahr ruhen. Die Frist kann auf schriftlichen
Antrag vor Ablauf jeweils um 1 Jahr verlangert werden.

Abstecken / Einmessung

Vor Baubeginn muissen Grundriss und Héhenlage der geneh-
migten baulichen Anlage abgesteckt sein.? Dabei wird durch
in den Boden eingeschlagene und mit Hohenmarkierungen
versehene Pflocke auf dem Grundstiick die genehmigte Ge-
baudegrundrissflache, ihre Grenzabstande und ihre Hohen-
lage in Bezug zum StralRen- und Kanalniveau festgelegt. Vor
Baubeginn ist der Bauaufsicht bzw. dem 6rtlichen Gemein-
debauamt Gelegenheit zur Uberpriifung der Absteckung zu
geben. In besonderen Fallen, insbesondere bei Streitfallen,
welche die Lage des Gebaudes zur Eigentumgsgrenze be-
treffen, kann es erforderlich sein, eine zu Katastervermes-
sungen berechtigte Stelle hinzuzuziehen. Nach Fertigstel-
lung besteht eine gesetzliche Einmessungspflicht. Diese
Gebaudeeinmessung muss durch einen 6ffentlich bestellten
Vermessungsingenieur oder die Abteilung Liegenschaftska-
taster- und Vermessung des Kreises Gutersloh vorgenom-
men werden. AnschlieBend wird das betreffende Gebaude
lagerichtig in die amtliche Liegenschaftskarte lbernommen.
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Gebiihren

Auf die Uberwiegend festen landeseinheitlichen Gebuhren-
satze fiir die Baugenehmigung, die erforderlichen Priifungen,
Abnahmen usw. hat die Bauaufsicht keinen Einfluss. Diese
Gebulhrensatze beziehen sich auf jahrlich neu festgesetz-
te durchschnittliche Rohbaurichtwerte (z.Zt. 123 €/cbm fir
Wohngebaude).

Die Genehmigungsgeblhr betragt bei Wohngebauden un-
terhalb der Hochhausgrenze grundsatzlich 6 € / 1000 € Roh-
baukosten. Die Gemeinde erhebt im Freistellungsverfahren
fur ihre Erklarung, dass kein Genehmigungsverfahren not-
wendig wird, eine Gebihr von 50 €.

Eir ein Einfamilienwohnhaus mit 800 cbm umbautem Raum
erqibt sich (aufgerundet auf volle 500 €):
800 cbm x 123 € = 98.400 € = 98.500 €

Daraus folgt:
6€ Gebdhr je 1.000 €
98,5x6 €= 591 €

Rohbaukosten
Genehmigungsgebuihr

Fir die vom Gesetzgeber vorgeschriebenen Bauliberwa-
chungen sind fiir jeden Uberwachungstermin bis zu 7 % der
Genehmigungsgebuhr, jedoch mindestens 50 € je Termin,
vorgesehen. Der Héchstsatz fiir alle Uberwachungstermine
ist auf 50 % der Genehmigungsgebuihr begrenzt. In unserem
Fall konnten nur 2 Termine durchgefiihrt werden.

Bauuberwachung und Bauzustandsbesichtigung:
Je 591 €x7/100=41,37 €

also Mindestgebuhr: 50,00 € (x2)

Fur die notwendige Bauzustandsbesichtigung des Rohbaus
und der abschl. Fertigstellungwerden noch einmal je 15%
der Genehmigungsgebihr fallig: = 171 € (hier abgerundet)

Endbetrag:
591 €+ 100 € + 177 € = 868,00 €

" Stand Drucklegung 2§71 (1) BauO NRW 3§ 64 (2) BauO NRW
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Die Priifung der vorgelegten Statik entfallt bei Wohngeb&uden
der Gebaudeklasse 1-2 sowie den anderen vergleichbaren
Gebauden gemal § 68 (2) BauO NRW. Bei gréReren Objek-
ten werden bei der alternativen Beauftragung der Bauaufsicht
mit der Priifung der Nachweise Uber die Standsicherheit, den
Warmeschutz und den Brandschutz zusatzliche Gebihren
fallig. Die Grundgebuhr andert sich bei Sonderbauten. Ge-
buhrenpflichtig ist auch die Ablehnung, Zuriickweisung und
Zuricknahme eines Antrages. Wird eine Nachbaranhdrung
behordlicherseits notwendig, ist hierfiir je angeschriebenen
Nachbarn eine Gebiihr von 150 € zu erheben.

Fristen

Vorpriifung des Bauantrages auf Vollstéandigkeit
Bauantrage sind innerhalb von 2 Wochen vorzupriifen.?
Fristen fur die weitere Bearbeitung beginnen erst zu laufen,
wenn der Bauantrag mit allen priffahigen Bauvorlagen bei
der Baubehorde eingegangen ist.

Einfaches Genehmigungsverfahren

Fur Bauten, die diesem Verfahren unterliegen, ist eine Bear-
beitungszeit von 6 Wochen vorgegeben, wenn die Unterlagen
vollstandig vorliegen, im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes gebaut werden soll und die ErschlieBung gesichert
ist. AuRerhalb von qualifizierten Bebauungsplanen kann die
Planlbereinstimmung durch einen positiven Vorbescheid
Uber die planungsrechtliche Zulassigkeit ersetzt werden.?
Die Frist kann aus wichtigen Grinden (Befreiung, Behérden-
beteiligung, ...) verdoppelt werden. Die Nichteinhaltung der
Frist I0st keine Genehmigungsfiktion aus.
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Fristen (Fortsetzung)

Werden unvollstdndige Unterlagen nicht bis zur festgesetz-
ten Frist nachgebessert so gilt der Antrag nach Fristablauf als
zurlick genommen.

Genehmigungsfreistellungsverfahren

Die Bauvorlagen werden bei der Gemeinde eingereicht,
wenn der Bauherr die Durchfiihrung des Genehmigungsfrei-
stellungsverfahrens wahlt. Erklart die Gemeinde nicht inner-
halb von 1 Monat, dass ein Genehmigungsverfahren laufen
muss, so darf der Bauherr bei Vorliegen aller notwendigen
Gutachten und 1 Woche nach der Baubeginnanzeige bei der
Bauaufsicht mit den Bauarbeiten beginnen. Erklart die Ge-
meinde, dass sie kein Genehmigungsverfahren fordert, so
darf schon entsprechend friher angefangen werden. Wird
nicht innerhalb von 3 Jahren gebaut, bedarf es einer erneu-
ten Einreichung.!

Zustimmungen im Genehmigungsverfahren

Bedarf das Bauvorhaben der Zustimmung bzw. des Be-neh-
mens einer anderen Behodrde oder des gemeindlichen Ein-
vernehmens, so gelten diese als erteilt — Fiktion —, wenn sie
nicht innerhalb von 2 Monaten unter Angabe von Griinden
verweigert wurden — §§ 36 Abs. 2 BauGB. Gleiches gilt flr
formale Zustimmung-, Einvernehmens- oder Benehmensan-
forderungen nach Landesrecht. AuRern sich die beriihrten
Stellen nicht fristgemaf, kann die Bauaufsichtsbehdrde da-
von ausgehen, dass Bedenken nicht bestehen.?

1§63 (3) S.6 BauO NRW 2§71 (2) BauO NRW * Stand Drucklegung
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BAUANTRAGSUNTERLAGEN

Die Bauprufverordnung enthalt eine nach Verfahren und
Bauvorhaben differenzierte Auflistung und Beschreibung
der einzureichenden Bauvorlagen mit den jeweiligen Anfor-
derungskriterien.

Zeichnungen dirfen alternativ farbig oder schwarzweify un-
ter Verwendung der Zeichen der BauPrifVO erstellt werden
und sind auf DIN A 4 zu falten.

Sollten Unterlagen nachgereicht oder geandert werden, so
sind diese Blatter mit dem neuen Erstellungsdatum und ei-
ner Ubereinstimmungserklarung des Architekten zu verse-
hen. Alle Bauvorlagen missen von einem bauvorlageberech-
tigten Entwurfsverfasser unterschrieben sein, da ansonsten
der Antrag zurlickzuweisen ist. Zu den Bauvorlagen gehéren
auch ggf. einzureichende Gutachten. Den vom Bauherrn und
Entwurfsverfasser unterschriebenen Antragsformularen fiir
die unterschiedlichen Antragsverfahren sind die hier aufge-
fiihrten Unterlagen und Formulare in der angefiihrten Anzahl
beizufligen. Bei digitalen Verfahren s. h. S. 35.

Die Formulare sind im Schreibhandel, bei den Bauaufsichts-
behorden, direkt bei den Verlagen oder per Internet erhaltlich
unter:

www.kreis-guetersloh.de

Bauen, Wohnen, Immissionen / Bauen online

Formulare gemafR BauPrifVO:

- Bauantrag/Vorbescheid / Referenzgebdude — einfaches
Verfahren

- Bauantrag / Vorbescheid — Sonderbauten

- Vorlage in der Genehmigungsfreistellung

- Bauantrag / Vorbescheid — Werbeanlagen

- Antrag auf Grundsticksteilung /Negativzeugnis

- Anzeige: Beseitigung von Anlagen / Abbruch

- Baubeschreibung

- Betriebsbeschreibung flr gewerbliche Anlagen

- Betriebsbeschreibung fir land- und forstw. Vorhaben

- Formblatter ... Prifung bautechnischer Nachweise?®
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Verwenden Sie bitte diese Zeichen
BauPriufVO bzw. zur Darstellung der Bebauungsplanfestsetzungen: PlanZVO 90 -

a) fiir die Darstellung im Lageplan

Vorhandene offentliche Verkehrsflache
Festgesetzte, aber noch nicht vorh. Verkehrsfl.
Vorhandene bauliche* Nebenanlage ||||||| / Hauptanl.
Geplante bauliche Anlage

Zu beseitigende bauliche Anlagen

Zu erhaltende Baume

Begleitzeichen fur Grundstlicksgrenze
Begrenzung der Abstandflachen

Abstandflachen

Baulastflachen: vorhanden / geplant

Geplante Grundstiicksgrenze

Offene / geschlossene Bauweise

nur Einzelhauser / nur Doppelh&user zulassig

nur Hausgruppen / nur E.- und D.-Hauser zulassig

Baulinie
Baugrenze

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl

Baumassenzahl

)

GRZ 0,3 / 0,3

GFZ0,7 /

BMZ 3,0 / [310]

* bei Nutzungsanderungen bitte entsprechenden Bereich einrahmen
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Zahl der Vollgeschosse Hochstgrenze 2 I

zwingend 2 ®

von 2 bis 3 -1

Kleinsiedlungsgebiet WS
Reines Wohngebiet WR
Allgemeines Wohngebiet WA
Besondere Wohngebiete WwB
Mischgebiet Mi

Urbane Gebiete MU
Kerngebiet MK
Dorfgebiet MD
Gewerbegebiet GE
Industriegebiet Gl

Sondergebiete SO

b) fiir die Darstellung in Grundriss und Schnitt:

Vorhandene Bauteile B "

Vorgesehene Bauteile

zu beseitigende Bauteile

c) Bauvorlagen zur Grundstiicksentwédsserung:

Schmutzwasserleitung —_——y
Regenwasserleitung —ff———— W -
Mischwasserleitung R



Einfaches Genehmigungsverfahren
(§ 64 BauO NRW)

Im vereinfachten Genehmigungsverfahren (Regelverfahren/
gilt nicht fir groRe Sonderbauten) wird der Prifumfang auf
wenige Sachverhalte beschrankt. Den Architekten trifft hier
eine hohe Verantwortlichkeit: Er haftet gegebenenfalls auch
zivil- und strafrechtlich fir die Einhaltung der 6ffentlich-rechtli-
chen Vorschriften. Unter bestimmten Voraussetzungen — s.h.
Fristen — ist eine Bearbeitungsfrist von 6 Wochen vorgege-
ben, ohne dass deren Uberschreitung Rechtsfolgen auslést. '

Anwendungsfille

Das vereinfachte Genehmigungsverfahren ist fir die Errich-
tung, Anderung und Nutzungsénderung baulicher Anlagen
durchzufiihren, solange sie nicht genehmigungsfrei sind, dem
Genehmigungsfreistellungsverfahren unterliegen, auf Basis
eines Referenzgebaudes als genehmigt gelten? oder als gro-
Re Sonderbauten verscharften Prifanforderungen entgegen
sehen. Fur genehmigungsfreigestellte Vorhaben kann vom
Bauherrn die Durchfihrung des einfachen Genehmigungs-
verfahrens beantragt (anzukreuzen) werden. Auch kann ein
Genehmigungsfreistellungsantrag aufgrund der Vorgabe der
Gemeinde in ein solches Verfahren Uibergeleitet werden.

1§ 64 (2) BauO NRW 2 § 66 (5) + (6) BauO NRW % § 64 (1) S.1 BauO NRW
4 nicht bei Nebenanlagen, Gewachshausern und Bauten ohne Aufenthaltsraume
5 Ausnahmen s.h. Folgeseite

6§ 68 (1) Nr. 3 BauO NRW,; gilt nicht bei Wohngeb&auden der Geb&udeklasse 1 bis 3 (Erklarung erfolgt durch Unterschrift des Entwurfsverfasser auf dem
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Priifumfang

Im einfachen Verfahren steht die Prifung planungsrechtli-

cher und offentlich-rechtlicher Fragen im Vordergrund. Die

Bauaufsicht prift nur die planungsrechtliche Zulassigkeit

des Vorhabens sowie Bebaubarkeit und ErschlieBung des

Grundstlicks (Feuerwehrerreichbarkeit, Léschwasserversor-

gung, ...). Es sind nur folgende Vorschriften zu priifens:

— Planungsrecht

— die bauordnungsrechtliche Erschliefung § 4 (1) BauO NRW

— die Uberbauung mehrerer Grundstiicke § 4 (2) BauO NRW

— die Abstandflachen — § 6 BauO NRW

— die Kinderspielflachen — § 8 (2) BauO NRW

— keine Verunstaltung nach § 9 BauO NRW

— Werbeanlagen und Warenautomaten — § 10 BauO NRW

— fur kleine Sonderbauten auch der Brandschutz

— Barrierefreiheit (Gebaude = GK 3 mit Wohnungen / 6ffent-
lich zugangliche Bauten) — §§ 47 (4) / 49 BauO NRW

— notwendige Stellplatze, Garagen, Fahrradplatze — § 48

— beantragte Abweichungen im Sinne des — § 69 BauO NRW

— Oortliche Bauvorschriften (Gestaltungssatzung) — § 89

— andere Offentlich-rechtliche Vorschriften (Denkmalrecht,
StralRenrecht ...) soweit nicht eine gesonderte Erlaubnis
vor der Baugenehmigung vorliegt.

Bis Baubeginn einzureichende Nachweise und
Bescheinigungen uber:

— Nachweise Uber das des Einhalten des Schall- und
Warmeschutzes* durch staatlich anerkannte Sach-
verstandige®
— Bescheinigung eines jeweiligen staatlich anerkannten-
Sachverstandigen
—  Uber die Prifung der Statik
—  dass das Vorhaben den Anforderungen an den
Brandschutz entspricht® sowie seine Beauftra-
gungserklarung fur stichprobenhafte Kontrollen

—  Uber die Unbedenklichkeit des Betriebs einer ge-
schlossenen Mittelgaragen mit natirlicher Belif-
tung / Bestatigung der Annahmen aufgrund einer
Messung innerhalb eines Monats nach Nutzungs-
aufnahme
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Ausnahmen:

Die notwendigen Nachweise bediirfen' keiner Mitwirkung
von staatlich anerkannten Sachverstandigen fir:

—  Wohngebaude der Gebaudeklassen 1 + 2 ein-
schlieBlich ihrer Nebenanlagen

—  Freistehende landwirtschaftliche Betriebsgebaude
auch mit ihren Wohnungen (bis 2 Geschosse tber
Gelande; ohne Anlagen fiir Jauche / Flissigmist)

—  eingeschossige Gebaude bis 200 m? Grundflache.
Hier bedarf es der Ubereinstimmungsbescheini-
gung eines qualifizierten Tragwerksplaners (Statik /
Bauausflihrung)

—  Typenprifungen bedirfen keines zusatzlichen Prif-
nachweises

Nachweise sind grundsatzlich entbehrlich flir genehmigungs-
freie Vorhaben gemaR § 63 BauO NRW.2

Aber: Bei anzeigepflichtigen Abrissmafinahmen?® bedarf es
fiir den Abriss nicht freistehender Gebaude einer Bestatigung
der Standsicherheit fur das verbleibende Gebaude durch ei-
nen qualifizierten Tragwerksplaner und einer Erklarung der
Uberwachungsbeauftragung fiir den Abriss.

Abweichungen

Die Zulassung von Abweichungen von der Bauordnung, der
SBauVO oder von Gestaltungssatzungen sowie planungs-
rechte Ausnahmen und Befreiungen (Bebauungsplan, Bau-
NVO,...) sind schriftlich zu beantragen und zu begriinden.
Dies gilt auch auRerhalb des Prifumfangs oder der Geneh-
migungsplicht.*

Kontrolle durch die Bauaufsicht

Die Bauaufsicht kontrolliert nur den in der Genehmigung
gepruften Umfang und kann sich dabei auf Stichproben be-
schranken bzw. im einfachen Genehmigungsverfahren ganz
darauf verzichten.® Der Bauaufsicht sind die Fertigstellung
des Rohbaus, die abschlief}ende Fertigstellung sowie beson-
ders benannte Bauzustande eine Woche vorher anzuzeigen.®
Bei der abschlieRenden Fertigstellung sind die notwendigen
Bescheinigungen staatlich anerkannter Sachverstandiger
Uber stichprobenhafte Kontrollen vorzulegen.” Bei Bekannt-
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werden von Verst6Ren gegen offentlich-rechtliche Vorschrif-
ten trifft die Bauaufsicht nach pflichtgemalRem Ermessen die
erforderlichen MaRnahmen.

168 (2) BauO NRW 2§ 68 (3) BauO NRW °§ 62 (3) BauO NRW *§ 69 (2) BauO NRW © § 83 (2) BauO NRW © § 84 (2) BauO NRW 25
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SONDERBAUTEN

Gemal § 50 Abs. 1 BauO NRW koénnen fir bauliche Anla-
gen und Raume besonderer Art oder Nutzung im Einzelfall
besondere Anforderungen gestellt oder Erleichterungen ge-
stattet werden. Eine Auflistung der klassischen Sonderbau-
ten die dem Normalverfahren unterliegen enthélt § 50 Abs.
2 Satz 1 BauO NRW. In diesen Fallen ist ein Brandschutz-
konzept gemaR § 70 Abs. 2 Satz 3 BauO NRW vorzulegen.
Die hier nicht erfassten kleinen Sonderbauten unterliegen
dem vereinfachten Genehmigungsverfahren. Bei allen Son-
derbauten priift die Bauaufsicht den baulichen Brandschutz.
Im Verfahren sind die Brandschutzdienststelle, bei zu erwar-
tenden Immissionen und bei Arbeitsplatzen die zustéandigen
Fachbehdérden zu héren.

Sonderbauten unterliegen je nach Typ der wiederkehrenden
Prifung in 3 bis 6 Jahren durch die Bauaufsicht unter Ein-
beziehung der Brandschutzdienststelle. Der Betreiber ist
zudem verpflichtet, die technischen Anlagen und Einrich-
tungen gemal PrifVO NRW — meist — wiederkehrend durch
Prifsachverstandige prifen zu lassen.

Fir Sonderbauten gilt die Sonderbauverordnung (SBau-
VO), die Versammlungsstatten (Teil1), Beherbergungsstatten
(Teil 2), Verkaufsstatten (Teil 3), Hochhauser (Teil 4), Garagen
(Teil 5) und Betriebsraume fiir elektrische Anlagen umfasst.

Versammlungsstatten

Als Versammlungsstatten im Sinne der SBauVO gelten Ver-
sammlungsrdume, die einzeln oder zusammen mehr als
200 Besucher fassen. Fir nicht Gberdachte Versammlungs-
orte insbesondere bei Sportstadien gelten andere Obergren-
zen. Die Besucherzahl ist dabei nach der verbindlichen Be-
triebsbeschreibung zu ermitteln. Die Vorschrift gilt nicht fir
Gottesdienstraume, Unterrichtsrdume an Schulen, Ausstel-
lungsraume in Museen und flr fliegende Bauten.

Beherbergungsstitten
Die SBauVO gilt fiir Beherbergungsstatten mit mehr als 12
Gastbetten.
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Verkaufsstatten

Als Verkaufsstatten im Sinne der SBauVO gelten Verkaufs-
gebdude, deren Verkaufsraume und Ladenstralen ein-
schlie3lich ihrer Bauteile eine Flache von mehr als 2000 gm
haben.

Fliegende Bauten § 78 BauO NRW

Fliegende Bauten sind bauliche Anlagen, die in vergleichs-
weise kurzen Abstanden aufgestellt und wieder zerlegt wer-
den wie Blhnen, Triblnen Zelte, Fahrgeschéafte, usw.

Sie bedirfen einer Ausfilhrungsgenehmigung (TUV), die in
einem standig bereitzuhaltenden Priifbuch dokumentiert wird
und nach spatestens 5 Jahren zu erneuern ist. Die Anlage
darf an ihrem jeweiligen Standort nur in Gebrauch genom-
men werden, wenn ihre Aufstellung der 6értlich zustandigen
Bauaufsicht unter Vorlage des Priifbuches angezeigt wurde.
Fliegende Bauten, die aber dazu bestimmt sind, am selben
Ort auf Dauer oder wiederholt firr einen langeren Zeitraum
aufgestellt zu werden, wie Traglufthallen, Lagerzelte, Zelte
Uber Tennisplatze oder Ausstellungszelte fiir eine Saison,
gelten nicht als fliegende Bauten und unterliegen dem Bau-
genehmigungsverfahren.

Industriebaurichtlinie — IndBauR — i.V.m dem Rechenver-
fahren nach DIN 18230:

Die IndBauR ermdglicht bei Industrieobjekten gréRere
Brandabschnitte als die in der BauO vorgesehenen 1.600 m?
unter Ausarbeitung von Sicherheitskonzepten i.V.m einem
rechnerischen Nachweis des Brandverhaltens des Objek-
tes. Wesentliche Faktoren sind die die ermittelte Brandlast,
der Betriebsablauf, die GroRe der Brandbekampfungsab-
schnitte, der Entrauchungssituation, die Rettungswege, die
Léschwasservorhaltung sowie sonstige technische Brand-
schutzmafinahmen. Dabei sind insbesondere die Vorgaben
der IndBauR bezuglich der maximalen Rettungswegléangen
zu beachten.
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Genehmigungsfreigestellte Gebaude
Voraussetzungen:

Die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von Wohn-
gebauden der Gebaudeklassen GK 1-3, (s.h. S. 98) sonsti-
gen Gebauden der GK 1+2 und deren Nebengebaude' ist
von der Baugenehmigungspflicht freigestellt, wenn jede der
folgenden Voraussetzungen? vorliegt:

— das Vorhaben liegt im Geltungsbereich eines rechtskraf-
tigen, qualifizierten (auch vorhabenbezogenen) Bebau-
ungsplanes,

— das Vorhaben widerspricht nicht den planungsrecht-
lichen Festsetzungen des Planes, d.h. es ist keine
Ausnahme oder Befreiung nach § 31 BauGB erforderlich

— es bedarf keiner Abweichung nach § 69 BauO NRW

— die planungsrechtliche Erschlieung ist gesichert;?

— die Gemeinde hat innerhalb der 1-Monats-Frist nicht
erklart, dass das Baugenehmigungsverfahren durchge-
fihrt werden soll

Hiervon ausgenommen sind*:
— groRe Sonderbauten
— innerhalb des angemessenen Sicherheitsabstandes
von Storfallanlagen bzw. wenn dieser nicht ermittelbar
innerhalb des Achtungsabstandes® (s.h. S. 99 ff):
— Wohnkomplexe mit mehr als 5000 m? BG
— Offentlich zugangliche bauliche Anlage die eine
zusatzliche Nutzung von mehr als 100 Besuchern
gleichzeitig ermdglichen

Bei genehmigungsfreigestellten Wohngebauden sind bei der
Gemeinde Bauvorlagen einzureichen. Da diese keine Pru-
fung vornimmt bleibt der Bauherr allein zur Einhaltung aller
offentlich-rechtlichen Vorschriften verpflichtet.
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Der Bauherr kann auf dem Antragsvordruck beantragen,
dass ein Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt werden
soll. Ebenso kann er auf dem Antragsformular ankreuzen,
dass fir den Fall der Negativerklarung der Gemeinde die
Unterlagen als Bauantrag an die Bauaufsicht weiter geleitet
werden. Allerdings bedarf es dann zusatzlicher Bauvorlagen
und Ausfertigungen entsprechend den Anforderungen zum
einfachen Genehmigungsverfahren.

Vordrucke und Merkblatter

Bei den Gemeinden und Bauaufsichtsbehérden sind folgen-
de Unterlagen erhaltlich:

Vordruck: Genehmigungsfreistellungsantrag
Vordruck: Baubeschreibung

Merkblatt zur Gebaudeeinmessungspflicht
Merkblatt fiir das Freistellungsverfahren

Formulare auch im Internet unter: www.kreis-guetersioh.de
— Bauen, Wohnen, Immissionen — Bauen online

Zudem:

— Erhebungsbogen fiir die Baustatistik

' einschlieflich Garagen und Stellplatze bis 1000 m? Nutzflache wenn sie der genehmigungsfreigestellten Wohnnutzung dienen (§ 63 (5) BauO NRW)

2§63(2)S.1Nr.1—5 BauO NRW

3d.h., dass davon ausgegangen werden kann, dass zum Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme die fiir die planungsrechtliche ErschlieBung erforderlichen An-
lagen vorhanden und benutzbar sind. * § 63 (1) S.2 BauO NRW 5 Ausnahme: ein aktueller BPplan hat sich mit dieser Problematik auseinander gesetzt
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Verfahrensablauf

— Der Gemeinde sind die vom qualifizierten Entwurfsver-
fasser erstellten Bauvorlagen im Umfang des einfachen
Genehmigungsverfahrens vorzulegen'

— Die Gemeinde hat innerhalb von 1 Monat schriftlich zu
erklaren, wenn sie ein Baugenehmigungsverfahren fir
erforderlich halt. Dies beinhaltet weder eine Prifpflicht
noch eine Auskunft tiber die RechtmaRigkeit des Vorha-
bens. Die Entscheidung liegt ausschlieBlich in ihrem Er-
messen und bedarf keiner Begriindung.

— Ist nach Ablauf von 3 Jahren nicht mit den Bauarbeiten
begonnen worden so ist das Vorhaben der Gemeinde er-
neut anzuzeigen.?

Die Nachweispflicht fir den Zugang des Antrages bei der
Gemeinde sowie den Fristablauf tragt der Bauherr. Nach
Ablauf der Frist bzw. wenn die Gemeinde schriftlich erklart,
dass kein Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt werden
muss, darf 1 Woche nach Zugang der Baubeginnanzeige
unter Benennung des Bauleiters und der beauftragten staat-
lich anerkannten Sachverstandigen bei der Bauaufsicht mit
den Bauarbeiten begonnen werden. Vor Baubeginn sind
Grundrissflache und Hohenlage abzustecken.® Der Bau-
herr tragt das volle Risiko der Anderung des B-Planes vor
der Gebaudeerstellung. Ist ein Bauvorhaben ohne vorheri-
ges Genehmigungsfreistellungsverfahren begonnen worden
oder widerspricht es trotz Anzeige dem B-Plan, so ist es als
~Schwarzbau“ einzustufen. Der Bauherr hat die Bauvorlagen,
samtliche notwendigen technischen Nachweise und Beschei-
nigungen auf der Baustelle bereitzuhalten. Die Fertigstellung
ist der Bauaufsicht anzuzeigen. Alle Bauvorlagen, Nachwei-
se und die Bescheinigung der stichprobenhaften Priifung der
Bauausflihrung entsprechend seiner Nachweise durch den
staatlich anerkannten Sachverstandigen sind vom Bauherrn
bzw. Eigentimer aufzubewahren.

Wird nach Fertigstellung eines freigestellten Gebaudes die
Nichtigkeit des Bebauungsplanes festgestellt so darf weder
eine Baugenehmigung gefordert werden noch seine Besei-
tigung angeordnet werden, solange dies nicht Rechte Dritter
zwingend erfordern.*
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Bei Wohngebauden mit mehr als zwei Wohnungen missen
vor Baubeginn von staatlich anerkannten Sachverstandigen
geprufte Nachweise uber

— die Standsicherheit,

— den Schall- und den Warmeschutz vorliegen.

Bei Wohngebauden der Gebaudeklasse 3 muss zusatzlich
von einem staatlich anerkannten Sachverstéandigen gepruft
und bescheinigt werden, dass das Vorhaben den Anforderun-
gen an den Brandschutz entspricht.®
Brandschutzbescheinigung und Nachweis der Standsicher-
heit missen ebenfalls fir eine einem freigestellten Wohnge-
baude dienende Garage mit einer Nutzflache tber 100 m? bis
1000 m? vor Baubeginn vorliegen. Dazu zahlt auch die Mess-
bescheinigung Uber die natiirliche Belliftung.®

Gdf. notwendige Verfahren aulRerhalb der Baugenehmigungs-
pflicht (denkmalrechtliche Erlaubnis...) missen vor Bau-
beginn positiv beendet sein. Gleichzeitig hat der Bauherr alle
Angrenzer zu benachrichtigen, dass ein freigestelltes Vorha-
ben errichtet werden soll. Ein Unterlassen erhdht lediglich sein
eigenes Prozessrisiko.

1§63 (8)iVm. § 70 (2) S. 1 BauO NRW 2§ 63 (3) S. 6 BauO NRW ° § 63(8) iVm § 74 (8) + (9) BauO NRW * § 63 (7) BauO NRW 31

5§ 63 (4) BauO NRW © § 63 (5) iVm. § 68 (1) S. 3 BauO NRW
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Referenzgebaude

Ein serielles Bauvorhaben (Bezugsgebaude) im Geltungsbe-
reich eines (auch Vorhabenbezogenen) Bebauungsplanes
gilt als genehmigt, wenn fir ein identisches Referenzgebau-
de in diesem Plangebiet ein Genehmigungsbescheid erteilt
wurde und das Bezugsgebaude der Bauaufsicht angezeigt
wurde. Alle erforderlichen Bauvorlagen, technischen Nach-
weise und erforderlichen Bescheinigungen eines staatlich
anerkannten Sachverstandigen miissen gemaf §§ 70 und 68
BauO NRW spatestens bis Baubeginn auch fiir die nachfol-
genden Bezugsgebaude vorgelegt werden. Es gelten inhalt-
lich die gleichen Anforderungen an die Unterlagen und die
Informationspflichten wie im Genehmigungsverfahren.

Abbruch

Auch an Abbrucharbeiten missen hohe Sicherheitsanforde-
rungen gestellt werden, da der Abbruch von baulichen An-
lagen im Einzelfall mit gréReren Gefahren verbunden ist als
die Errichtung. Trotzdem sind Abbrucharbeiten nicht mehr
genehmigungsbedurftig. § 62 (3) BauO NRW regelt neu,
dass die Beseitigung von Anlagen nur noch eines Anzeige-
verfahrens bedarf.? Die Anzeige muss gemaf Satz 2 spates-
tens einen Monat vor Ausfiihrung bei der Bauaufsicht einge-
gangen sein. Hiervon ausgenommen sind die unter Satz 1
aufgefiihrten genehmigungsfreien, Uberschaubaren oder
statisch-konstruktiv wenig anspruchsvollen Objekte. Dabei
ist zu beachten, dass die Genehmigungsfreiheit geman § 60
(2) BauO NRW ausdriicklich auf Verpflichtung des Bauherrn
zur Einhaltung aller offentlich-rechtlichen Anforderungen

verweist und der Bauaufsicht entsprechende Eingriffsbefug-
nisse bei Verstden einrdumt. So ist die Erlaubnis der unte-
ren Denkmalbehérde Voraussetzung fir genehmigungsfreie
Abbrucharbeiten an einem Baudenkmal. Fragen des Arten-
schutzes machen haufig eine Beteiligung der unteren Natur-
schutzbehdrde notwendig.

Zudem ist gemaR § 5 Abs. 4 Abfallgesetz NRW die Getrennt-
haltungspflicht fiir alle anfallenden Abfélle zu beachten. Bei
Industrieanlagen sowie nicht gewerblich genutzten Gebau-
den tber 3000 cbm bzw. auch bei Brandschaden bedarf es
einer zusatzlichen abfallrechtlichen Genehmigung durch die
Abteilung Umwelt des Kreises Gutersloh als untere Abfallwirt-
schaftsbehorde. Die Abfallsatzung des Kreises Giuitersloh ist
zu beachten. Ziel ist die Verringerung der Bauabfalle durch
Vermeidung und weitestgehende stoffliche Verwertung.

Der Abbruchanzeige muss bei nicht freistehenden Gebauden
eine Bestatigung eines qualifizierten Tragwerksplaners uber
die Standsicherheit des verbleibenden Gebaudes beigefiigt
sein. Den Listeneintragungen der Kammern ist eine entspre-
chende Eignung gemaf § 54 (4) BauO NRW (,mindestens
dreijahrige Berufserfahrung in der Tragwerksplanung®) zu
entnehmen.? Der qualifizierte Tragwerksplaner entscheidet
anhand der Unterlagen, ob er den Beseitigungsvorgang be-
gleitet. Mit der Anzeige hat der Tragwerksplaner der Bauauf-
sicht mit seiner Unterschrift zu bestatigen, dass er mit der
Uberwachung des Abrisses beauftragt wurde.3 Vor Ablauf der
Monatsfrist darf mit den angezeigten Abrissarbeiten nicht be-
gonnen werden.

1§66 (5)— (7) BauO NRW 2 Erlauterung zum Gesetzestext Drucksache 17/2166 S.168 ° Erlauterung zum Gesetzestext Drucksache 17/2166 S. 154 33



Das digitale Antragsverfahren

Bei der Kreisverwaltung Gutersloh revolutioniert seit dem
01.01.2009 das digitale Baugenehmigungsverfahren ITe-
BAU die Kommunikation zwischen Antragsteller, seinem Ar-
chitekten, der Behdrde und den beteiligten Fachamtern. Kern
des von der ITEBO GmbH Osnabrtick installierten virtuellen
Bauamtes ist die internetbasierte Bauplattform, auf die alle
am Baugenehmigungsverfahren Beteiligten zugreifen kon-
nen. Bendtigt wird dazu lediglich ein PC mit Internetzugang
und ein Browser.

Sobald das Bauantragsformular samt Unterschriften per Fax
oder im Original bei der Bauaufsicht des Kreises Giitersloh
eingeht wird ein Projektraum auf der Internetplattform fiir das
spezielle Vorhaben gedffnet und der Architekt kann durch
Hochladen der Unterlagen im PDF-Format das digitale Ver-
fahren erdffnen. Alternativ dazu scannt die Verwaltung die
noch in Papier eingereichten Unterlagen ein und Iadt diese
Dateien dann ebenfalls auf die Bauplattform hoch.

In dem nun nur noch virtuell erlebbaren Verfahren werden
dann die Beteiligten vom Bauamt per E-Mail gebeten, mit
einem entsprechenden Zugangscode die entsprechenden
Bauvorlagen und den Schriftverkehr einzusehen und ihr Ein-
vernehmen, ihre fachliche Stellungnahme oder weitere Hin-
weise zu hinterlegen. Auch Auskiinfte zum Bearbeiten liefert
das Internet und es ermdglicht digitale Sofortkorrekturen die
alle Beteiligten ,live” zur Kenntnis nehmen kénnen. Durch die
mit den einzelnen Ordnern verkniipften Rechte und Regeln
steuert die Bauaufsicht die Kommunikation untereinander.
So erfolgt der Informationsfluss strukturiert und nachvollzieh-
bar. Analog zu einer Konferenzschaltung arbeiten alle paral-
lel und sehen die Ergebnisse der anderen in Echtzeit.

Das Genehmigungsverfahren endet mit digitalen Griineintra-
gungen einschliel3lich des Stempels ,genehmigt® und dem
elektronischen Versand. Auch die Bauliberwachung wird be-
reits durch digitale Informationen gesteuert.
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Erkennbare Verfahrensbe-

Hael schleunigung, kurzfristiges

Auskiinfte | Anpassen der Bauvorlagen,

== hohe Transparenz, flexibles

und medienbruchfreies Ar-

beiten sind nur einige hier
nennbare Vorteile.

—
fEauantragserfahrn

COyET

Seit April 2010 ist das Verfahren erganzt durch die Méglich-
keit der digitalen Signatur und eine internetgestutzte Einga-
bemaske. Dabei ist es mdglich die Antragsformulare direkt im
Internet auszufiillen, elektronisch zu signieren und der Bau-
aufsichtsbehdrde ebenfalls mit den vorher signierten Bauvor-
lagen einschlieBlich der Bevollmachtigung durch den Bau-
herren Giber das Internet hoch zu laden. Der jeweilige Antrag
ist somit rechtsverbindlich unterzeichnet und die Antragsda-
ten werden automatisch in das Fachverfahren Gbernommen.

Das optimierte Bauantragsverfahren kann freiwillig in An-
spruch genommen werden und bringt weitere Erleichte-
rungen, minimiert zugleich Ubertragungsfehler und schafft
Rechtssicherheit. Voraussetzung hierfirr ist der Besitz einer
elektronischen Signaturkarte.

Ausflhrliche Informationen sowie die verschiedenen An-
tragsformulare sind auf unserer Homepage unter www.Kreis-
Guetersloh.de unter der Rubrik “Bauen, Wohnen, Immissio-
nen“ im Bereich ,Bauen Online® zu finden.

Fir Fragen stehen Frau Hanseroth, Telefon 05241/85-19 32
und Herr HAll, Telefon 05241 /85-19 06, zur Verfigung.

ITeBAU

Das virtuelle Bauamt

Weitere INFO:

www.itebo.de
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Bauvoranfrage

Mit einem Vorbescheid l&sst sich rechtsverbindlich klaren,
ob ein bestimmtes Bauvorhaben grundséatzlich genehmi-
gungsfahig ist. Der Vorbescheid gilt unabhangig von einer
zwischenzeitlich veranderten Rechtslage 3 Jahre. Er er-
maoglicht auch ohne Vorlage kompletter Bauunterlagen eine
grundsatzliche Bebaubarkeit aulRerhalb von Bebauungspla-
nen oder bestimmte bautechnische Detailfragen zu klaren.
Bei Auflenbereichsvorhaben oder anderen Vorhaben eines
gewissen Schwierigkeitsgrades empfiehlt sich allerdings die
Einschaltung eines Architekten — bei bauordnungsrechtli-
chen Fragestellungen ist dies vorgeschrieben.

Dem Antrag auf Vorbescheid bezlglich einer bestimmten Be-
baubarkeit des Grundstiickes sind 3-fach beizufiigen:

— Lageplan (mit Nachbarbebauung) 1:500

— Ubersichtsplan (dt. Grundkarte) 1:5000

Die weiteren Unterlagen sind von der zu kldrenden Frage-
stellung abhangig. So kénnen folgende Unterlagen fiir eine
Beurteilung notwendig sein:

1§62 (1) S. 2 BauO NRW bzw. § 42 (7) BauO NRW 2§ 74 (5) S.1 BauO NRW

— Angaben zur Nutzung, der Baustoffe, der ErschlieBung

— Skizze, aus der die beabsichtigte Geschosshohe, die
Zahl der Vollgeschosse, der Gelandeanschnitt und die
Dachgestaltung hervorgeht

bei gewerblichen / landwirtschaftlichen Bauten zusétzlich:

— Betriebsbeschreibung (1-fach)

bei Versto3 gegen Festsetzungen des Bebauungsplanes

oder zwingende Vorschriften der Bauordnung:

— Befreiungs- / Abweichungsantrag mit Begriindung (ggf.
mit Skizze)

— schriftlicher Nachweis des Angrenzereinverstandnisses.

Haustechnische Anlagen

Haustechnische Anlagen — Feuerungsanlagen, offene Ka-mine,
Warmwasserheizungen, Wasserversorgungsanlagen, Abwas-
seranlagen, Ol- und Gasbehdlter... — bediirfen nach Errichtung
aber vor der Inbetriebnahme einer Fachunternehmerbescheini-
gung bzw. des Bezirksschornsteinfegermeisters uber die ord-
nungsgemafle Bauausfiihrung und die sichere Benutzbarkeit.'
Eine vorherige Aufnahme der Nutzung ist unzulassig. Diese
Nachweise sind mit den Bauunterlagen aufzubewahren.?
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Teilung von Grundstiicken

Unter Teilung versteht man die gegeniiber dem Grundbuch-
amt abgegebene einseitige Erklarung des Eigentimers, ei-
nen Grundsticksteil grundbuchmafig allein oder zusammen
mit anderen als neues selbstéandiges Grundstlck zu fuhren.
Hiervon zu unterscheiden sind der reine Vermessungsvor-
gang, die Bildung von Sondereigentum oder die Schaffung
neuer Grundstlickszuschnitte in rechtlichen Sonderverfahren
(Umlegung, Flurbereinigung, ...).

Voraussetzung fir die grundbuchliche Auflassung des neu
geschaffenen Grundstiickes ist die Ubernahme der Ver-
messung in das Kataster. Das Grundbuchamt tragt erst ein,
wenn der Eigentimer die Teilung beantragt hat. Normaler-
weise wird die Teilung im Auftrage und unter Beifligung der
Vollmacht vom Notar oder einem Vermessungsingenieur
beantragt. Bei Grundstiicken mit vorhandener Bebauung
darf durch die geplante Teilung kein bauordnungsrechtlich
unzuldssiger Zustand (z. B. Abstandflachenversto3) geschaf-
fen werden. Daher bedarf die Teilung derartiger Grundstiicke
einer Teilungsgenehmigung gemall § 7 BauO NRW (Bau-
ordnungsrechtliche Teilungsgenehmigung). Diese ist bei der
Bauaufsicht zu beantragen. Uber den Teilungsantrag ist in-
nerhalb eines Monats (bei schriftlicher Verlangerung in ins-
gesamt 3 Monaten) zu entscheiden. Bei Fristliberschreitung
gilt die Genehmigung als erteilt.

Abgeschlossenheitsbescheinigung

Das Wohnungseigentumsgesetz ermdglicht die Bildung von
Sondereigentum unter Auflésung der laut BGB grundsatzli-
chen Einheit von Gebaude und Grundstick. Man unter-
scheidet Wohnungseigentum, Teileigentum (Gewerbe bzw.
Nebenanlage) und Gemeinschaftseigentum. So gehéren in
einem Wohngebaude mit Eigentumswohnungen die Auf3en-
wande, Dach und tragende Konstruktion wie auch Ver-,
Entsorgungs- und Heizungsanlagen als auch allgemeine
ErschlieBungsflachen zum gemeinschaftlichen Eigentum.
Wohnungs- und Teileigentum wird durch Eintragung ins
Grundbuch begriindet. Voraussetzung fiir eine Eintragung

o Kreis Gitersloh

weltgewandt & bodenstandig

—~

ist der dem Grundbuchblatt beizufigende, mit dem Prif-
vermerk der Bauaufsicht versehene Aufteilungsplan und ei-
ne von der Baugenehmigungsbehdrde ausgestellte Abge-
schlossenheitsbescheinigung.

Baulast

Durch Belastung eines oder mehrerer Grundstlcke soll die
Zulassigkeit eines Bauvorhabens erreicht werden, das ohne
die Baulast nicht genehmigungsféhig wéare. In den meisten
Fallen handelt es sich um die Ubernahme von Abstandfla-
chen, die Sicherung der ErschlieBung, den Nachweis von
Stellplatzen auf einem anderen Grundstlick oder die Beseiti-
gung bauordnungsrechtlicher Versté3e bei grenziiberschrei-
tender Bebauung.

Eine Baulast ist eine einseitige offentlich-rechtliche Ver-
pflichtung gegeniiber der Bauaufsichtsbehoérde, mit der der
Grundstickseigentimer in Schriftform freiwillig erklart, auf
seinem Grundstlick etwas zu tun, zu dulden oder zu unter-
lassen, wozu er zunachst nicht verpflichtet ware. Sie liegt
als o6ffentlich-rechtliche Belastung auf dem Grundstiick und
bindet auch die Rechtsnachfolger. Ein L6schen der Baulast
durch die Bauaufsichtsbehorde ist moglich und auf Antrag
des Eigentiimers des belasteten Grundstiickes zu erklaren,
wenn das Erfordernis fir die Baulast durch rechtliche oder
tatsachliche Anderungen entfallen ist. Durch Eintragung in
das bei der unteren Bauaufsichtsbehorde gefiihrte Baulas-
tenverzeichnis wird die Baulast wirksam. Die Verpflichtungs-
erklarung wird in der Regel durch die Bauaufsichtsbehorde
unterschriftsreif vorbereitet. Dem Bauantrag sollte gleich eine
Bereitschaftserklarung des spateren Baulastgebers beige-
fugt sein.

39



[ ] °,
o Kreis Gitersloh

weltgewandt & bodenstandig

Befreiungen, Ausnahmen und Abweichungen

VerstoRt ein Bauvorhaben gegen die Festsetzungen eines Be-
bauungsplanes, so ist die Zulassung einer planungsrechtlichen
Befreiung / Ausnahme oder einer Abweichung von den gestal-
terischen Festsetzungen zu prifen. Es bedarf der schriftlichen
Beantragung und Begriindung — auch bei genehmigungsfreien
Vorhaben.' Die Erteilung eines solchen Bescheides liegt im
pflichtgemaflen Ermessen der Bauaufsichtsbehdrde — der
Bauherr besitzt hier keine Anspruchsposition. Eine Ausnahme
kann nur erteilt werden, wenn der Bebauungsplan den jeweiligen
Ausnahmetatbestand vorsieht. Im Gegensatz zur Befreiung /
Abweichung wird die Ausnahme nicht formlich beschieden;
alle bedirfen jedoch des gemeindlichen Einvernehmens.
Dies gilt nicht fiir die generellen Regelungen im § 23 Abs. 5
BauNVO 90 zu Nebenanlagen und in den Abstandsflachen
zulassigen Bauten.

Befreiungen

Durch die Erteilung einer Befreiung soll in Sonderfallen eine
abweichende Bebauung ermdglicht werden, ohne als Beru-
fungsfall die Norm grundsatzlich zu durchbrechen. Wesent-
liches Tatbestandsmerkmal ist dabei, dass die Grundziige
der Planung nicht berthrt sein durfen. Ein Ruckgriff auf das
frihere Einzelfallerfordernis ist nur insoweit maéglich, als ein
grundsatzliches Durchbrechen der Festsetzungen den Plan
funktionslos werden lasst. Somit wird die Uberlegung, warum das
Abweichen von der Norm hier und nicht an beliebiger Stelle im

1§68 (2) BauO NRW 2§72 (1) BauO NRW °§ 74 (2) BauO NRW

Plangebiet vertretbar ist, immer von entscheidender Bedeutung
sein Weitere Bedingung fir die Erteilung einer Befreiung ist,
dass sie unter Wiirdigung nachbarlicher Belange vertretbar
erscheint. Festsetzungen Uber die zuldssige Art der baulichen
Nutzung sind laut Rechtsprechung durchweg nachbarschiitzend,
wahrend dies bei solchen zum Maf der baulichen Nutzung
nicht der Fall ist — es sei denn, die Befreiung verstolt gegen
das UbermaRverbot. Sind nachbarschiitzende Festsetzungen
betroffen, bedarf es der Beteiligung der betroffenen Angrenzer.
Die Einwendungsfrist betréagt zwei Wochen nach Zugang.2 Hat
der Nachbar nicht zugestimmt ist eine positive Entscheidung
schriftlich zu begriinden.?

Liegen die oben genannten Voraussetzungen vor, so kann
eine Befreiung erteilt werden, wenn zusatzlich einer der drei
nachfolgenden Befreiungsgriinde gegeben ist:

1. Die Befreiung dient dem Wohl der Allgemeinheit
(z. B. Fliichtlingsunterkiinfte, ...) oder
2. das Vorhaben ist stadtebaulich vertretbar
oder
3. es liegt eine ,unbeabsichtigte“ Harte vor — d.h., das

Grundstuick ist objektiv nicht entsprechend den kon-
kreten Festsetzungen des Bebauungsplanes bebau
bar — bodenwertsteigernde und personliche Gesichts-
punkte zahlen nicht dazu.

Eine Befreiung kann kein Mittel sein, eine grundsatzlich fehler-
hafte Planung zu korrigieren oder eine Planung stadtebaulich
weiter zu entwickeln. In diesen Fallen kann der Plan nur durch
eine formelle Anderung korrigiert werden.
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Befreiungsantrag

Betr.: Bauvorhaben A. Schenke in Conshagen, Baumallee 115

Ich beabsichtige, unter Uberschreitung der stlichen Baugrenze
um 3 m, ein Wohnhaus zu errichten.

Begriindung:

Fur das Grundstuck liegt eine stadtebaulich besondere Situation
vor, weil im Gegensatz zum restlichen Baugebiet hier bei vergleich-
barer GrundstlickgroRe nur eine sehr kleine Uberbaubare Flache
vorgesehen ist, die kaum einer Bebauung zugefiihrt werden kann.
Weiterhin ist das Grundstiick im riickwartigen Bereich wesentlich
breiter als die benachbarten Parzellen zugeschnitten. Die stadte-
bauliche Zielvorgabe einer Bebauung dieser Bauzeile ware hier
aufgrund der atypischen Grundstlickssituation in Frage gestellt.

Aufgrund der besonderen Lage ist die Anzahl der potentiellen
Berufungsfalle denkbar gering, so dass hier keine funktionalen
Negativauswirkungen fiir den Bebauungsplan zu erwarten sind.
Auch berlhrt das partielle Abweichen von der ausgewiesenen
Uberbaubaren Flache die Grundziige der Planung nicht einmal
ansatzweise.

Die konkrete Lage auf dem Grundstiick nimmt Ricksicht auf
die Nachbarbebauung, da in der vorgeschlagenen Bauweise
ein gréRtmadglicher Abstand im Rahmen einer Anbauversion
eingehalten wird. AufRerdem verweise ich auf die beiliegenden
Nachbarzustimmungen.

Da das Vorhaben durch diese Befreiung erst eine Bebauung gerade
im Sinne der grundsatzlichen Plankonzeption ermdglicht, ist es
stadtebaulich vertretbar, so dass ein Befreiungsgrund im Sinne
des § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB vorliegt.

(Unterschrift des Antragstellers)

Ich bin mit der vorgelegten Bauausfiihrung einschlieRlich der
beantragten Befreiung einverstanden:

Datum
F. Bonhage R. MuBmann
Eigentimer Flurstiick 1011 Eigentimer Flurstlick 222

Gleicher Text samt Unterschriften auf Lageplan bzw. je nach
Fallgestaltung auch auf Schnitt, Ansicht oder Grundriss

1§69 (2) BauO NRW 2§69 (3) S. 1 BauO NRW

o Kreis Giitersloh
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Bauordnungsrechtliche Abweichung
§ 69 BauO NRW

Bei einem Verstol} gegen gesetzliche Forderungen der Bauord-
nung oder gestalterische Festsetzungen in Satzungen kdnnen
Abweichungsgriinde vorliegen. Dies kann der Fall sein, wenn
die konkrete Bauausfuhrung der Anforderungsintention der
Vorschrift, von der abgewichen werden soll (Sicherheitsstandard
oder das vorgegebene gestalterische Leitbild), gleichwohl ent-
spricht. Die Zulassung von Abweichungen von der Bauordnung,
SBauVO oder von Gestaltungssatzungen sowie planungsrechte
Ausnahmen und Befreiungen sind schriftlich zu beantragen und
zu begriinden. Dies gilt auch auRerhalb des Prifumfangs oder
der Genehmigungsplicht.” In Fallen der Genehmigungsfreiheit
entscheidet die Gemeinde.2 Die Erteilung einer Abweichung
liegt im pflichtgemaflRen Ermessen der Bauaufsichtsbehédrde
mit dem Ziel eines moglichst einheitlichen Gesetzesvollzugs.
Der Bauherr besitzt keine Anspruchsposition. Die Bauordnung
schreibtin § 72 (1) und (2) eine Beteiligung der Angrenzer vor
Erteilung einer Abweichung vor, wenn zu erwarten ist, dass
offentlich-rechtlich geschiitzte nachbarliche Belange berihrt
werden, es sei denn, eine entsprechende Zustimmung liegt
vor. Einwendungen sind innerhalb von 2 Wochen nach Zugang
vorzubringen.

Beabsichtigt die Bauaufsichtsbehdrde im Falle nachbarlicher
Einwendungen trotzdem eine Abweichung zu erteilen, so wird
sie dem Nachbarn eine Durchschrift zustellen. Liegen aller-
dings Verstofle gegen die laut Bauordnung einzuhaltenden
Grenzabstande vor, so ist eine einvernehmliche Lésung mit den
Nachbarn fast immer Voraussetzung fir eine Genehmigung.
Gegenstand einer bauordnungsrechtlichen Abweichung kann
auch der Versto3 gegen eine im Bebauungsplan eingearbeitete
gestalterische Vorgabe gemaf § 89 BauO NRW (Dachneigung,
Drempel, Dachaufbauten...) sein. Hier bedarf es allerdings
zwingend des gemeindlichen Einvernehmens.

Die in den §§ 26 ff BauO NRW ausdriicklich vorgesehenen
Zulassigkeitstatbesténde fiir hier genannte gleichwertige, aber
nicht mit der gesetzlichen Grundforderung Gbereinstimmende
Ausflihrungen sind unter den dort genannten Voraussetzungen
als gesetzeskonform anzusehen - d.h. keine Abweichungen.
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LAGEPLAN

DER BEBAUUNGSPLAN - § 30 BAUGB

Dieser ist das stéadtebauliche Ordnungsinstrument der Gemein-
den im Rahmen ihrer Planungshoheit. Ihm rechtlich gleichge-
stellt ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemaf § 12
BauGB, in dem ein privater Trager die Durchflihrung der vom
Rat beschlossenen Satzung abwickelt.
Beide Plane unterliegen strengen Verfahrensvorschriften insbe-
sondere im Hinblick auf die notwendigen Ratsbeschlisse und
den Abwagungsprozess bezuglich eingegangener Anregungen
und Bedenken. Ein qualifizierter Bebauungsplan muss folgende
Mindestfestsetzungen enthalten.

— Artund Maf der baulichen Nutzung

—  Uberbaubare Flache

—  offentliche Verkehrsflache
Fehlt eine dieser Festsetzungen, so spricht man von einem
einfachen Bebauungsplan, bei dem die fehlenden Festset-
zungen meistens nach den Grundséatzen des Einfligens in die
Umgebungsbebauung oder entsprechend der Aul3enbereich-
statbestande zu priifen sind.

Art der baulichen Nutzung

Die Baunutzungsverordnung als rechtliche Grundlage flr die
Festsetzungsmoglichkeiten in einem B-Plan unterscheidet
11 Baugebietsfestsetzungen: Kleinsiedlungsgebiet (WS) —reines
Wohngebiet (WR) — allgemeines Wohngebiet (WA) — beson-
deres Wohngebiet (WB) — Dorfgebiet (MD) — Mischgebiet (MI)
— Urbanes Gebiet (MU) — Kerngebiet (MK) — Gewerbegebiet
(GE) — Industriegebiet (Gl) — Sondergebiet (SO)
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Der dem Plan zugrunde liegenden bei seiner Verabschiedung
glltigen BauNVO kdnnen die jeweils fur das festgesetzte Gebiet
zulassigen Nutzungen enthommen werden.

MaRB der Nutzung

Mindestfestsetzungen eines qualifizierten B-Planes:

— die Grundflachenzahl (alternativ die maximale GréRe
der Grundflache der baulichen Anlage) und

— die Zahl der Vollgeschosse (alternativ First- bzw. Traufhéhe)

Weiter kann die Geschossflachenzahl bzw. ggf. die Bau-

massenzahl festgesetzt werden. Zusatzliche Festsetzungen zu

Dachneigung, Dachgauben, Drempel... werden auf Grundlage

des § 89 BauO NRW als gestalterische Vorschriften in den

Bebauungsplan eingearbeitet oder als gemeindliche Gestal-

tungssatzung erlassen.

Bauweise § 22 BauNVO

Bei einer mehr als 50 m langen Gebaudeform spricht man von
einer geschlossenen Bauweise. In der geschlossenen Bauweise
missen Gebaude an der Nachbargrenze unter Verzicht auf
Abstandflachen gebaut werden, solange der Bebauungsplan
hier eine Uberbaubare Flache festsetzt bzw. eine solche sich
aufgrund der Umgebungsbebauung einfligt. Auerhalb der
Uberbaubaren Flache leben die Abstandflachen wieder auf. In
der offenen Bauweise werden Einzelgebaude, Doppelhduser
und Hausgruppen errichtet, solange ihre Lange 50 m nicht
Uberschreitet. An den anbaufreien Seiten sind Abstandflachen
einzuhalten.

Veranderungssperre §§ 14 ff BauGB

Uber den Bebauungsplan steuert die Gemeinde die bauliche und
infrastrukturelle Entwicklung in ihnrem Gebiet. Die Veranderungs-
sperre dient der Gemeinde hierbei als Sicherungsinstrument, um
zu unterbinden, dass wahrend des Planaufstellungsverfahrens
die dabei nunmehr verfolgte stéddtebauliche Zielrichtung durch
Einzelbauvorhaben im Vorfeld ausgehohit wird.



Voraussetzung fur den Erlass einer Verdanderungssperre durch
den Rat ist das Vorhandensein eines Aufstellungs- bzw. Ande-
rungsbeschlusses fir einen Bebauungsplan. Dabei muss der
kiinftige Planinhalt zu einem Mindestmal positiv konkretisiert
sein — meist zumindest die Art der Nutzung. Allein das Ziel,
ein bestimmtes Vorhaben zu verhindern, genligt nicht. Nach
Erlass einer Veranderungssperre bedarf es zur Baugeneh-
migung einer ausdriicklichen Ausnahmegenehmigung durch
die Gemeinde. Die Veranderungssperre gilt nicht fiir bereits
genehmigte Bauvorhaben. Liegen die Voraussetzungen fir
den Erlass einer Veranderungssperre als Satzung vor, ist eine
solche aber noch nicht beschlossen oder in Kraft getreten,
so kann das Baugesuch auch zuriickgestellt werden. Die
Baugenehmigungsbehdrde hat auf Antrag der Gemeinde das
Genehmigungsverfahren bis zu 12 Monate auszusetzen, wobei
die Dauer der Zurtickstellung ausdriicklich zu benennen ist.
Bei freigestellten Vorhaben wird die Zuriickstellung durch eine
inhaltsgleiche vorlaufige Untersagung ersetzt.

o Kreis Gitersloh
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Baugenehmigung aufgrund der Planreife

Nach § 33 BauGB kann eine Baugenehmigung schon wahrend
der Aufstellung eines Bebauungsplanes erteilt werden, wenn
dieser einen gewissen Stand der Planreife erreicht hat. Dieser
Zustand kann aber erst nach dem Abschluss des Behordenan-
hérungsverfahrens und der 6ffentlichen Auslegung erreicht sein.
Der Zweck dieses Verfahrens ist, einen Bau schon im Vorgriff zu
genehmigen, wenn anhand der eingegangenen Stellungnahmen
erkennbar ist, dass der Bebauungsplan in der vorliegenden
Form beschlossen werden kann. Der Bauantrag muss mit den
zukUnftigen Festsetzungen vollstandig tbereinstimmen und der
Bauherr hat diese ausdricklich anzuerkennen. § 33 BauGB
bildet ausschlieBlich einen positiven Zulassigkeitstatbestand.
Eine Ablehnung kann hierauf nicht gestiitzt werden.
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© Abbildungen: Stadt Werther

Gestaltungssatzungen § 89 BauO NRW

Im Kreisgebiet haben insbesondere die Stadte Rheda-Wieden-
brick, Rietberg und Werther (s. h. Zeichnungen) zum Schutz
ihrer historischen Innenstadte Gestaltungssatzungen erlassen.
Ziel ist die Erhaltung des Stadtbildes durch teilweise sehr ein-
schneidende gestalterische Vorschriften. Damit will man auch
erreichen, verlorengegangenen Gestaltwert zurlickzugewinnen.
Der Geltungsbereich ist parzellenscharf festgelegt.

Folgende Gestaltelemente sind sowohl fir Fachwerkbauten als
auch Gebaude in massiver Bauweise in diesen Orten pragend:

— symmetrische Satteldacher mit mindestens 45°

— Dachuberstande an Traufe und Giebel

— stehende Offnungsformate fiir Fenster und Tiiren

— stehende Fensterteilungen

— Materialbeschrankung: naturrote Tondachpfannen, heller
glatter AulRenputz, Holz fir Fachwerk, Tiren, Fenster und
Verkleidungen

— enge Traufgassenabstande

— holzbiindig und glatt verputzte Gefache

Mindestanforderungen an Bauvorhaben:

— Dachaufbauten sind nur ausnahmsweise bzw. unterge-
ordnet mit Mindestabstédnden zu Traufe und Ortgang zu
lassig

— Dachfenster kdnnen nur ausnahmsweise zur strafenab-
gewandten Seite zugelassen werden

— Dacheinschnitte sind unzulassig

— bei Grenzbebauung sind Geschosshohen, Traufhdhen und
Dachneigungen aufeinander abzustimmen

— gestalterische Anforderungen an private Freiflachen und
Einzdunungen

— Begrenzung der Flache von Werbeanlagen

— eigenleuchtende Werbung ist unzuldssig.

o Kreis Gitersloh
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Schnitte durch Fachwerkwande
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Fachwerk
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Bei Fachwerk mit Unterteilungen
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Gestaltung

Das Bewusstsein, dass unsere regionale Baukultur einen
Wert an sich darstellt, den es zu erhalten qilt, ist heute all-
gemein konsensfahig und von der jahrzehntelangen natio-
nalsozialistischen Erblast befreit. So ist der Brutalismus der
Funktionsarchitektur der 60iger Jahre einem menschlichen
Architekturmafstab gewichen ohne die Gestaltansatze des
.internationalen Stils“ der 20iger Jahre zu verdrangen.

Der grundsétzlich von Ideologie befreiten Baukultur steht leider
die gestalterische Beliebigkeit unseres Alltagsbauens gegen-
Uber, das nicht zu einer heimeligen Gegenbewegung zu einer
Festschreibung iberholter Bauformen in Form der Schaffung
einer Kunstlandschaft im Sinne einer ,Disney-World“ fihren
darf. 2019 muss auch in 50 Jahren als 2019 ablesbar sein.

Der schwierige Bezug zur regionalen Identitat ist nicht auf
bestimmte Details oder Materialien eingrenzbar. Hier ist gute
Gestalt gefragt, die in einem sensiblen Einfihlungsvermdgen
auf Historisches reagiert, es respektiert und neu interpretiert.
Es geht um ein Gesplir fiir den genius loci, d.h. den ,Geist
des Ortes.”

So sollte gute Architektur sich auf wenige Materialien und
eine begrenzte Formsprache beschranken, die in Proporti-

l # '

on, Materialwahl, Hohenent-
wicklung, Dachneigung und
Fenster- und Turelementen
die Malstablichkeit des regi-
onal gepragten historischen
Umfeldes aufsaugen und in
neuer Form weitergeben.

Dabei ist ebenfalls auf die Ge-
samtwirkung des Straf3enbil-
des oder des Ortsrandes als
eine gestalterische Einheit zu
achten.
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Eine Stadt kann auch durch ein Gewerbegebiet ,Gesicht zeigen“ — Wiedenbriicker Strale in Gutersloh
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Innerstadtische Bebauung an der KokerstralRe in Gutersloh
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Baukultur — was ist das?

~Baukultur”ist kein fest definierter Begriff, der nur ,ausgegraben
und aufpoliert* werden muss, um ihn fur jeden verstandlich
weiterreichen zu kénnen. Baugestalt muss entdeckt, erlebt
und gelebt werden. Baukultur ist Dialog und somit auch ein
zutiefst demokratischer Prozess. So beinhaltet dieser den
Respekt vor dem bestehenden Umfeld und seiner Geschichte
und ermoglicht uns mit diesem Wissen neue Wege zu suchen.

Wir missen weg von dem Alltagsspruch: ,Was den Blrger
schreckt, gefallt dem Architekt®.

Gute Architektur und guter Stadtebau tragt entscheidend dazu
bei, dass wir uns wohl fihlen, dass Menschen zu uns kommen
und bleiben wollen. Die Lebendigkeit und Unverwechselbar-
keit unserer Stadte und Dorfer ist ein entscheidender weicher
Standortfaktor mit zunehmender Bedeutung auch im Hinblick
auf die demographische Entwicklung fiir unseren Wohn- und
Wirtschaftsstandort. Sie ist ein Stlick Lebensqualitat, einer der
Garanten fiir die nachhaltige Wertstabilitat unserer Immobili-
en, beeinflusst durch kulturelle Wertigkeit die internationale
Wettbewerbsfahigkeit und rundet zudem unser Profil als
Urlaubsregion ab.



Dies setzt ein Verstandnis fir regionale und individuelle Ein-
flisse im bebauten Umfeld eines Standortes voraus. Baukultur
bedeutet nicht nur gutes und zeitgemafles Bauen, sondern
auch Offenheit fur Weiterentwicklung — alte Werte mussen
neu erdacht und gebaut werden.

Es ist ein Spannungsbogen zwischen einem reproduzierbaren
Gestaltkatalog aus positiven Gestaltelementen im bebauten
regionalen Umfeld und einem mutigen Suchen nach neuen
Formen unter sensibler Aufnahme und Interpretation des Ortes
(hier: Alt neben Neu in Wiedenbriick).

Wie schon Aristoteles sagte: ,Es gibt Stadte, die sind stumm
und solche, die klingen®

o Kreis Gitersloh
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Entreesituation in Rheda-Wiedenbriick, Am Jagerheim

Baukultur entsteht, wenn einerseits der Respekt vor dem
bestehenden Umfeld und seiner Geschichte gelebt wird und
andererseits Mut aufgebracht wird, alte Werte zeitgemaf
neu zu interpretieren. Dabei ist Baukultur auch Ausdruck
eines konstruktiven und kreativen Dialogprozesses. Insofern
handelt es sich auch um einen demokratischen Prozess der

o Kreis Gitersloh
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Respekt vor dem bestehenden Umfeld und seiner Geschichte
beinhaltet und mit diesem Wissen neue Wege sucht. Gerade
das Gespdir fiir den Ort, seine Unverwechselbarkeit, seine
Nutzungsanspriiche, seine Geschichte, sein ,Hier und Jetzt*
und seine Zukunft geben den Bewohnern mehr als reine
Architekturasthetik.

GrofRzugigkeit durch konsequente Platzbildung in Gutersloh, Berliner Platz, — inzwischen Erganzung und zusatzliche Struktur durch riickwarti-
ge Baumkante
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Ziel einer nachhaltigen Gestaltoffensive muss ein wechselsei-
tiger Agenda — Prozess sein unter aktiver Einbindung sowohl
der Burger und politischen Entscheider als auch zukunftsori-
entierter Planer sein. So sollte Weg bereitet werden flr eine
breite aktive Beteiligung in Baugestaltfragen ohne aber am
Ende Fachlichkeiten zu negieren. Fachleute und Verantwort-
liche mussen den Mut haben, sich der Diskussion zu stellen,
sich mit unbequemen Fragen und Antworten auseinanderzu-

Architektur als Verzahnung mit dem Umfeld — Hotelanlage in Harsewinkel, Marienfeld, Klosterhof

setzen ohne anspruchsvolle Entwicklungen zugunsten einer
vermeintlich schnellen Akzeptanz aufzugeben.

Fazit: Wir brauchen gute Architekten — aber auch Menschen,
die in der Lage sind, die Qualitaten zu erkennen, sie bewusst
zu geniefRen und die somit dazu beitragen, die Lebendigkeit
unseres Lebensumfeldes bewusst und positiv mit zu gestalten.
Kurzum — es ist wichtig, den Dialog Uiber gute Baugestalt zu
fuhren und Herzen und Kdpfe unserer Blrger zu erreichen.

Stadtebauliche StralRenpragung durch ein Altenheim — Harsewinkel, Dechantsfeld / Jahnstrale
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Wir miissen weg von der Beliebigkeit der medialen Pragung
die heute in unseren Képfen verankert ist und wieder ein
Verstandnis entwickeln fiir klare Formen. Das ,Gesicht” eines
Gebaudes wird gepragt durch ein harmonisches Miteinander
von Turen, Fenstern, Gliederung, Dachneigung, Vorbauten,
Materialwahl etc.
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Historische Elemente eingebettet in zeitgendssische Architektur erzeugt Spannungsbdgen und Lebendigkeit
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Eine Stadt lebt auch von Events — Christkindlmarkt in Wiedenbriick
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Rhythmus und MaRstablichkeit pragen Altstrukturen — wie hier im historischen Ortskern Wiedenbrtick
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Alt und Neu in Borgholzhausen, Steinhagen, Giitersloh und Marienfeld




© Stadt Giitersloh, Dr. Michael Zirbel / Abbildungen: NRW.Urban

Der Konversionsprozess in Giitersloh —
eine Chance fiir die Stadt

Eine lange Tradition wird bald ihr Ende finden. Beginnend
mit dem bereits erfolgten Abzug der britischen Truppen vom
Flugplatz werden nach und nach in Gutersloh, in Ostwestfalen
und in ganz Nordrhein-Westfalen die hier seit 1945 statio-
nierten Truppen der British Forces Germany ihren Standort
Deutschland verlassen. Durch den Abzug werden grofe seit
Uber einem halben Jahrhundert fur eine militdrische Nutzung
reservierte Flachen frei und kdnnen anders genutzt werden.

In Gitersloh gibt es Plane, den Flugplatz zu einem interkommu-
nalen Gewerbegebiet auszubauen. Fur die im Stiden gelegenen
Mansergh Barracks, die bis 1945 Nachrichtenkaserne hieR3,
werden ebenfalls Plane entwickelt, die neue Chancen fiir den
Wirtschaftsstandort Gitersloh ermdglichen.

Gleichzeitig werden einige Hundert Wohnungen frei, die jetzt
von britischen Staatsblirgern bewohnt werden. Etwa ein Drit-
tel davon — rund 300 Wohnungen — gehdren dem Bund und
werden von der 2005 gegriindeten Bundesanstalt fiir Immo-
bilienaufgaben verwaltet.

Der Handlungsbedarf, der sich aus dem Abzug der britischen
Truppen und den frei werdenden Wohnungen ergibt, ist offen-
sichtlich. Dabei ist die Struktur der zuséatzlichen Wohnungen
sehr unterschiedlich. Es liegt Wohnungseigentum an einzelnen
Gebauden und Einfamilienhdusern vor, wie auch Eigentum
an mehreren Gebauden sowie Eigentimergemeinschaften
und Eigentum in den Handen von Wohnungsgesellschaften.

Auch die Wohnungstypen unterscheiden sich hinsichtlich
Baujahr, Erhaltungszustand, Wohnform oder energetischem
Standard. Die Spanne reicht von Mietwohnungen in einfachen
Lagen uber Wohnungen in Doppelhdusern in mittleren Lagen
bis hin zu den Offiziersvillen in Dalke- und Stadtparknahe.

Die frei werdenden Wohnungen sind als Chance fiir die Zukunft
zu sehen. Geeignete Strategien binden diese Wohnungen in
den Gutersloher Wohnungsmarkt ein. Chancen stecken auch
in dem schrittweisen Abzug der britischen Truppen, so dass
die Wohnungen erst nach und nach zur Verfligung stehen. Die
Strategie fligt also markwirtschaftliche und stadthistorische wie
auch sozial- und gesellschaftsvertragliche Aspekte zusammen.
Es wird jetzt darauf ankommen, die neue Situation als Chance
zu begreifen und mit langfristigen Strategien zu verbinden.




Der unbeplante Innenbereich — § 34 BauGB

Grol3e historisch entwickelte Gemeindebereiche sowie grofiere
organische Siedlungsansatze im Aufenbereich von einigem
Gewicht sind haufig unverplant. Dieser unbeplante Innenbe-
reich wird durch die vorhandene Bebauung, die fiir sich einen
Bebauungszusammenhang bilden muss, gepragt. Hinzutretende
Bauten mussen sich an bestehende Strukturen anpassen —
dies gilt nicht fur Fragen der Baugestalt. Das Vorhaben muss
sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und
der Uberbauten Grundsttckflache in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfiigen. Dabei kann ein leichtes Uberschreiten
des vorgefundenen Rahmens durchaus zulassig sein, sofern
keine zusatzlichen bodenrechtlichen Spannungen hierdurch
ausgeldst werden. Eine Ausweitung des bebauten Bereiches
durch ein Vorschieben der Bebauung in den AuRenbereich
scheidet aus.

§ 34 Abs. 2 BauGB schreibt die entsprechende Anwendung
der neuesten Baunutzungsverordnung fir die Art der baulichen
Nutzung vor, wenn die Eigenart der ndheren Umgebung, in
der das Vorhaben ausgefiihrt werden soll, einem ihrer Ge-
bietstypen entspricht. Fir die anderen Aspekte (Hohen, GFZ,
Bauweise, ...) gilt nach wie vor das Erfordernis, sich in die
nahere Umgebung einzufiigen.

§ 34 Abs. 3 BauGB regelt den Schutz zentraler Versorgungs-
bereiche der Gemeinde vor Kaufkraftabfluss durch grof¥fla-
chige Einzelhandelsbetriebe in peripheren Lagen. In diesem
Zusammenhang besteht fiir jede Gemeinde die Notwendigkeit
Uber ein Einzelhandelskonzept die Zentralen- bzw. Nachver-
sorgungsbereiche zu bestimmen. § 34 Abs. 4 BauGB regelt die
Méoglichkeiten der Gemeinden, per Satzung im Zusammenhang
bebaute Ortsteile festzulegen.

o Kreis Gitersloh

weltgewandt & bodenstandig

AuBenbereich — § 35 BauGB

Der Auf3enbereich soll grundséatzlich von Bebauung freigehalten
werden. Bei dieser einschneidenden Vorgabe hat der Bundes-
gesetzgeber die unterschiedlichsten Beweggriinde gehabt:

— Schonung des Naturhaushaltes
— Erhalt des Landschaftsbildes zum Zwecke der Erholung
— Schutz der gemeindlichen Infrastruktur

Von diesen Einschrankungen sind privilegierte (bzw. be-
gunstigte) Vorhaben ausgenommen. Sie sind grundsatzlich
planungsrechtlich im Aufenbereich zuldssig, solange die
Erschlielung gesichert ist und 6ffentliche Belange wie Land-
schaftsschutz, StralRenrecht, etc. nicht entgegenstehen (bzw.
nicht beeintrachtigt werden). Alle im AuRenbereich zulassigen
Vorhaben sind in einer flachensparenden und den Auf3enbereich
schonenden Weise auszufiihren.

Der Ermessensspielraum, sonstige Bauvorhaben zuzulassen,
wird dadurch eng begrenzt, dass sonstige Bauvorhaben schon
durch ihre Vorbildwirkung 6ffentliche Belange beeintrachtigen.
Ist dies ausnahmsweise nicht der Fall, besteht méglicherweise
ein Rechtsanspruch auf Genehmigung im Rahmen der ver-
fasssungsrechtlichen Gewahrleistung des Eigentums.

Historie

Erste Ansatze eines raumlich ordnenden Gestaltungswillens sind
im PreuRischen Gesetz Giber die Griindung neuer Ansiedlungen
1904 zu finden, in dem in § 13 eine Ansiedlungsgenehmigung
als Voraussetzung fir eine Baugenehmigung von Wohnhausern
im AuBenbereich gefordert wird.

Mit § 3 Bauregelungsverordnung sollte ab 1936 eine Zer-
siedlung im Reichsgebiet verhindert werden. Leitgedanke:
Dem Charakter des Aufienbereichs entspricht es, dass dort
nur eingeschrankt gebaut werden darf.

Mit § 35 BBauG erhélt dieser Leitgedanke 1960 seine aus-
gepragteste Fassung: Der AuRenbereich ist von ihm we-
sensfremder Bebauung freizuhalten.
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Privilegierte Vorhaben

Land- und forstwirtschaftliche Betriebe
§ 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Was ist Landwirtschaft

Es gibt drei Formen der Landwirtschaft:

- Haupterwerb - Privilegierung gegeben
- Nebenerwerb - Privilegierung gegeben
- Hobby - Privilegierung nicht gegeben

Neben Ackerbau und Viehzucht z&hlen auch der Erwerbs-
obstbau, der Weinbau, die gewerbliche Fischzucht, Pensi-
onstierhaltung, ... als landwirtschaftlich privilegierte Nutzung.
Voraussetzung fir einen landwirtschaftlichen Betrieb ist die
unmittelbare Bodenertragsnutzung, bei der pflanzliche und
tierische Erzeugnisse in nicht unerheblichem Maf auf eigenen
Betriebsflachen gewinnbar sind. Insbesondere bei Nebener-
werbslandwirten kommt es fur die baurechtliche Annahme eines
privilegierten landwirtschaftlichen Betriebes darauf an, dass die
Nachhaltigkeit der landwirtschaftlichen Tatigkeit hinreichend
gesichert ist. Es muss sich um ein auf Dauer lebensfahiges
Unternehmen handeln. Ein Indiz ist hierbei die GréRe der
bewirtschafteten Betriebsflache und das Verhaltnis von Eigen-
tums- zu Pachtflache. Ein weiteres Indiz fir die Nachhaltigkeit
ist die auf Dauer ausgerichtete Einkommenserzielung aus
landwirtschaftlicher Tatigkeit Giber die Eigenversorgung hinaus.
Hier werden Einkunfte aus der Verpachtung von Flachen oder
Gebauden als auch aus landwirtschaftlichen Renten nicht an-
gerechnet. Je kleiner die landwirtschaftliche Nutzflache ist, je
geringer der Kapitaleinsatz, d.h. je geringer die Zahl der Tiere
und Maschinen ist, um so stérkere Bedeutung kommt dem
Indiz der Gewinnerzielung zu.

Somit kommt gerade hier der Art und Bewirtschaftung des
Betriebes, dem Zustand der Betriebsgebaude und -maschinen,
dem Viehbesatz sowie der Investitionstatigkeit der letzten Jahre
als auch der persdnlichen Eignung des Betriebsfiihrers eine
besondere Bedeutung zu.
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Das privilegierte Bauvorhaben

Das fur eine landwirtschaftliche Nutzung beantragte Bau-
vorhaben muss selber dieser privilegierten Nutzung dienen, das
heilt, es muss in einer tatsachlichen funktionalen Beziehung
zum landwirtschaftlichen Betrieb stehen. Dabei ist nicht der
behauptete Zweck, sondern seine wirkliche Funktion entschei-
dend. Grundsatzlich darf immer nur ein untergeordneter Teil
der Betriebsflache mit Gebauden bebaut werden.

Handelt es sich um einen zukunftsgerichteten landwirtschaftli-
chen Betrieb, ist die erste Wohnung als Betriebsleiterwohnung
grundsatzlich anzuerkennen.

Der ausgelaufene Nebenerwerbsbetrieb

Hier handelt es sich meist um Nutzungsanderungsbegehren
in Wohnen oder Gewerbe im Rahmen des Strukturwandels
in der Landwirtschaft gemaR § 35 Abs. 4 Nr. 1 BauGB. Be-
glinstigte Betriebe sind in der Praxis naturgemaf solche,
die die Intensitat ihrer Betriebsfliihrung meist kontinuierlich
heruntergefahren haben. Insofern erscheint es hier bei der
Ermittlung der Gewinnerzielung statthaft, Aspekte aus dem
Bereich der betrieblichen Abschreibung auf3en vor zu lassen,
solange eine ernsthafte Bewirtschaftung jenseits der Hobby-
grenze erkennbar vorhanden war. Bei einer bewirtschafteten
Flache von unter 2 ha wird es auch unter Bertcksichtigung
der Besonderheiten des Einzelfalles schwer werden, noch von
Landwirtschaft zu sprechen.



Der zukunftsgerichtete Nebenerwerbsbetrieb:

Hier handelt es sich um landwirtschaftliche Betriebe, die in den
Neubau von meist betrieblicher Gebdudesubstanz investieren
wollen. Der Nebenerwerbslandwirt geht der landwirtschaftlichen
Tatigkeit nicht ausschliellich oder tiberwiegend nach. Anderer-
seits ist durch einen Gewinn von mindestens 4.000,-- € im Jahr
vor Steuer die Nachhaltigkeit der Gewinnerzielung gegeben.
Als Bodengrundlage wird von mindestens 4 ha (Eigentum /
langfristige Pachtvertrdge = 9' bis 12 Jahre) ausgegangen.
Aufgrund der derzeitig enormen Schwierigkeiten, langfristige
Vertrage zu erhalten, wird ggf. auf eine erganzende agrarstruk-
turelle Beurteilung der LWK zurtickgegriffen. Die BaumaRRnahme
muss zudem der landwirtschaftlichen Betriebsfiihrung dienen.
Rohgewinn = landwirtschaftl. Umsatz - betriebliche Kosten
Gewinn vor Steuer = Rohgewinn x 0,5 (Festkostenanteil)
Bei Nebenerwerbsbetrieben im Grenzbereich zum Haupterwerb
kann inflationsbereinigt gemal Rechtsprechung ab ca. 15.000,--
€ Gewinn vor Steuer der Anspruch auf ein Altenteiler Wohnhaus
gegeben sein (OVG Lineburg, Urteil v. 30.9.1990, BRS 50 NR.
89). Hier ist allerdings regelmafig in einem Ortstermin zu er-
mitteln, ob sowohl Gebaude, Fahrzeugbestand und Viehbesatz
als auch die beruflichen und persénlichen Gesamtumstande
des Betriebsflihrers die Einschatzung als zukunftsorientierten
Betrieb rechtfertigen.

Haupterwerbsbetriebe:

Haupterwerbsbetrieben steht fiir den Generationenwechsel
zusatzlich ein Altenteiler Wohnhaus mit ca. 130 gm Wohnflache
zu. Die maximale Entfernung des Altenteilers von der Hofstelle
wird von einer Ruf- und Sichtbeziehung zu den Stallgebauden,
den konkreten betriebsorganisatorischen Erfordernissen, der
raumlich funktionalen Einbeziehung in den Arbeitsablauf aber
auch die Auswirkzungen des Standortes auf die naturlichen
Begebenheiten des Landschaftsbildes mitbestimmt. Somit ergibt
sich je nach Einzelfallsituation, dass eine raumlich-funktionale
Integration in das Hofgeschehen bei einem Abstand von 50 m
bis 100 m in den meisten Fallen anzuerkennen ist.

' § 2 (1) Landpachtgesetz vom 25. Juni 1952

o Kreis Gitersloh

weltgewandt & bodenstandig

Fir grolRe Haupterwerbsbetriebe ist je nach Betriebsstruktur
maoglicherweise die Voraussetzung fiir eine betriebsgebundene
Landarbeiterwohnung gegeben. Haupterwerbsbetriebe sind
in der Regel mit einem Dauerbedarf von 1,5 Arbeitskréaften
zu veranschlagen. Hier ist allerdings die besondere familiare
Situation mit zu beriicksichtigen (Ehefrau, Altbauer, ...). Fur
eine Arbeitskraft wird daher eine Arbeitsleistung von 2.300
Arbeitsstunden pro Jahr veranschlagt. Fir eine zusatzliche
landwirtschaftliche Fremdarbeitskraft (die eine betrieblich
bedingte Landarbeiterwohnung im reproduktiven Bereich auf
der Hofstelle erfordert) werden 1.680 Arbeitsstunden pro Jahr
angesetzt. Somit waren hierflr ca. 4.000 Jahresarbeitsstunden
nachzuweisen.

Gartenbaubetriebe: § 35 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Gartenbaubetriebe, die ausschliefilich einer pflanzlichen Produk-
tion / Ziichtung dienen (kein Verkauf; kein Landschaftsbau;...),
sind grundséatzlich privilegiert. Besitzen sie keine eigene Bo-
dengrundlage aufRerhalb der Baulichkeiten (Gewachshaus),
so sind sie gemaR § 35 Abs. 1 Nr. 2 BauGB privilegiert. Ein
Altenteil als auch eine spatere beglinstigte Nutzungsanderung
scheiden hier aus.
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Aufgrund besonderer Anforderungen in den AuRenbe-
reich gehorende Betriebe: §§ 35Abs. 1 Nr. 3-7 BauGB

Nr. 4 ...wegen herausragender Emissionen
- Intensivtierhaltung solange aufgrund der Tierzahlen
nicht der Schwellenwert zur UVP-Vorprifung tber-
schritten wird; Tierheim...
Nr. 4 ... bei besonderen Anforderungen an die Umgebung:
- Bienenhauser; Lungenheilplatze; Sagewerke, soweit
sie mit Wasser betrieben werden
Nr. 4 ... wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung:
- Aussichtstiirme; Grillplatze, soweit die Allgemeinheit
Zutritt hat; Skilift; Tierpark; Jagdhdtte; ...
Nr. 3 ... die der 6ffentlichen Versorgung dienen:
- Fernmelde-, Elektrizitats-, Gas-, Warme- und Was-
seranlagen; Anlagen der Abwasserwirtschaft; ...
Nr. 3 ... ortsgebundene Betriebe:
- Sandgruben; Ziegelei; ...
Nr. 5 ... Wind- und Wasserenergieanlagen:
Nr. 6 ... Biogasanlagen bis 2,0 MW Feuerungswarmeleist.
Nr. 8 ... Solaranlagen an Wand und Dach zul. Geb&aude

o Kreis Gitersloh

weltgewandt & bodenstindig

Begiinstigte Vorhaben

Im Laufe der Jahre hat der Gesetzgeber eine Reihe von
Vorhaben auf der Basis eines erweiterten Bestandsschutzes
begtinstigt — § 35 Abs. 4 BauGB. Trotz ihrer planungs-rechtli-
chen Zulassigkeit reicht es jedoch, wenn 6&ffentliche Belange
— Immissionsschutz, Gefahrdung der Wasserwirtschaft, Stra-
Renrecht, ... —auch nur berihrt (beeintrachtigt) sind, um eine
Genehmigung auszuschlieRen.
Diesen Vorhaben kénnen nur folgende 6ff. Belange nicht
entgegengehalten werden:
— Darstellung des Flachennutzungsplanes
— Darstellung eines Landschaftsplanes
— Beeintrachtigung der naturlichen Eigenart der Land-
schaft
— Entstehung, Erweiterung oder Verfestigung einer
Splittersiedlung
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Nutzungsidnderung land- und forstwirtschaftlich
privilegierter Vorhaben: § 35 Abs. 4 Nr. 1 BauGB

Der Gesetzgeber schafft hier zur Unterstiitzung des Struk-
turwandels in der Landwirtschaft den rechtlichen Rahmen, bisher
tatsachlich land- oder forstwirtschaftlich genutzte Gebaude einer
neuen Nutzung zuzufiihren. Diese erleichterte Nutzungsande-
rung findet nur einmal statt. Die Nutzungsanderung setzt einen
substanziellen Erhalt des Gebaudes voraus. Bei der Prufung
der Genehmigungsfahigkeit werden neben der Prifung der
Erschliefung sowie Offentlicher Belange (s.o.) insbesondere
immissionsrechtliche Belange gepriift. Gesundheitliche Beein-
trachtigungen der neuen Nutzer durch Geriiche oder dadurch
bedingte Einschrankungen in der Betriebsflihrung benachbarter
Betriebe sind auszuschlieflen. Spezielle Voraussetzungen:

Baubestand:
- Vor mehr als 7 Jahren zulassigerweise errichtet
- Ist erhaltenswert (nicht abgéngig / wirtschaftlicher Wert)
- Die Baumafinahmen diirfen nicht zu einem Neubau
in gleicher Gestalt fihren

Privilegierung des Baubestandes:

- Es handelt sich um ein legales, privilegiert genutztes
land- oder forstwirtschaftliches Gebaude
- Das Gebaude muss noch durch die landwirtschaftliche

Nutzung gepragt sein:

-  Die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung darf
nicht langer als 7 Jahre zurlckliegen — in NRW ist
diese Vorgabe unbefristet ausgesetzt'

- Eine Zwischennutzung fuhrt zur Unzulassigkeit

Hofstelle:
- Das Gebaude steht im rdumlich-funktional. Zusammen-
hang mit den landwirtschaftlichen Betriebsgebauden:
- unmittelbare Nahe (Altenteiler) oder Bestandteil
- keine allein stehende Scheune
- Es muss ein landwirtschaftliches Wohngebaude
vorhanden gewesen sein.

" Anderungsgesetz BauGB-AG NRW vom 21.07.2018
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Die duBere Gestalt wird im Wesentlichen gewahrt:
Im Rahmen der Nutzungsénderung erfolgt ein innerer
Umbau bei Erhalt der AuRenhiille — der Kubaturerhalt ist
bis auf kleine Bauteilansatze zwingend. Als solches gilt
noch:

- Herstellen neuer Offnungen in der AuRenwand

- untergeordnete Dachaufbauten ...

- Verklinkerung

Die neue Nutzung:

Es muss eine zweckmaRige Verwendung sein:

- Die dufiere Gebaudesubstanz genlgt erkennbar den
Anspriichen der beabsichtigten Nutzung

- Zur Zeit ist kein Anbau funktional notwendig

- AuBenlagerflachen sind nicht vorgesehen

- Es sind hochstens drei zusatzliche Wohnungen je
Hofstelle zu den privilegierten Wohnungen zulassig

Betriebliche Abgéngigkeit:

Es ist eine Baulast zu ibernehmen, keine Neubebauung
als Ersatz fiir die aufgegebene Nutzung vorzunehmen, es
sei denn, die Neubebauung wird im Interesse der Ent-
wicklung des Betriebes erforderlich.



Der Wohnhausersatzbau

Die Neuerrichtung eines gleichartigen, zulassigerweise er-

richteten Wohngebaudes ist unter folgenden Voraussetzungen

(§ 35 Abs. 4 Nr. 2 BauGB) zulassig:
Das bestehende Gebdude muss Missstédnde und Mangel
aufweisen.

— Esistan gleicher Stelle zu errichten, d. h. in unmittelbarer
Nahe, ohne exponierter in der Landschaft zu liegen.

— Der Eigentimer muss hier tuber 2 Jahre gewohnt haben.

— Die vorgesehene Nutzung des Neubaus muss fiir den
Eigenbedarf des Eigentiimers oder seiner Familie sein.

— Ein Abriss des Altbaus ist sicher zu stellen.

— Im Erbfall wird die Eigennutzung des Voreigentiimers dem
Neueigentiimer zugerechnet.

Ersatzbau aufgrund auBergewohnlicher Ereignisse

Voraussetzungen des § 35 Abs. 4 Nr. 3 BauGB:

— Es muss ein zulassigerweise errichtetes Gebaude sein.

— Die Zerstérung muss auf einen Brand, ein Naturereignis
oder ein anderes unabwendbares Ereignis zurlickzufiihren
sein. Hierzu zahlt kein altersbedingter Zerfall wie der Ein-
sturz morschen Mauerwerks bei Renovierungsarbeiten
oder der Zusammenbruch einer funktionslos gewordenen
Ruine unter Sturmeinwirkung.

— Der Wiederaufbau muss alsbald beabsichtigt sein; d. h. er
muss in der Regel innerhalb von 2 Jahren nach dem Brand
oder Sturm beantragt werden.

— Der Neubau muss in Nutzung u. GroR3e gleichartig sein.

— Der Wiederaufbau hat an gleicher Stelle zu erfolgen.

Krels Gutersloh

weligewand& &bodenstindig

Erweiterung zuldssigerweise errichteter Wohnge-
baude

Voraussetzungen nach § 35 Abs. 4 Nr. 5 BauGB:

— das Gebaude ist zuldssigerweise errichtet

— die Wohnnutzung ist auch heute noch rechtlich zulassig

— die Erweiterung muss unter Berilcksichtigung des Be-
standes und der Wohnbedirfnisse angemessen sein —

s. h. unten Wohnflachenobergrenzen

— Dbei Errichtung einer zweiten Wohnung — auch durch Neu-
bauvolumen gilt zudem:

— Die zusatzliche Wohnung muss wie auch die erste flr
den Eigenbedarf des Eigentimers und seiner Familie
bestimmt sein.

— Beide Wohnungen miissen aufgrund ihrer Grund-
rissgestaltung in einem solchen raumlichen Zusammenhang
stehen, dass eine Teilung in zwei selbstandige Gebaude
nicht méglich wird.

Wohnflache

Zur Wohnflache einer Wohnung gehort die Summe der an-
rechenbaren Grundflache der Einzelrdume; d.h. fiir Bereiche
zwischen 1 m und 2 m H6he nur zur Halfte der Grundflache.
GemalR § 42 II. BerechVO' (letzter Stand: §§ 2 ff WoFIV)? sind
Zubehérraume (Keller, Waschkiche, Abstellraum aulRerhalb
der Wohnung, Trockenraume, Garagen, ...), Wirtschaftsraume
sowie Raume, die bauordnungsrechtlich nicht als Aufenthalts-
raume geeignet sind und Geschaftsraume nicht der Wohnflache
zuzurechnen. Laut § 44 | (3) Il. BerechVO koénnen fir eine
Wohnung 10% als Verkehrsflachenanteil abgezogen werden;
flr zwei nur, wenn nicht beide Wohnungen abgeschlossen sind.

Wohnflachenobergrenzen

Gemal AulRenbereichserlass NRW 20112 sind abweichend von
der Fuf3note 1 fiir ein Einfamilienhaus 160 gm und 250 gm fur
ein Zweifamilienhaus als Obergrenze anzusetzen. Ab der 5-ten
Person je Wohnung erhéhen sich die Werte um jeweils 20 gm.
Diese Wohnflachenobergrenzen gelten nicht fur die Nut-
zungsanderung landwirtschaftlicher Betriebsgebaude. Zudem ist
hier der Anbau einer weiteren Wohnung fir den Familienbedarf
gemaf Aulienbereichserlass? erst nach 7 Jahren zulassig.

" §44 1.BV/§4 WoFIV/Nr 2.1+2.2DIN 283 2 abgeleitet aus Rechtsprechung zu § 39 Il. WoBauG (BVerwG v. 31.5.1988 NVwZ 1989, 355)

3 augelaufen aber noch Quelle der Erkenntnis
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Bild der Kulturlandschaft pragende Gebaude
§ 35 Abs. 4 Nr. 4 BauGB

Die Nutzungsénderung von erhaltenswerten, ,das Bild der

Kulturlandschaft pragenden Gebauden®, ist, auch wenn sie

aufgegeben sind, zuzulassen, wenn sie einer ,zweckmafi-

gen Verwendung der Gebaude und der Erhaltung des Ge-
staltwertes dient.”

Ein solches Gebdude muss einen erkennbaren Wechselbe-

zug zwischen der von Menschen mitgestalteten umgebenden

Kulturlandschaft und dem Bauwerk als Zeugnis seiner Zeit

aufweisen. Nicht jedes Denkmal pragt die Kulturlandschaft —

andererseits muss es aber nicht ein Denkmal sein.

Die Priifung kann zweistufig vorgenommen werden:

1. st fur dieses Objekt der Gestaltwert in der Kulturland-
schaft (auch unter Berticksichtigung der Nachbargebaude)
gegeben?

2. Dienen die vorgesehenen Umbaumafinahmen fiir die
neu beantragte Nutzung dem Erhalt des Gebaudes und
des Gestaltwertes?

Wahrend Stufe 1 auch als Voranfrage unter Angabe der be-

absichtigten Nutzung abgeklart werden kann, bedarf es flr

Stufe 2 umfassender bautechnischer Unterlagen von hohem

Detaillierungsgrad — schlieBlich ist der grundsatzliche Erhalt

der Substanz in Verbindung mit dem Erhalt des Gestaltwertes

Voraussetzung fir eine Baugenehmigung. Bei der Erarbeitung

der Bauvorlagen ist es gerade hier ratsam, einen Fachmann

hinzuzuziehen, der nicht nur den Gestaltwert dokumentiert,
sondern auch mit einer Schadenskartierung und der Beratung
bautechnischer Details auf der Baustelle ein Ergebnis ohne

Verlust des Bestandschutzes garantiert.

o Kreis Gitersloh
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Im Kreis Gitersloh treffen sich zwei Kulturlandschaften, de-
ren unterschiedliche historische bauliche Auspragung in der
Hauslandschaft auch dem Laien sofort ins Auge springt:

Das Ostminsterland (s.o.) im Flachland des Altkreises Wie-
denbriick und im Altkreis Halle das vom Teutoburger Wald
gepragte Ravensberger Land (s.u.).




Krels Gutersloh

weligewand( &bodenstindig

Nutzungsanderung + Ersatz landwirtschaftlicher
sowie der Kulturlandschaft dienender Gebaude,

§ 35Abs. 4 Nr. 1S. 2i.V.m. Nr. 4 BauGB

Die Nutzungsanderung landwirtschaftlicher Gebaude kann
dann auch zu deren Neubau fiihren, ,wenn das urspriingliche
Gebaude vom auBeren Erscheinungsbild auch zur Wahrung
der Kulturlandschaft erhaltenswert ist.”
Hier missen samtliche Tatbestandsvoraussetzungen beider
Rechtsgrundlagen vorliegen:
Im Bestand muss es sich um
- ein ehemals landwirtschaftliches Geb&aude unter den
Tatbestandsvoraussetzungen des § 35 Abs. 4 Nr. 1
BauGB handeln (s.h. S.70)
- einin seinem duReren Erscheinungsbild dem Erhalt
der Kulturlandschaft dienendes Gebaude handeln
und damit die Voraussetzungen des § 35Abs. 4 Nr. 4
BauGB erfiillen (s.h. S.73)
- einaufgrund von baulichen Mangeln nicht erhaltbares
Gebaude handeln
Dabei kann der Standort des Ersatzgebaudes vom Altstandort
geringfligig abweichen.

Grundsatzliche Voraussetzung ist zudem, dass keine starkere
Belastung flr den AuRenbereich zu erwarten ist.

Weitere Hinweise zur Rechtsauslegung finden sich im BauGB-
AndG 2013 — Mustererlass Fachkommission Stadtebau vom
20. September 2013 auf Seite 21ff.

Aufgrund der sehr weitgehenden Rechtsfolgen ist hier von einer
detaillierten Bestanderfassung im MaRstab 1:50 und prazisen
Aussagen zur Materialitat der sichtbaren Einzelgewerke bis hin
zur Konstruktion auszugehen um spéater auch sicherstellen zu
kénnen, dass der Gestaltwert méglichst unter Verwendung der
vorhandenen Materialien und der Wiederausbildung historische
Detailpunkte erhalten werden kann.




Nur im Rahmen von Nutzungsanderungen kann ein Eindruck
unserer urspringlichen Kulturlandschaft erhalten bleiben.
Ob Pension, Kaffee, Wohnhaus, Werkstatt, Schlafen im Heu
oder Museum — neue Nutzungen auf alten Hofen tragen dazu
bei, unsere Kulturlandschaft in ihrer Identitat zu erhalten und
Fortzuentwickeln. Neues muss nach Neuem aussehen — sollte
sich aber in Gestalt, Gliederung und Materialwahl vom Alther-
gebrachten inspirieren lassen.
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o Kreis Giitersloh
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Funktionenwandel und technischer Fortschritt andern das
Gesicht unserer Kulturlandschaft. Dabei verliert die Kultur-
landschaft ihre regionale Identitat durch funktional bestimm-
te Bauten, die sich in der BRD immer mehr gestalterisch
angleichen. Dieser Beliebigkeit kann man jedoch schwerlich
Uberlebte Gestaltvorgaben entgegensetzten ohne Gefahr zu
laufen, sowohl die rechtliche Basis zu verlassen als auch eine
Kunstlandschaft im Sinne einer ,Disney World“ ohne Bezug
zum Jahr 2019 zu rekonstruieren.



o Kreis Gitersloh
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Erweiterung eines legalen Gewerbebetriebes
§ 35 Abs. 4 Nr. 6 BauGB

Voraussetzungen:

Es gibt einen zulassigerweise errichteten Gewerbebe-
trieb, d. h. der Betrieb muss formell oder materiell recht-
maRig errichtet worden sein.

Die Erweiterung muss im Verhaltnis zu den vorhandenen
Betriebsgebauden angemessen sein:

Diese Beurteilung entzieht sich einer Mathematisierung.
Im Regelfall ist die Angemessenheit bei einer Erweiterung
von 30% bei eingehender Begriindung im Einzelfall noch
belegbar. Die Betriebsstruktur muss dabei nach der Er-
weiterung der alten funktional entsprechen. Eine Erweite-
rung ist unzuldssig, ,wenn der Betriebsinhaber bei wie-
derholten Betriebserweiterungen das Ziel verfolgt, ein
Gesamtvorhaben, das den Rahmen des Angemessenen
sprengt, in Teilakte zu zerlegen und zeitlich gestaffelt
auszufuhren® — Salamitaktik. Demgegenuber ist eine An-
gemessenheit laut Herrn Upmeier, Vizeprasident VG
Munster a.D., ,gleichwohl nicht ausgeschlossen, wenn die
jeweilige Erweiterung fiir eine gewisse Zeitdauer einen
neuen Stand des Betriebsgeschehens gebildet hat ... und
danach neue Griinde fiir eine erneute Erweiterung ent-
standen sind."!

Eine weitere Voraussetzung ist der funktionale Zusam-
menhang zwischen den vorhandenen BauR 91, 725.

AuBenbereichssatzungen
§ 35 Abs. 6 BauGB

Gibt es einen Siedlungsansatz von mindestens 10 - 15 Wohn-
hausern, der nicht durch benachbarte Hofanlagen gepragt ist
und eine gewisse Geschlossenheit erkennen lasst, so kann
die Gemeinde fir ein klar abgegrenztes Gebiet eine Aulen-
bereichssatzung fir die Errichtung von Wohnhausern (und
kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben) erlassen. Es ist
ausschlief3lich eine innere Verdichtung mdglich. Die vorhandene
Infrastruktur soll genutzt werden.

" s.h. auch unter Nr. 4.6 AuRRenbereichserlass 2011 (Gem. Runderlass MWEBWYV und MKULNV vom 21.12.2011 — heute nur Quelle der Erkenntnis)
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BESTANDSSCHUTZ '

Der Begriff des Bestandsschutzes im Baurecht wird aus der
sogenannten Baufreiheit hergeleitet, die als Inhalt des Ei-
gentums an Grund und Boden grundsatzlich die Méglichkeit
zur baulichen Nutzung zahlt. ' Er gewahrt Schutz vor einer
geanderten Rechtslage. Er ist nicht ausdriicklich gesetzlich
geregelt. Man unterscheidet:

- passiven (oder auch einfachen) Bestandsschutz
Das Wesen des Bestandsschutzes aus Art 14 Abs. 1 GG
liegt darin, dass es allein Aufgabe des Gesetzgebers ist,
Inhalt und Schranken des Eigentums zu bestimmen. So
kann sich nur die urspringlich rechtmafliige Nutzung fir
die Dauer ihrer Ausiibung gegen neue Rechtsnormen
behaupten — nicht aber deren bauliche Erweiterung oder
Nutzungsanderung. Voraussetzung ist entweder:

a) Bau und Nutzung sind genehmigt (formell legal) o.

b) Die Nutzung stimmt(e) mit dem materiellen Recht
fur einen nicht unmafgeblichen Zeitpunkt iberein
(auch ohne Genehmigung / materiell legal)

- aktiven (liberwirkenden ...) Bestandsschutz
Ein aus dem passiven Bestandsschutz abgeleiteter, wei-
tergehender Rechtsanspruch auf begrenzte Erweiterung
bzw. Veranderung der bestandsgeschiitzten Bausubstanz
und Nutzung, ,soweit seine zeitgemal funktionsgerechte
Nutzung dies erfordert” (BVerwG, Urteil vom 17.1.1986 - 4
C80.82- )1

Das Bundesverwaltungsgericht hat angesichts der mittlerweile
umfangreichen gesetzlichen Regelungsdichte, die keinen wei-
teren Auslegungsbedarf mehr erkennen Iasst, das Institut des
aktiven Bestandsschutzes zumindest in den Fallen aufgegeben,
in denen einfach-gesetzliche Regelungen vorliegen.

' s. h. Bernhard Boecker, BauR 5/98, S. 441 ff

Sonstige Vorhaben

Alle sonstigen Vorhaben sind zunachst planungsrechtlich
unzulassig. Allerdings kénnen nach § 35 Abs. 2 BauGB im
Einzelfall auch sonstige Vorhaben zugelassen werden, wenn
ihre Ausfihrung oder Benutzung o¢ffentliche Belange nicht
beeintrachtigt. Welche &ffentlichen Belange insbesondere
beeintrachtigt werden kdnnen, ist beispielhaft in § 35 Abs. 3
BauGB ausgefihrt.

Hiervon gibt es einige grundsétzliche, aus der Rechtsprechung
entwickelte Ausnahmen:

— Bauliicke: Die Ausfiillung einer Baullicke ist nur dann
nicht als unerwiinschte Verfestigung einer Splittersiedlung
anzusehen, wenn sich durch die Erstellung des Gebaudes
keine weiteren Baullicken in der naheren Umgebung an-
bieten und deshalb keine Berufungsfalle entstehen kon-
nen. Dabei muss sich das hinzutretende Objekt dem
Bestand deutlich unterordnen.

— Entspricht das Bauvorhaben den Vorgaben des Flachen-
nutzungsplanes im Sinne einer Einzelstandortausweisung
—wie z.B. den gemeindlichen Hundetibungsplatz — so kann
es im Einzelfall gemaR § 35 Abs. 2 BauGB genehmigungs-
fahig sein, wenn es kein weitergehendes bauleitplaneri-
sches Erfordernis gibt, 6ffentliche Belange nicht beein-
trachtigt sind und die Erschlielung gesichert ist.

— Die Nutzungsédnderung eines bestandsgeschiitzten
Gebaudes wirft die Frage der Genehmigungsfahigkeit erneut
auf. Nach § 35 BauGB ist dabei eine Kompensation 6ffent
licher Belange unzuléssig. Trotzdem kann die Nutzungsan-
derung eines bestehenden Betriebes in eine andere
Betriebsform gemaf § 35 Abs. 2 BauGB im Einzelfall ge-
nehmigungsfahig sein, wenn diese sich z. B. weniger
stérend verhalt als der Bestand, so dass im Endergebnis
durch den Austausch 1:1 keine Beeintrachtigung 6ffentlicher
Belange erkennbar wird.
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BRANDSCHUTZ

Bauliche Anlagen missen so beschaffen sein, dass der Ent-
stehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und
Rauch vorgebeugt wird, so dass Leben und Gesundheit von
Menschen nicht gefahrdet werden. Bei einem Brand muss die
Rettung von Menschen und Tieren sowie ein wirksamer Lésch-
angriff moglich sein — § 14 BauO NRW. Zur Beurteilung des
baulichen Brandschutzes sind folgende Einzelanforderungen
an die Planunterlagen zu stellen:

— Lage des Gebaudes auf dem Grundstiick und zur Nach-
barbebauung

— Feuerwehrzufahrt und -bewegungsflachen

— Léschwasserversorgung

— Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen

— Grofe, Lage und Ausbildung der Brand- oder Rauchab-
schnitte

— Lage und Gestaltung der Rettungswege

— Nutzung der einzelnen Raumlichkeiten

Flucht- und Rettungsplane sowie Feuerwehreinsatzpléne ge-
maR DIN 14 096 dienen neben der behérdlichen Uberpriifung
von Sicherheitsaspekten auch den Feuerwehreinsatzkraften
zur Orientierung im Einsatzfall. Detaillierte Planungshinweise
auf der Homepage des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR)'.

Unabhangig von der Genehmigungslage darf von baulichen
Anlagen, Einrichtungen und Baugrundstiicken keine Gefahr
fur Gesundheit und Leben ausgehen. Bei allen Bauvorhaben,
auch wenn behordliche Prifungen in der Bauordnung nicht
vorgesehen sind, bleibt die Bauaufsichtsbehorde verpflichtet,
bei Bekanntwerden von VerstdéRRen nach pflichtgemalkem
Ermessen die erforderlichen MaRnahmen zu treffen, um kon-
krete Gefahrensituationen bzw. unzumutbare Belastigungen
abzuwenden.

Die Bauaufsicht ist daher erméchtigt, an bestehende bauliche
Anlagen Nachforderungen zu stellen, wenn dies wegen der

" https://www.fib-bund.de/Inhalt/Leitfaden/Brandschutz/
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Sicherheit fir Leben und Gesundheit erforderlich ist — §§ 58
Abs. 2 und 59 — Abs. 1 BauO NRW. Auf Nutzungsanderungen
und Umbauten bestehender Gebaude sind die neuesten Ge-
setzesvorschriften anzuwenden, wobei in der Praxis aufgrund
baulicher Vorgaben Uber Befreiungen und Kompensationen
zu reden sein wird.

Konkrete Gefahr

Erfahrt die Bauaufsichtsbehorde von einer konkreten Ge-
fahrensituationen, so ist sie zu unmittelbarem Handeln im
Sinne einer Gefahrenabwehr verpflichtet. Dabei reicht fiir den
Nachweis einer konkreten Gefahr nicht allein das Abweichen
der baulichen Anlage von aktuellen Baurechtsvorschriften,
sondern hierzu muss zusatzlich ein sicherheitsrelevantes
Handeln im Einzelfall zwingend erforderlich werden.

In der Regel sehen die Gerichte das Vorliegen einer konkre-
ten Gefahr immer dann
als gegeben an, wenn
die nachtraglichen An-
forderungen den Ret-
tungsweg fiir Menschen
sicher machen sollen.
Brandschutzingenieur,
Bauaufsicht, ortliche
Feuerwehr, Architekt
und Bauherr stehen
bei grundséatzlichen
Sicherheitsaspekten
in gemeinsamer Ver-
antwortung, die nicht
selten in ein Verfahren
wegen fahrlassiger
Toétung miindet, wenn
aufgrund eines Brandes
Menschen zu Schaden
kommen.
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Rauchentwicklung

Die grote Gefahr geht bei einem Brand vom Rauch aus, der
sich in wenigen Sekunden ausbreitet. Bei jedem Brand kann
das geruchlose, hochgiftige Kohlenmonoxid entstehen, das in
wenigen Minuten zum Tode fihrt. 90 % der Brandtodesfélle sind
auf Rauchvergiftungen oder Erstickung zurtickzufiihren. Auch
wird das rauchbildende Potential der vorhandenen Brandlast
fast immer unterschatzt. So wird ein 5000 cbm groflies Ge-
baude beim Abbrennen von 10 kg PVC in nur 3 Minuten total
mit Rauch und Brandgasen geflllt. Da Hitze und Rauch nach
oben steigen, hat man die grof3te Chance auf dem Boden
kriechend der Gefahr zu entkommen. Dort kdnnen fiir eine
kurze Zeit Temperaturen um 30° C ausreichend Atemluft und
Sichtmoglichkeit erhalten bleiben, wahrend die Temperatur in
1,80 m Hohe schon 300° C betragen kann. Ein Unterschied,
der Uber Leben und Tod entscheidet.

Anforderungen der BauO NRW im Einzelnen:

An Wande, Pfeiler, Stiitzen und Decken werden je nach Bau-
teil und Gebaude unterschiedliche Feuerwiderstandsklassen
gefordert. Dabei werden an freistehende Einfamilienhduser
kaum Anforderungen gestellt. Umso wichtiger ist die Umsetzung
Rauchmelderpflicht fir Wohngebaude.!

Lage des Gebaudes/Absténde:
(Notwendigkeit von Brandwanden — § 30 (2) BauO NRW)

Parallel zu den ergdnzenden, weitergehenden Abstandfla-
chenvorschriften werden aus Sicht des Brandschutzes Min-
destabsténde von 2,50 m zur Nachbargrenze bzw. 5,00 m zu
Gebauden auf dem gleichen Grundstiick erforderlich, wenn die
Gebaude bzw. Ubergrolen Gebaudeabschnitte (gréfRer 40 x
40 m) nicht untereinander durch qualifizierte Gebaudeabschluss-
wénde geschiitzt werden. Offnungen sind hier grundséatzlich
unzuldssig, kénnen aber im Einzelfall durch feuerbestandige
Turabschlisse oder entsprechend qualifizierte Verglasungen
zugelassen werden.

' § 47 Abs. 3 BauO NRW
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Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen:

Beurteilungsgrundlage flr das Brandverhalten von konkreten
Baustoffen und Bauteilen ist die DIN 4102 mit einer Klassifi-
zierung in Baustoff- und Feuerwiderstandsklassen:

A1/A2:
B1:
B2:
B3:

Baustoffe:

nicht brennbar

schwer entflammbar;

normal entflammbar

leicht entflammbar — (unzuléssig)

Feuerwiderstandsklassen entsprechend einer Feuerwi-
derstandsdauer von mehr als 30 bis 180 Minuten:

Wande, Verglasungen, Decken, Stiitzen:

Ttren, Tore:

strahlungsdurchlassige Verglasungen:

Liftungsklappen:
Luftungsleitungen:
AuRenwande — nicht tragend

Bei Flurunterteilungen und
Treppenraumtiren kdnnen
auch Anforderungen an die
Rauchdichtigkeit gestellt
werden. Feuerschutz- und
Rauchschutztiren (RS 1
bzw. RS 2; DIN 18095) sind
selbstschlieend auszubil-
den. Turen als notwendige
Ausgéange dirfen nicht ver-
schlossen sein.

Ausnahmsweise werden
spezielle elektrische Verrie-
gelungen gestattet. Dies gilt
ebenfalls fir bauaufsichtlich
zugelassene Feststellanla-
gen, die im Brandfalle auto-
matisch schliel3en.

F 30 bis F 180
T30...
G30...
K30 ...
L30...
W30...

F90 Leichtbauwand

Trennwand PE

Profil (W 50-100
G+H Trennwandfilz
CW50

pskartonplatten
T, 6KF 125



Feuerwiderstandsklassen der EU-Normen

Parallel zur DIN 4102 gilt die européische

. ) :
eeeme—————"
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Feuerwiderstandsklassen von Bauteilen nach DIN EN 13501-2 und Zuordnung zu bauaufsichtlichen Anforderungen

Klassifizierungsnorm EN 13501 mit neuen
Anforderungskombinationen und Unterklas- ~ o
sen. Die EN 13501-2 unterscheidet folgende a1 .2 o B
Grundkriterien fiir die Beschreibung der Feu- 2 S1®% B =
. gy s . . = == ==} =) % % -5} D =
erwiderstandsfahigkeit von Bauteilen: 2 S8 | 88 = s 3 Sz 28
22 = o 3 o E > .5 S 8 29
£ o [ — = © = S © = © = g D
a i ER=l 281 8% s S £ g £5 3B
[ Tragfahlgkelt R Résistance 2 -g & E > £ = € 2 = = % %
e Raumabschluss E Etancheite M <= <isifEsi|l =E == H= BE
e Warmedammkriterium 1} 1, isolation | teyiqrhemmend Fao | Rao | REso | mao | ESRE-0ud | E3oee)
Diese Klassifizierungen werden je nach hochfeuerhemmend Feo | meo | Reie0 | E60 | EEOEOUI | E60(acn)
Bedarf um folgende Zusatze erweitert: _
feuerbestindig Foo | Roo | mEs0 | Eo0 | e | E10@eb
e Begrenzen .
Strahlungsdurchlass W Radiation ﬁggenl;lvi\::derstandsfahlgkelt F120] R120| REI120 - - _
e Mechanische Stabilitat M Mechanical '
e Rauchschutz — Ttren, ... S Smoke Brandwand - REI90-M| EI90-M - -

e SelbstschlieRend — Tiren, ... C cClosing

o Funktionserhalt Kabel P Energievers.

e Richtung der Feuerwiderstandsdauer bei nichttragenden
Auflenwanden, Installationsschachten, Liftungsklappen
i— 0;i« 0;i< 0(in—out)

e Richtung der Feuerwiderstandsdauer bei Unterdecken
a — b;a < b;a« b (above — below)

e Fir vertikalen oder horizontalen Einbau klassifizierte Luf-
tungsleitungen und -klappen.
ve, ho (vertical, horizontal)

Feuerhemmende Klassifizierung von Doppelbdden: REI 30

Die europaische Norm als DIN EN 13501-1 und DIN EN 13501-2
ist neben der nationalen Norm DIN 4102 fiir eine Ubergangs-
frist gleichwertig und alternativ anwendbar. Dabei erfolgt die
Zuordnung der europaischen Klassen zu den bauaufsichtlichen

Brandschutzanforderungen zwecks Gewabhrleistung des deut-
schen Sicherheitsniveaus geman Bauregelliste."

Die DIN EN 13501-1 kennt eine Baustoffeinstufung in die
Euroklassen A1, A2, B, C, D, E und F 2.Ein direkter Vergleich
zwischen den Baustoffklassen nach nationaler und europai-
scher Norm ist schwierig.

Zuséatzlich kénnen Anforderungen an die Rauchentwicklung
(s = smoke, Klassen s1, s2 und s3) oder brennendes Ab-
tropfen (d = droplets, Klassen d0, d1 und d2) von Baustoffen
berlicksichtigt werden. Fir Bodenbelage gibt es besondere
Klasseneinteilungen (... fl = floorings).

Bei besonderen Anforderungen an die Rauchentwicklung ist
die Klasse s1 einzuhalten. Wird ein Baustoff gefordert, der
nicht brennend abtropfen oder abfallen darf, ist ein Baustoff
der Klasse dO zu verwenden.

" https://www.dibt.de/de/Service/Dokumente-Listen-BRL.html - siehe Bauregelliste 2015/2 Anlage 0.1.2 Brl A Teil 1
2 entspricht ,leicht entflammbar®. Baustoffe mit dieser Eigenschaft dirfen nicht oder nur so eingesetzt werden, dass sie i.V.m anderen Baustoffen

nicht leicht entflammbar sind (§ 26 (1) S. 2 BauO NRW).
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Brandwande

Brandwande mussen feuerbestandig sein, aus nichtbrenn-
baren Baustoffen bestehen und dirfen bei einem Brand ihre
Standsicherheit nicht verlieren. Sie mussen als Gebaudeab-
schlusswand durch raumabschliefende Funktion oder als innere
Brandwand durch Trennung des Geb&udes in Brandabschnitte
ausreichend lang die Brandausbreitung auf andere Gebaude
oder Gebaudeteile verhindern'. Brandwande sind 30 cm Uber
Dach zu flhren oder in H6he der Dachhaut mit einer 50 cm
breiten beidseitig auskragenden feuerbestandigen Platte abzu-
schlieRen (bei Gebauden der Gebaudeklassen 1 bis 3 ist eine
Fihrung bis unmittelbar unter die Dachhaut ausreichend). Es
darf keine Verbindung zu brennbaren Stoffen beiderseits geben.

Zufahrten

§ 5 BauO NRW

Von 6ffentlichen Verkehrsflachen ist fiir die Feuerwehr ein
geradliniger Zu- oder Durchgang zu rickwartigen Geb&uden
und zu anderen Gebauden zu schaffen, sobald der zweite
Rettungsweg dieser Gebaude (ber Rettungsgerate der Feu-
erwehr fuhrt. Liegt die anleiterbare Stelle mehr als 8 m Uber
Gelande bedarf es einer Zu- oder Durchfahrt mit Aufstell- und
Bewegungsflachen. Liegen Gebaudeteile mehr als 50 m von
der offentlichen Verkehrsflache entfernt sind erforderliche
Bewegungsflachen sowohl vor als auch hinter den Gebduden
herzustellen. Konkrete Malie sind der ,Richtlinie Giber Flachen
fur die Feuerwehr” aus 2009 (,MRFIFw*) zu entnehmen die
als Technische Baubestimmung eingefiihrt ist.

Rettungswege
§ 33 (1) BauO NRW
A 4

Treppenhaus mit maglichst unmittelbare

Jede Nutzungseinheit muss ol =

pro Geschoss mit Aufenthalts-

raumen Uber mindestens 2  Jor o o o

Rettungswege verfligen, die

je Ebene Uber einen gemein- Wiz 36 Flaeiiwoy .

samen Flur fihren konnen. 2

1§30 (1) BauO NRW
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Erster Rettungsweg §§ 33 (2) und 35 BauO NRW
Der erste Rettungsweg ist in der Regel der Teil des normalen
inneren Zugangs zu Aufenthaltsrdumen oder Nutzungsberei-
chen, der als Weg aus dem Raum, Flur, Treppe und als Aus-
gang ins Freie durch besondere bauliche Anforderungen ein
gefahrloses Verlassen der Rdumlichkeit ohne Hitzeeinwirkungen
und Raucheintritt fiir kurze Zeit sicherstellen soll. Jedes nicht
zu ebener Erde liegende Geschoss einschlieRlich nutzbarem
Dachraum muss Uber mindestens einen notwendigen Trep-
penraum zuganglich sein (Ausnahmen: Gebaudeklasse 1 und
2; innere Verbindung von max. zwei Geschossen < 200 m? mit
RW je Ebene sowie bei sicher nutzbarer Aulentreppe). Jede
notwendige Treppe ist derart auszubilden, dass sie sicher
erreichbar ist und auf mdglichst kurzem Wege einen nicht
eingeengten sicheren Ausgang ins Freie hat. Notwendige
Treppenraume, die an einer Aulenwand liegen, miissen in
jedem Geschoss 6ffenbare Fenster von mindestens 0,50 m?
oder an der obersten Stelle eine Offnung zur Rauchableitung
haben. Offnungen zur Rauchableitung an der obersten Stelle
muissen mindestens 1 m? freien Querschnitt aufweisen und
vom Erdgeschoss sowie vom obersten Geschoss aus zu 6ffnen
sein. Die brandschutztechnische Qualitat der raumabschlie-
Renden Bauteile der Treppenraumwande istin § 35 (4) BauO
NRW in Abhangigkeit von der Gebaudeklasse geregelt. Die
Anforderungen an zulassige Turen innerhalb dieser Wande
sind in § 35 (6) BauO NRW geregelt.

Zweiter Rettungsweg

§§ 33 (2),(3) und 37 (5) BauO NRW

Als zweiter Rettungsweg reicht eine von der Feuerwehr an-
leiterbare Stelle oder ein von der notwendigen Treppe un-
abhangig erreichbarer, weniger geschutzter zweiter Abgang
aus. Offnungen in Fenstern miissen in diesem Fall im Lichten
mindestens 0,90 m x 1,20 m grof} sein und durfen nicht hé-
her als 1,20 m Gber dem FertigfuBboden liegen. Ein zweiter
Rettungsweg ist bei Vorhandensein eines Sicherheitstrep-
penraumes nicht erforderlich. Gleiches gilt fir zu ebener Erde
liegende Rdume, die einen unmittelbaren Ausgang ins Freie
haben, der von jeder Stelle des Raumes in hochstens 15 m
Entfernung erreichbar ist.
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Fluchtwege

Die folgenden Anforderungen gelten nicht fir Gebdude der Ge-
baudeklasse 1 + 2 sowie fiir Kleinnutzungseinheiten und definierte
Auf3entreppen nach engen Vorgaben': Gemaf § 35 (2) BauO
NRW darf der Weg von jeder Stelle eines Aufenthaltsraumes
bis zu einem notwendigen Treppenhaus oder einem sicheren
Ausgang ins Freie nicht Ianger als 35 m sein. Neben den bau-
lichen Brandschutzmaflinahmen sind oftmals insbesondere bei
Sonderbauten zusétzliche Mafinahmen erforderlich:

— Kennzeichnung der Rettungswege (DIN ISO 7010)

— Sicherheitsbeleuchtung

—  Feuerldsch-, Feuermelde- und Alarmeinrichtungen

— Blitzschutzanlagen, Flucht- und Rettungswegeplane

— Brandschutzordnung und Feuerwehreinsatzplane

Notwendige Flure § 36 BauO NRW

Notwendige Flure sollen als qualifizierter Rettungsweg fiir Auf-
enthaltsrAume so angeordnet und ausgebildet sein, dass sie im
Brandfall ausreichend lang nutzbar sind. Diese Anforderung als
Fluchtweg entfallt bei Gebauden der Gebaudeklasse 1 und 2 (aus-
genommen bei Kellergeschosse in sonstigen Gebauden), inner-
halb von Wohnungen und vergleichbar groRen Nutzungseinheiten
<200 gm und in Blroeinheiten < 400 gm. Die nutzbare Breite
notwendiger Flure muss fiir den gréRten zu erwartenden Ver-
kehr ausreichen. Flure von mehr als 30 m Lange sollen durch
nicht abschliebare, rauchdichte und selbstschlieBende Tiren
unterteilt werden. Tiren in den Seitenwdnden mussen dicht
schlieRen. Stichflure sind auf maximal 15 m Lange zu begren-
zen. Die Wande sind mindestens in F 30, in Kellergeschossen
mindestens F 90 herzustellen.

Rettungswege in Verkaufsstitten § 69 SBauVO

Fir jeden Verkaufsraum, Aufenthaltsraum und fir jede Laden-
stralRe mussen in demselben Geschoss mindestens zwei mog-
lichst entgegengesetzt filhrende Rettungswege zu Ausgangen
ins Freie oder zu notwendigen Treppenrdumen vorhanden sein.
Von jedem Punkt des Verkaufsraumes muss ein Hauptgang
oder eine Ladenstrafle in 10 m und ein Ausgang ins Freie oder
ein notwendiger Treppenraum in 25 m erreichbar sein. Fiihrt er
Uber eine LadenstraRe darf eine zusatzliche Lange von 35 m
angesetzt werden.

1 § 35 (1) BauO NRW
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Rettungswege bei Versammlungsstatten

§§ 6 u. 7 SBauvO

In jedem Geschoss mit Aufenthaltsrdumen missen mindes-
tens 2 unabhangige bauliche Rettungswege, die auf &ffentliche
Verkehrsflachen fiihren, vorhanden sein. Beide Rettungswege
dirfen Uber einen gemeinsamen Flur fihren. Die lichte Min-
destbreite eines jeden Teiles von Rettungswegen muss 1,2 m
je 200 darauf angewiesene Personen betragen. Zwischen-
werte sind zulassig. Bei nicht mehr als 200 Besucherplatzen
geniigt 0,90 m. Der Weg von jedem Besucherplatz bis zum
nachsten Ausgang darf nicht Ianger als 30 m sein. Die Anzahl
der Besucher ergibt sich aus den verbindlichen Bauvorlagen.

Rettungswege nach Arbeitsstattenrichtlinie

ASR 2.3 (2017) Techn. Regeln fiir Arbeitsstatten

In gewerblich genutzten, begehbaren Radumen mussen Aus-
gange grundsatzlich mindestens nach 35 m Luftlinie unmittelbar
ins Freie oder in sichere Flure, andere Brandabschnitte bzw.
notwendige Treppenhauser fiihren.

Dieser Abstand verkurzt sich fir... auf...:

— brandgefahrdete Rdume ohne Sprinklerung: 25 m

— in giftstoffgefahrdeten Rdumen: 20m
— in explosionsgefahrdeten Raumen: 20m
— in explosivstoffgefahrdeten Rdumen: 10m

Ziffer 5.6 Industriebaurichtlinie — IndBauR —

i. V. m. dem Rechenverfahren nach DIN 18230

Von jedem Punkt eines Produktions- oder Lagerbetriebes
soll ein mindestens 2,0 m breiter Hauptgang nach héchstens
15 m Entfernung erreichbar sein. In jedem Geschoss mussen
zwei entgegengesetzt liegende Rettungswege erreichbar sein.
Die zulassige Lange eines dieser Rettungswege ins Freie,
zu einem notwendigen Treppenraum oder in einen anderen
Brandabschnitt darf 35 bis 70 m nicht Gberschreiten. Sie ist
von der Héhe des Produktions- bzw. Lagerraumes und deren
Ausstattung mit sicherheitstechnischen Einrichtungen abhangig.
Unter engen MaRgaben (Werkfeuerwehr,...) kdnnen sogar
gemal Ziffern 7.4 und 7.5 Brandabschnittsgrofien von bis zu
60.000 m?/ 120.000 m? (s.h.a. Leitlinie fiir die Automobilin-
dustrie) vorgesehen werden.
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Brandschutzkonzepte

In NRW sind firr jeden grof3en Sonderbau’ Brandschutzkonzepte
vorzulegen?. Die Bauaufsicht kann auch die entsprechende
Vorlage fur kleine Sonderbauten verlangen und den notwen-
digen Umfang definieren?. Die Brandschutzkonzepte werden
von der Bauaufsicht geprift und genehmigt; in Ausnahmeféllen
darf die Bauaufsicht einen externen st.a. Sachverstandigen
mit der Priifung beauftragen®.

Das Brandschutzkonzept weist nach, dass bzw. unter welchen
Mafgaben das Objekt den brandschutztechnischen Anforde-
rungen entspricht. Es soll keine konditionalen oder optionalen
Beschreibungen im Sinne eines Gutachtens enthalten. Als
Bauvorlage sind Brandschutzkonzepte nach dem Bestimmt-
heitsgrundsatz anzufertigen und vom Konzeptersteller zu
unterschreiben sowie vom Entwurfsverfasser gegenzuzeichnen.

Die formalen Anforderungen konkretisiert die BauPrifVO:

- § 1 Abs. 1 Nr. 7 Brandschutzkonzept Bauvorlage,

- § 9 Inhalt des Brandschutzkonzeptes

- § 11 Abs. 1 Brandschutzkonzept als Bauvorlage fur
sog. ,groRe” Sonderbauten

Anforderungen stichpunktartig:

- Genaue Aufgabenstellung

- Korrekte brandschutztechnische Aufnahme des Ist-
Zustandes

- Fir ein konkretes Objekt entwickeltes und bestimmtes
Konzept

- Festlegung der Schutzziele

- Nachweis der Schutzziele

- Analyse und Beurteilung des Bestandes / Festlegung
der Schutzziele
— Gefahrenbeurteilung
— Personengefahrdung
— Brandentstehungsgefahr

- Keine Alternatividsungen

- Keine Gutachterform / Keine Modalverben
— Brandausbreitungsgefahr
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- Kulturgutgefahrdung
- Umweltgefahrdung

Erlauterung der Anforderungskriterien:

- Das Brandschutzkonzept ist in der Themenfolge
entsprechend § 9 (2) BauPrifVO NRW zu gliedern.

- Brandschutzkonzepten soll anhand der Risiken / Gefahr-
dungspotentiale eine Leitlinie vorangestellt werden.
Das Objekt ist bauordnungsrechtlich einzustufen. Die
objektspezifischen Schutzziele sind zu benennen

- Die objektspezifischen brandschutzrechtlichen Anforde-
rungen sind zu benennen und mit der Planung ab-
zugleichen. Die konkrete Planung ist zu bewerten und
Kompensationen zu begriinden. Es ist somit der Nach-
weis zu fuhren, dass das, was gefordert ist, eingehal-
ten wird oder die Schutzziele in gleicher Weise ein-
gehalten werden (vgl. §§ 3, 50 und 69 BauO NRW).

- Abweichungen und Erleichterungen sind zu begriinden
um eine Entscheidung durch die Bauaufsicht vorzu-
bereiten.

- Die Visualisierung anspruchsvoller Brandschutzkonzep-
te in Brandschutzplanen ist notwendig. Diese mis-
sen auch die Flachen fir die Feuerwehr enthalten
(vgl. § 9 (2) Ziffer 1 BauPrif VO NRW.

Die Konzeptersteller haben folgende Aspekte mit der Brand-
schutzdienststelle abzuklaren:

- Léschwasserversorgung

- Zuganglichkeit (Feuerwehr Um-und Zufahrten, Zugange
ins Objekt)

- Anleitermdglichkeiten

- Léschwasser-Riickhaltung

- Brandbekampfungsgerate und -anlagen

- Alarmierung und Brandmeldung

1§50 (2)Nr. 1—18 BauO NRW 2§70 (2) S. 3BauO NRW 3§ 50 (1) Nr. 19 BauO NRW * § 58 (5) BauO NRW *® Stand Drucklegung 91
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ABSTANDFLACHEN'

Unter Abstandflachen versteht man die Flachen, die vor Au-
Renwanden oberirdischer Gebaude freizuhalten sind. Diese
Flachen missen auf dem Grundstiick selbst liegen bzw. diirfen
bis zur Mitte offentlicher Stralen, Wasser- oder Griinflachen
reichen. Sie dirfen sich nicht mit den Abstandflachen von auf
dem gleichen Grundstiick liegenden Gebauden lGberdecken.
Die Abstandflachen sollen eine ausreichende Belichtung, Be-
sonnung und Beltiftung von Aufenthaltsrdumen gewahrleisten.
Abstandflachenregeln kdnnen durch bauplanungsrechtliche
Vorgaben (geschlossene Bauweise / Baulinie und Héhenvor-
gabe) verdrangt werden.

Bemessung:

Der Mindestabstand zur Nachbargrenze oder zur nachsten
Abstandflache auf dem gleichen Grundstiick betragt 3,00
m. Dieses Mindestmal} wird ergénzt durch die durch das
jeweilige Gebaude ausgeldste Abstandflache in Abhangig-
keit von Wand- und Dachhéhe (je nach Dachneigung). Die
Wandhdhe wird gemessen vom gewachsenen Boden bzw.
der festgesetzten Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der
Auflenwand mit der Dachhaut bzw. dem Wandabschluss. Der
realen Wandhéhe wird der wirksame Dachanteil hinzuaddiert
(s.o.). Die fir jede Wand ermittelte wirksame Wandhohe H
wird im Allgemeinen mit dem Faktor 0,4 multipliziert, so dass
sich die Tiefe der Abstandflache ergibt. Der Faktor H betragt
abweichend innerhalb von:

—  Gewerbe- und Industriegebieten immer: 0,2

— Kerngebieten: 0,5

Zu offentlichen Flachen diirfen die Abstandsflachen auf diesen
bis zu deren Mitte liegen. Ergénzend zu dieser Regelung betragt
die Tiefe der Abstandflache zur &ffentlichen Flache in Kernge-
bieten und urbanen Gebieten 0,2 H, mindestens jedoch 3 m.
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weltgewandt & bodenstandig

Vor Wohngebauden der Gebaudeklassen 1 und 2' mit
nicht mehr als 3 oberirdischen Geschossen geniigt immer die
Mindestabstandflache von 3 m.

Bei Nutzungsdnderungen sowie geringfligigen baulichen
Anderungen rechtméRig bestehender Gebaude (gilt nicht fiir
Grenzgaragen) ohne Veranderung der Aulenabmessungen
der der Grenze zugewandten Bauteile kdnnen geringere
Abstandflachen gestattet werden solange keine neuen Off-
nungen geschaffen oder bestehende vergrofiert werden und
der Grenzabstand mindestens 2,50 m betragt.

Zu Sonderregeln fiir Grenzgaragen, Carports etc. s. h. Garagen.
Nachtraglich angebrachte Warmedammungen oder Aufziige
sind unter bestimmten Voraussetzungen in den Abstandflachen
zuldssig. Auf dem gleichen Grundsttick kénnen eingeschossige
Gebéaude ohne Offnungen zum betreffenden Gebaude in des-
sen Abstandflachen zugelassen werden, wenn in diesem eine
ausreichende Belichtung und Bellftung gewahrleistet bleibt.
AulBer Betracht bleiben ebenfalls untergeordnete Bauteile, die
nicht mehr als 1,50 m vorspringen, mindestens 2,00 m Abstand
zur Grenze einhalten. Vorbauten dirfen nicht mehr als 1,60 m
vorspringen sowie nicht mehr als ein Drittel der Breite der
jeweiligen AuRenwand in Anspruch nehmen.
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Senkrechtaufstellung =

soamos

Langsaufstellung

Einige Mindestabmessungen von Einstellplatzen nach der Richtlinie fiir die Anlage
von StadtstraBen (RASt 06)

Parkbuchten mit Schragaufstellung sind auf die Fahrtrichtung auszurichten. Schragaufstellungen unter 45° werden ungiinstig.

Die Werte flr Einstellplatze und Verkehrsflachen von Mittel- und GroRgaragen weichen gemaf § 125 (1) SBauVO hiervon ab
(2,45 m wenn beide, 2,55 m wenn eine und 2,65 m keine Langsseite durch Wande oder Stiitzen begrenzt ist). Fahrgassen
mussen hier mindestens 2,75 m, bei Gegenverkehr 5,00 m breit sein. Ein Behinderten Stellplatz bedarf einer Breite von 3,50 m.

iickbau unter Asp der igung und der Anlage &ffentlicher Stellplatze

Variante 1 Bestand Variante 2
" " i m " | T
0 A i

Stellplatze

Zur funktionstiichtigen Anlage von Stellplatzen und Garagen
werden Aussagen in der Sonderbauordnung und den Richtlinien
fur die Anlage von Strafien = RASt 06" (FGSV - 200) gemacht,
die die Empfehlung fir die Anlage von ErschlieBungsstrallen
(EAE 85/95) ersetzt.

Hierbei sind oft auch Entscheidungen zwischen Einparkkomfort,
Mindestanforderungen an die Funktionalitat, Verkehrsberuhi-
gungselementen und Okonomie zu treffen.

Grenzgaragen:

An der Nachbargrenze sind Carports, Garagen, Abstellraume
ohne Aufenthaltsrdume und Feuerstéatten bis zu 30 gm BRI
sowie gebaudeunabhangige Solaranlagen bis 3m Hohe zulas-
sig, wenn die Grenzbebauung an einer Nachbargrenze 9,0 m
nicht Gberschreitet. Diese Grenzobjekte diirfen zudem Uber
einen unmittelbaren Zugang zu anderen Gebauden verfligen.?
Die mittlere Wandhohe darf 3,0 m tber Geldnde nicht tber-
schreiten. Die Hohe von Dachern Uber 45° sowie Giebelflache
generell sind zur 1/3 der Wandhéhe hinzuzurechnen.® Ein
grenziberschreitender Dachlberstand ist unzulassig.

Die gesamte Inanspruchnahme des Grenzbereiches darf insge-
samt 15,0 m Lange zu allen Nachgrenzen nicht Gberschreiten.
Diese Vorschriften sind nachbarschiitzend.

Die begiinstigten Anlagen missen nicht unmittelbar grenz-
biindig errichtet werden, allerdings gelten die oben genannten
Ausfliihrungen im vollem Umfang, sobald der Mindestabstand
von 3,00 m unterschritten wird.

" Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrswesen: www.fgsv.de bzw. Techn. Regelwerke StraBenentwurf: www.fgsv-verlag.de

2 §6(8) BauONRW  3§6 (4) S. 6 BauO NRW
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Notwendige Stellplatze

Wenn durch einen Neu- und Umbau oder aufgrund einer Nut-
zungsanderung zusatzlicher Verkehr zu erwarten ist, ist die
Anlage von Stellplatzen bzw. Garagen und Fahrradstellplatzen
in ausreichender Zahl und in geeigneter Beschaffenheit im
Baugenehmigungs- bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahren
unter Bertlicksichtigung der 6ffentlichen Verkehrssituation nach-
zuweisen. Dabei sind groRere nicht Giberdachte Stellplatzanla-
gen (ab 100 m?)'" sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze
(Uber 30 m2 Brutto-Grundflache)? baugenehmigungspflichtig.
Dienen sie freigestellten Wohngebauden, werden sie von der
Genehmigungsfreistellung mit erfasst und sind entsprechend
anzuzeigen. Konkrete Vorgaben zur Anzahl der Stellplatze
sowie zu Anzahl, GroRRe und Beschaffenheit fir Stellplatze
fur Menschen mit Behinderung sind den Richtzahlen der Ver-
waltungsvorschrift (VV) zu § 48 (1) S.1 und (2) BauO NRW
zu entnehmen. Die aus der Tabelle aufgrund der konkreten
Nutzung gegriffene Anzahl ist ggf. unter Beriicksichtigung der
drtlichen OPNV-Verhéltnisse zu gewichten.

Bis zu einem Viertel der ermittelten notwendigen Stellplatze
fur Kraftfahrzeuge kann durch die Schaffung von Fahrradab-
stellplatzen ersetzt werden, dabei entspricht ein Stellplatz
vier Fahrradabstellplatzen. Soweit es eine entsprechende
Regelung per Bebauungsplan oder aber eine gemeindliche
Stellplatzsatzung gibt gehen diese vor. Die dabei weit auf-
gefacherte stadtebaulich differenzierte Regelungsbreite der
Moglichkeiten von der Beschrankung bis zur Verscharfung
der Herstellungspflicht kann auf Teile des Gemeindegebietes
oder bestimmte Falle eingegrenzt werden.?

Die insgesamt notwendigen Stellplatze sind auf dem Baugrund-
stlick oder in der ndheren Umgebung in zumutbarer Entfernung
herzustellen, wobei es im zweiten Fall der Sicherung durch eine
Baulast bedarf. Zum Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme missen
diese real vorhanden und benutzbar sein. Fahrradabstellplatze
mussen von der &ffentlichen Verkehrsflache ebenerdig, durch
Rampen oder durch Aufziige zuganglich sein.

Liegt das Baugrundstiick im Geltungsbereich einer Ablosesat-
zung, so kann der Stellplatznachweis durch einen Ablésever-
trag mit der Gemeinde erfolgen, ohne dass ein besonderes
Nutzungsrecht fir neu geschaffene offentliche Stellplatze damit
verbunden ist. Bei Anderungen und Nutzungsénderungen
kann auf die Anlage zusétzlicher Stellplatze verzichtet werden,
wenn sonst die Schaffung oder Erneuerung von Wohnraum
auch unter Berlicksichtigung der Moglichkeit einer Abldsung
erheblich erschwert oder verhindert wiirde.*

Die Gemeinde kann, auch wenn sie eine Stellplatzsatzung
nicht erlasst, im Einzelfall die Herstellung von Stellplatzen
sowie die Vorbereitung der Stromleitung fiir die Aufladung von
Batterien fir die Ladung von Elektrofahrzeugen verlangen,
wenn dies wegen der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
erforderlich ist.

Stellplatze und Garagen sind so anzulegen, dass ihre Be-
nutzung nicht zu unzumutbaren Belastungen flhrt. Dabei ist
stets auch die vorhandene Vorbelastung oder der ungestorte
Ruhebereich mit zu bericksichtigen.

1§62 (1) Nr. 14 c) BauO NRW 2§62 (1) Nr. 1 b) BauO NRW — die Genehmigungsfreiheit der Kleineinheiten gilt nicht im AuRenbereich

bzw. bei einer hdheren mittleren Wandhohe als 3 m 2 § 48 (3) BauO NRW

©§48 (1) S.4 BauO NRW
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Begrifflichkeiten

Bauliche Anlagen

im Sinne des § 2 Abs. 1 BauO NRW sind mit dem Erdboden
verbundene, aus Baustoffen und Bauteilen hergestellte Anla-
gen. Die Verbindung mit dem Boden kann vielfaltige Formen
annehmen: Walle, Wohnwagen, Abgrabungen, Lagerplatze,
Spielplatze, Geruste, Stellplatze ... Bauliche Anlagen sind so
anzuordnen, zu errichten, zu andern und instand zu halten,
dass die offentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere
Leben, Gesundheit oder die natiirlichen Lebensgrundlagen,
nicht gefahrdet werden — § 3 Abs. 1 BauO NRW.

Gebaude/Gebaudeklassen

sind selbststandig nutzbare, Uberdeckte bauliche Anlagen,
die betreten werden kdnnen und dem Schutz von Menschen,
Tieren und Sachen dienen.! Die Bauordnung unterscheidet?
5 Gebaudeklassen. Die Zuordnung ist abhangig

a) Von dem MalB der FuBbodenoberkante Giber dem Mittel
der Gelandeoberflache des hdchstgelegenen Geschosses
in dem ein Aufenthaltsraum maoglich ist,

b) Teilweise von der Bruttoflache der Nutzungseinheit sowie
der vorgesehenen Nutzung

Danach gelten folgende Gebaudeklasseneiteilungen:

1. Gebaudeklasse 1:

a) freistehende Gebaude mit einer Fullbodenhdhe bis zu
7 m und nicht mehr als zwei Nutzungseinheiten von
insgesamt nicht mehr als 400 m? und

b) freistehende land- oder forstwirtschaftlich genutzte
Gebaude und Gebaude vergleichbarer Nutzung,

2. Gebaudeklasse 2:

Gebaude mit einer FbH bis zu 7 m und nicht mehr als zwei

Nutzungseinheiten von insgesamt nicht mehr als 400 m?,

3. Gebaudeklasse 3:

sonstige Gebaude mit einer FuBbodenhdhe bis zu 7 m,

1 §2(2) BauO NRW 2§ 2 (3) BauO NRW
3§ 2 (6) BauO NRW * OVG NRW, Beschluss vom 02.05.2018, 10 A 2937/15
5§44 II. BV / § 4 WoFIV /Nr 2.1 + 2.2 DIN 283
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4. Gebaudeklasse 4:

Gebaude mit einer Fulbodenhdhe bis zu 13 m und Nut-
zungseinheiten mit jeweils nicht mehr als 400 m? sowie
5.Gebaudeklasse 5:

sonstige Gebaude einschliel3lich unterirdischer Gebaude.
Ab einer FbH von mehr als 22 m Gber Gelande handelt es sich
zusétzlich zur GBK 5 um Hochhauser geman § 50 (2) Nr. 1
BauO NRW, die der Sonderbauverordnung unterliegen.

Geschosse §2 (5) BauO NRW

im Sinne der Bauordnung sind Geb&udeebenen, deren Deckeno-
berkante im Mittel mehr als 1,60 m Uber Geldndeoberflache
hinausragt. Dachebenen, in denen Aufenthaltsraume nicht
moglich sind, gelten nicht als Geschosse. Vollgeschosse sind
Geschosse die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.?
Die Geschosshohe wird somit nunmehr als lichte Hoéhe von
Oberkante FuRboden bis zur Deckenunterseite gemessen. Bei
einem Geschoss handelt es sich um ein Vollgeschoss, wenn
die lichte H6he von 2,30 m Uber mehr als 3/4 der Grundfla-
che — gemessen auf Basis der aulleren Abmessungen der
Deckenplatte des darunter liegenden Geschosses — in dem
oberen gegeben ist.® Die neue Bauordnung differenziert nicht
mehr zwischen Dachgeschossen und Staffelgeschossen. Ein
allseitiges Zurlckspringen von obersten Flachdachgeschossen
im Sinne der alten Staffelgeschossdefinition entfallt. Fir alte
Bebauungsplane ist bezuglich der Definiton der Vollgeschos-
sigkeit die jeweils glltige Bauordnung zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses anzuwenden. Die Festsetzungen in
den Planen sind unter dem damaligen Recht zu sehen — als
statischer Verweis. Dies gilt aufgrund neuster Rechtsprechung
nicht nur fiir die BauNVO sondern auch fiir Ruckgriffe stadte-
baulicher Festsetzungen auf Definitionen der Bauordnung.*

Geschossflache in Dachraumen

§ 44 11.BV/ § 4 WoFIV/Nr 2.1 +2.2 DIN 283

Bei der Ermittlung der Geschoss- bzw. Wohnflache unter
Dachschragen ist die Grundflache von Raumen und Raumteilen
mit einer lichten Hohe von mindestens 2 m voll anzurechnen.
Im Bereich der Dachschrage mit einer lichten Hohe von

1 m bis 2 mist die Grundflache zur Halfte anzusetzen. Raumteile
unter 1 m Hohe bleiben auRer Betracht. °



Geschossflachenzahl - GFZ § BauO NRW

Diese gibt per Rechenwert an, wieviel gm Geschossflache je
gm Grundstlcksflache zulassig/vorhanden sind und doku-
mentiert somit den Grad der Ausnutzung. Die Geschossflache
wird anhand der AuRenmale eines Gebaudes nach DIN
277 ermittelt. Bei ihrer Ermittlung bleiben Nebenanlagen wie
Balkone, Loggien, Terrassen sowie alle baulichen Anlagen,
die nach der Bauordnung in der Abstandflache zulassig sind,
unbeachtet. In anderen als Vollgeschossen sind die Flachen
von Aufenthaltsraumen einschliel3lich der zugehdérigen Trep-
penrdume und Umfassungswande bei der GFZ mitzurechnen
(s.h. Geschossflache in Dachraumen). Dies gilt nicht in Be-
bauungsplanen, die nach dem 27.1.1990 erlassen wurden und
keine andere Regelung treffen.

Grundflachenzahl — GRZ § 19 BauNVO 90

Sie gibt den Grad der Uberbauung bzw. in Bebauungsplénen,
die nach dem 27.1.90 in Kraft getreten sind, den Versiege-
lungsgrad eines Baugrundstiickes an und dient der Erhaltung
eines gewissen Freiflachenanteils. Die GRZ gibt das maximal
zulassige Verhaltnis von Flache des Baugrundstiickes zur
beabsichtigten Grundflache der baulichen Anlagen wieder.
Um den Versiegelungsgrad neuerer Plane zu ermitteln, sind
Nebenanlagen, bisher vernachlassigte Gebaudeteile wie Ter-
rassen, Stellplatze und Garagen sowie deren Zufahrten bei der
Ermittlung der GRZ mitanzurechnen. Dabei darf die festgesetzte
GRZ durch diese Anlagen um 50 % Uberschritten werden,
solange die Kappungsgrenze von 0,8 nicht tGberschritten wird.

Storfallanlagen

Die sogenannte Storfallverordnung (12. BImSchV)' soll den
Schutz von Mensch und Umwelt vor den Auswirkungen von
plétzlich auftretenden schweren Unféllen von Industriebetrie-
ben die unter das Stérfallrecht fallen regeln. Entscheidend fur
die entsprechende Einstufung eines Betriebes sind Art und
Menge der gefahrlichen Stoffe aus der Stoffliste im Anhang |.
Die Betriebe unterliegen der europaischen Industrieemissions-
Richtlinie (IED) und sind gemal § 3 der 4. BImSchV in An-
hang 1 mit E gekennzeichnet. Genehmigungsbehdrde ist die
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Bezirksregierung als obere Immissionsschutzbehérde. Zu den
Pflichten der Betreiber von Stérfallanlagen gehdren neben den
Mafinahmen zur Verhiitung von Stérfallen und zur Begrenzung
der Auswirkungen maoglicher Storfalle auch die Erstellung von
Sicherheitsberichten, Alarm- und Gefahrenabwehrplanen und
die Information der Offentlichkeit.

Storfallrechtliche Abstandsgebot

Art. 13 Abs. 2 Seveso-llI-Richtlinie verpflichtet die Mitglied-
staaten, durch gesetzliche Vorgaben daflir zu sorgen, dass
in Verfahren zu Flachenausweisungen, Flachennutzungen
oder anderen einschlagigen Normsetzungen sowie in den
entsprechenden Durchfihrungsregelungen langfristig dem
Erfordernis Rechnung getragen wird, dass zwischen den
unter die Richtlinie fallenden Betrieben einerseits und den
in der Richtlinie genannten Schutzobjekten andererseits ein
angemessener Sicherheitsabstand gewahrt bleibt.2 Der Bun-
desgesetzgeber hat die Vorgaben der Seveso-llI-Richtlinie in
das BImSchG, die Storfallverordnung (12.BImSchV) sowie im
UmwRG und UVPG umgesetzt. Das daraus sich ergebende
Abstandsgebot ist gemafl § 50 und fiir in § 3 (5d) BImSchG
aufgezahlte schutzwirdige Nutzungen zu beachten. Der in
§ 50 BImSchG vorgegebene Trennungsgrundsatz zielt auf
eine bauleitplanerische Steuerung im Rahmen eines Abwa-
gungsprozesses insbesondere im Hinblick auf die potentielle
Gefahrensituation und die Schutzwirdigkeit des Umfeldes ab.

Schutzwiirdige Nutzungen:

Wahrend sich die Pflicht zur Einhaltung eines angemes-
senen Abstandes zu Stdrfallbetrieben zunachst an deren
Genehmigungsverfahren und gemag § 50 BImSchG an Bau-
leitplanverfahren richtet gibt es auch zusatzliche rechtliche
Auswirkungen auf die Neubeantragung schutzbedurftiger
Nutzungen im Einwirkungsbereich dieser Betriebe. Nach
hochst richterlicher Rechtsprechung® kann Storfallrecht bei
der Priifung der Zulassigkeit von Vorhaben im unbeplanten
Innenbereich tber das in § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
enthaltene Gebot gegenseitiger Riicksichtnahme im Einzelfall
entscheidungsrelevant sein.

' https://www.lanuv.nrw.de/umwelt/industrieanlagen/anlagensicherheit/stoerfall_verordnung/
2 https://www.bauministerkonferenz.de/Dokumente/42320161.pdf (Arbeitshilfe — Fachkommission Stadtebau der Baumininsterkonferenz 99

3 BVerwG, Urteil vom 20.12.2012, — 4 C 11/11 —, BVerwGE 145, 290-305



Schutzwirdige Objekte im Sinne § 3 (5d) BImSchG:

- ausschlieBlich oder iberwiegend dem Wohnen dienende

Gebiete,

offentlich genutzte Gebaude und Gebiete,

Freizeitgebiete,

wichtige Verkehrswege

- sowie besonders wertvolle bzw. besonders empfindliche
naturrdumliche Gebiete."

Wohnen / 6ffentlich genutztes Gebaude

Zwar sind in der Seveso-llI-RL explizit Wohngebiete genannt.
Bei einer Einzelbebauung von gewissem Gewicht kann dies
jedoch auch im Rahmen der Vergleichbarkeit des Schutzgutes
auf Einzelvorhaben zutreffen. Als eine Orientierungshilfe ist
die Einstufung in § 63 S.2 und 3 BauO NRW 2018 zu sehen.
Hier definiert der Landesgesetzgeber Einzelvorhaben, die als
schutzbedurftige Vorhaben im Sinne des § 3 (5a +5¢) BImSchG
des Storfallrechtes anzusehen sind.

Die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung

Nr. 1 eines oder mehrerer Gebaude ist als schutzbedurftiges
anzusehen, wenn dadurch dem Wohnen dienende Nut-
zungseinheiten mit einer Grof3e von insgesamt mehr
als 5000 m? Bruttogrundflache geschaffen werden,

Nr.2  baulicher Anlagen, die 6ffentlich zuganglich sind,
sind schutzbediirftig, wenn dadurch die gleichzeitige
Nutzung durch mehr als 100 zusatzliche Besucher
ermoglicht wird,

und danach entsprechend einzustufen.

Ermittlung des angemessenen Sicherheitsabstandes
Sofern der angemessene Sicherheitsabstand nicht bekannt
ist, ist zunachst zu priifen, ob das Vorhaben aufierhalb der
Achtungsabstande nach Nr. 3.1 Leitfaden KAS-18?2 liegt. Ist
dies der Fall, ist die Priifung positiv abgeschlossen. Wird der
Abstand unterschritten bedarf es der Ermittlung des angemes-
senen Abstandes. Der angemessene Sicherheitsabstand ist
definiert anhand ,aller relevanten storfallspezifischen Faktoren®

zu denen insbesondere folgende Aspekte zahlen:

- Art, Menge und Eigenschaften der gefahrlichen Stoffe,

- Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines schweren Unfalls,

- Folgen eines etwaigen Unfalls fiir die menschliche Ge-
sundheit und die Umwelt,

- die sicherheitstechnische Ausristung der Anlage,

- storfallverhindernde MaRnahmen,

- technische Malinahmen zur Verminderung des Unfallrisikos
oder zur weiteren Begrenzung moglicher Unfallfolgen’

Dieser wird in der Regel durch ein Gutachten fir den
betreffenden Storfallbetrieb meist unter Beteiligung der
Bezirksregierung als fiir den Betrieb zustandige Genehmi-
gungsbehdérde ermittelt. Ist der ermittelte angemessene Ab-
stand eingehalten, kann eine Genehmigung erteilt werden.
Im anderen Falle sind die vorhabenspezifischen Faktoren
bei der Abwagung dahingehend zu berlicksichtigen, ob ein
Unterschreiten des angemessenen Sicherheitsabstandes
vertretbar ist. Das Ergebnis ist gerichtlich Uberpriifbar.

Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 72 (3) S.2 ff BauO NRW

Die Genehmigung der Errichtung, Anderung und Nutzungs-

anderung folgender Nutzungen innerhalb des angemessenen

Abstandes zu einer Stérfallanlage (bzw. des Achtungsabstandes,

wenn ersterer nicht ermittelbar),

- schutzwirdiger Nutzungen im Sinne des Storfallrechtes,

- Pflege- oder Betreuungseinrichtungen (§ 47 (5) BauO),

- Krankenhauser, Tageseinrichtungen fiir Kinder, Menschen-
mit Behinderung und alte Menschen,

- Schulen, Hochschulen und ahnliche Einrichtungen,

- Camping- und Wochenendplatze sowie

- Freizeit- und Vergnigungsparks,

muss durch die Bauaufsicht im amtlichen Veréffentlichungsblatt

und zusétzlich entweder im Internet oder in 6rtlichen

Tageszeitungen, die im Bereich des Standorts der Anlage

verbreitet sind, offentlich bekannt gemacht werden.

" https://www.bauministerkonferenz.de/Dokumente/42320161.pdf Arbeitshilfe der Fachkommission Stadtebau der Baumininsterkonferenz
2 https://www.kas-bmu.de/kas-leitfaeden-arbeits-und-vollzugshilfen.html unter KAS-Leitfaden, Arbeits- und Vollzugshilfen

Hinweis: Zur Ermittlung des angemessenen Sicherheitsabstands gemaR § 3 (5¢) BImSchG soll zukiinftig der Leitfaden KAS 18 durch die TA Abstand ersetzt werden.
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Aufenthaltsraume und Arbeitsstétten

Laut § 2 Abs. 7 BauO NRW sind Aufenthaltsrdume als Raume
definiert, ,die zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von
Menschen bestimmt oder geeignet sind...“ (Wohn-, Kinder-,
Arbeits-, Schlafzimmer, Kiiche, ...). An Aufenthaltsrdaume wer-
den konkrete Anforderungen gestellt:

Belichtung

Als notwendige Belichtungsflachen sind gemaf § 46 (2) S. 2
BauO NRW Fensteréffnungen in der GréRe von mindestens
1/8 der Grundflache erforderlich. Liegen die Aufenthaltsraume
im Kellergeschoss, so ist ein ausreichender Sichthorizont
nachzuweisen. Hierzu darf das Gelande erst 2 m vor dem fur
die Belichtung notwendigen Kellerfenster unter einem Winkel
von nicht mehr als 45° ansteigen. In Kellergeschossen kdnnen
einzelne Raume einer ansonsten ebenerdigen Wohnung sowie
sonstige Aufenthaltsrdume, deren Nutzung eine Beleuchtung
mit Tageslicht verbietet, ferner Verkaufsraume, Gaststatten,
arztliche Behandlungsrdume, Sport- und Spielrdume sowie
ahnliche Raume ohne diese Auflagen gestattet werden.

Sichtverbindung Arbeitsraume

Die Arbeitsstatten mussen moglichst ausreichend Tageslicht
erhalten ASRA 3.4 Nr. 4 und mit einer der Sicherheit und dem
Gesundheitsschutz der Beschaftigten angemessene kinstlichen
Beleuchtung ausgestattet sein.

Die ArbStattV 2016 enthalt im Anhang Nr. 3.4 wieder die
Grundforderung einer Sichtverbindung nach aufen fir Rau-
me, die nach dem 3.12.2016 eingerichtet werden. Die alte
ASR 7/1 kann bezuglich Konkretiesierung als Planungshilfe
herangezogen werden kann.

Pausen- und Toilettenraume

Jede selbstandige Arbeitsstatte muss gemal ASR A4.1 tber
mindestens 1 Toilette sowie je nach Art der Tatigkeit oder aus
gesundheitlichen Grinden iber Waschgelegenheiten verfugen.
Bei besonderen Arbeitsbedingungen bzw. immer ab 10 Ar-
beithehmern fordert die ASR A4.2 einen leicht zuganglichen
Pausenraum. Bei Biroraumen kann hierauf verzichtet werden,
sofern diese wahrend der Pause frei von arbeitsbedingten
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Stdérungen sind. Umkleide-, Wasch- und Toilettenraume sind
fir Manner und Frauen getrennt einzurichten oder es ist eine
getrennte Nutzung zu ermdglichen.

Lichte Hohe fiir Aufenthaltsraume:

Wohnungen:

240m

2,30 m abweichend flr \.\-
Wohngebaude GK 1

+ 2 zuléssig ml

2,20 m im Keller und im
Dachgeschoss sowie
bei einzelen Aufent-
haltsraumen oder
Teilen von diesen.

2,20 m in Dachgeschoss-
rdumen mindestens Uber der Halfte der Grundfla-
che; Raumteile unter 1,50 m Hohe bleiben auller
Betracht

230
!150

iiber 1/2 Grundflache ¥ aufier Betracht

Abmessungen Arbeitsraume:

Arbeitsrdume mussen eine ausreichende Grundflache und
Hohe sowie einen ausreichenden Luftraum aufweisen, so dass
die Arbeitnehmer ohne Beeintrachtigung ihrer Sicherheit, ihrer
Gesundheit oder ihres Wohlbefindens ihre Arbeit verrichten
kénnen (Richtlinie 89/654/EWG). In umschlossenen Arbeits-
rdumen muss unter Bericksichtigung der Arbeitsverfahren und
der kdrperlichen Beanspruchung der Arbeithehmer ausreichend
gesundheitlich zutragliche Atemluft vorhanden sein.

Als Anhaltspunkt fir Planungen hier die Werte der Technische
Regeln fiir Arbeitsstatten ASR A1.2 Nr. 6 (2) (Raumabmes-
sungen und Bewegungsflachen) in Abhangigkeit von der
lichten Hohe:

2,50 m

2,75m uber 50gm

3,00 m dber 100 gm

3,25 m {ber 2000 gm nur fiir Arbeitsraume
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Denkmalschutz in NRW

Ein Gebaude, das als solches eine Denkmaleigenschaft hat,
ist von der Gemeinde als untere Denkmalbehdérde in die Denk-
malliste einzutragen. Mit der Eintragung wird es zum Denkmal
im rechtlichen Sinne.

Nach der Unterschutzstellung ist der Eigentimer verpflichtet,
sein Gebaude denkmalgerecht zu erhalten. Jeder bauliche
Eingriff in das Denkmal bis hin zum Farbanstrich oder der
Fassadenanderung bedarf der Erlaubnis der Gemeinde. Mit
den Arbeiten am Denkmal darf nicht vor Erteilen der denkmal-
rechtlichen Erlaubnis begonnen werden.

An den Entscheidungen der Gemeinden wirkt der Land-
schaftsverband Westfalen Lippe (LWL)' — Denkmalpflege,
Landschafts- und Baukultur in Westfalen — fachlich mit und
berat diese in allen Angelegenheiten der Denkmalpflege.
Daneben steht der Kreis Gltersloh als obere Denkmalbe-
horde entsprechend des gesetzlichen Auftrags den kleineren
Gemeinden beratend zur Seite.

Denkmalférderung

Fir die Denkmalférderung, aber auch die Forderung erhal-

tenswerter Bausubstanz stehen Darlehensprogramme des

Landes zur Verfliigung. Damit werden neben der denkmal-

rechtlichen Sanierung auch MaRnahmen zur Modernisierung

und Instandsetzung, beispielsweise zur energetischen Er-
neuerung und zur Reduzierung von Barrieren unterstitzt.

Dies mit der Folge, dass nicht mehr nur die denkmalbedingten

Mehrkosten, sondern die Gesamtkosten eines Bauvorhabens

gefoérdert werden kdnnen.

e Der Eigentiimer eines Denkmals kann bei einer Moder-
nisierung 100 % der anerkannten forderfahigen Kosten,
maximal 100.000 € je Wohnung als Darlehen erhalten.
Das Darlehen wird fiir 10 Jahre zinsfrei mit einem jahrlichen
Verwaltungskostenbeitrag von 0,5 % gewahrt. Die Tilgung
betragt 2 %. Férderantrage sind an die Wohnungsbaufor-
derung des Kreises Giitersloh zu richten.

e Uber Hausbanken kann fiir Baudenkmaler mit tiberwie-
gend nicht wohnwirtschaftlicher Nutzung das Programm
,NRW.BANK.Baudenkmaler* abgerufen werden. Die Fi-
nanzierung erfolgt bis zu 100% der férderfahigen Inves-
titionskosten bei 25.000 € Darlehensmindestbetrag. Zins

" https://www.lwl.org/dIbw
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und Tilgung werden fir eine Laufzeit von 10 Jahren aktuell
von der NRW.BANK festgelegt.

e Wohnungsbauférderung des Kreises bewilligt Darlehen
fur die Neuschaffung von Mietwohnungen in Gebauden,
die von stadtebaulichem Wert sind, ein Denkmal sind
oder in einem Denkmalbereich liegen. In diesen Fallen
sind allerdings Mietpreis- und Belegungsbindungen zu
beachten.

Neben diesen Darlehnsforderungen werden den Gemeinden

vom Land NRW fur kleinere Malnahmen Pauschalmittel zur

Verfligung gestellt.

Steuerliche Vergiinstigungen

Bescheinigungen fir das Erlangen von Steuervergiinstigungen

nach § 40 DSchG NRW werden von der unteren Denkmalbe-

hérde im Benehmen mit dem Landschaftsverband ausgestellt.

Fir eine steuerliche Anerkennung mussen die Mallnahmen

fur die Erhaltung des Gebaudes als Denkmal oder flr eine

sinnvolle Nutzung erforderlich sein. Dies gilt ebenfalls fir nicht
eingetragene historische Gebaude in Denkmalbereichen flr
denkmalpflegerisch bedingte Auflagen.

Folgende Beglinstigungen bestehen:

e Zu eigenen Wohnzwecken genutzte Baudenkmaler (§ 10
f EStG) und sonstige Baudenkmaler (§ 10 g EStG): fur
anerkannte Herstellungs- u. Anschaffungskosten und
Erhaltungsaufwendungen ist 10 Jahre lang ein Sonder-
ausgabenabzug von je bis zu 9 % moglich.

e Zur Einkunftserzielung genutzte Baudenkmaler (§ 7 i
EStG): Im Jahr der Herstellung und in den 7 folgenden
Jahren kdénnen je bis zu 9 %, in den folgenden 4 Jahren
je bis zu 7 % abgeschrieben werden (insg. 100 %).
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© Abbildung: uLB Kreis Giitersloh

Natur- und Landschaftsschutz

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und
als Lebensgrundlage des Menschen zu schitzen, so dass bio-
logische Vielfalt, Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes sowie Schénheit und Erholungswert von Natur- und
Landschaft gesichert werden. Dem dienen Schutzausweisungen
z.B. als Naturschutzgebiet oder Landschaftsschutzgebiet, in
Landschaftsplanen oder Verordnungen. Einige Schutzgebiete
gehoren zum Netzwerk Natura 2000 auf europaischer Ebene.
Dadurch bedingt gibt es im Baugenehmigungsverfahren heute
umfangreiche eigenstandige naturschutzrechtliche Prifverfah-
ren. Zu diesen gehoéren

e die Prifung gemaR der Eingriffsregelung,

e die Artenschutzprifung,

e die FFH-Vertraglichkeitsprifung,

o die Umweltvertraglichkeitspriifung.

r".. % .-—\.__..f
. e
Im Kreis Gutersloh liegen cir- i .
ca 90% des Aulenbereichs L 8. I
im Natur- und Landschafts-  ©+ A
schutzgebiet beziehungs- R e
weise im Geltungsbereich
von Landschaftsplanen. Die
Kreiskarte gibt eine Ubersicht
Uber die Verteilung der Land- i
schaftsschutzgebiete (griin)
und der Naturschutzgebiete
(rot).

In Natur- und Landschafts-

schutzgebieten bedirfen bauliche MalRnahmen bis hin zur
Anlage von Wallen einer landschaftsrechtlichen Befreiung.
Diese von der Unteren Naturschutzbehdrde zu erteilende
Befreiung ist Voraussetzung sowohl fiir die Erteilung einer
Baugenehmigung als auch bei baugenehmigungsfreien Vor-
haben flur deren Umsetzung.

Landschaftsschutz
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Gesetzlich geschiitzte Biotope (§ 30 Biotope)

Uber diese Schutzgebiete hinaus gibt es auch Flachen, die
eine hohe Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz haben,
da sie Lebensraume, auch Biotope genannt, fiir zum Teil sel-
tene Tiere und Pflanzen darstellen. Sie sind gemaR § 30 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) unmittelbar unter
Schutz gestellt. Alle MaBnahmen und Handlungen, die zu
einer erheblichen Beeintrachtigung oder Zerstérung dieser
Biotope fuhren kdnnen, sind verboten. Die Erfassung der
gesetzlich geschitzten Biotope erfolgt landesweit durch das
Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV). Eine solche reine Feststellung setzt sich in der
Rechtswirkung auch gegeniiber Rechtspositionen aufgrund
von Bauleitplanung durch. Ausnahmen vom grundsétzlichen
Verbot der Beeintrachtigung gesetzlich geschutzter Biotope
sind durch die Untere Naturschutzbehdrde moglich, wenn die
Beeintrachtigungen ausgeglichen werden konnen.

Eingriffsregelung

Bauvorhaben stellen unter anderem durch die zuséatzliche
Bodenversiegelung eine Beeintrachtigung des Naturhaushaltes
dar. Laut § 15 BNatSchG sind bei baulichen Mainahmen im
Aufdenbereich vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft zu
unterlassen und nicht vermeidbare Eingriffe zu kompensieren.
Gemal § 18 BNatSchG erfolgt die Entscheidung der Bau-
aufsicht im Benehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde.
Wieviel AusgleichsmaRnahmen der Bauherr erbringen muss,
ist abhangig von der GréRRe der neu versiegelten Flache. Zur
Ermittlung der Kompensationsflache und der Vorschlage fir
AusgleichsmaRBnahmen gibt es beim Kreis Giitersloh ein
Formular!, das der Bauherr in Zusammenarbeit mit dem
Architekten ausfillen sollte. Mogliche Kompensationsmal3-
nahmen sind Anpflanzungen, die neuen Lebensraum fiir die
Tier- und Pflanzenwelt schaffen und das neue Gebaude in
die Landschaft einbinden, der Riickbau versiegelter Flachen,
extensive Nutzungen oder Geldleistungen (Ersatzgeld), die fir

" http://www.kreis-guetersloh.de/medien/bindata/Fragebogen_Eingriffsregelung_Natur_Landschaft_06_07_2016.pdf
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okologische ErsatzmalRnahmen an anderer Stelle eingesetzt
werden. In Gebieten mit einem gultigen Bebauungsplan hat
die Gemeinde bereits im Aufstellungsverfahren dieses Planes
fur den Ausgleich zu sorgen. Das kdnnen Begriinungszonen
im Baugebiet oder auRerhalb liegende Malinahmen wie Auf-
forstungen sein. Dabei sind Flachenpools und Okokonten
effiziente Instrumente der Umsetzung und Planung erforder-
licher KompensationsmalRnahmen.

FFH-Vertraglichkeitspriifung

Mit dem Schutzgebietssystem Natura 2000 soll ein europa-
weiter Schutz von besonderen Arten und Lebensrdumen
gewahrleistet werden. Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH)
und Vogelschutzgebiete wurden aufgrund européischer Richt-
linien ausgewiesen. Bestimmte Biotope oder Arten sind die
wertgebenden Bestandteile, die selten sein kénnen oder fiir
die Deutschland eine besondere Verantwortung hat, weil ein
grolRer Teil des geschitzten europaweiten Vorkommens hier
liegt. Eine Auflistung von FFH-Lebensraumtypen findet sich in
Anhang 1, von geschtzten Arten in Anhang 2 der FFH-Richtlinie
sowie bezogen auf Vogelarten in Anhang 1 und Artikel 4 (2)
der Vogelschutzrichtlinie. Fir weitere Arten, deren Schutz nicht
durch die Ausweisung von Schutzgebieten sichergestellt werden
kann, wurden spezielle Regelungen erlassen, die unter dem
Artikel Artenschutzprufung zu finden sind. Alle Informationen
zu den Natura 2000-Gebieten liegen auf den Internetseiten
des Landesamtes fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
(LA-NUV) vor.!

Wenn ein Vorhaben innerhalb oder im Umfeld eines Natura
2000-Gebietes geplant ist, muss geprift werden, ob es mit
den Erhaltungszielen und dem Schutzzweck des Gebietes
vertraglich ist. Das gilt sowohl fur bauliche Vorhaben als
auch stadtebauliche Planungen (z. B. Flachennutzungsplan
oder Bebauungsplan). Eine Besonderheit ist, dass die direk-
ten und indirekten Wirkungen aller Projekte und Plane, die
bereits durchgefiihrt wurden oder die parallel geplant sind,
gemeinsam zu betrachten sind. Eine Vorprifung reicht nur

" http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/natura2000-meldedok/de/start
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dann aus, wenn erhebliche Beeintrachtigungen des Gebietes
eindeutig auszuschlieRen sind. In der eigentlichen Vertrag-
lichkeitsprifung werden die ma3geblichen Bestandteile, z.B.
die FFH-Lebensraumtypen innerhalb des Gebietes betrachtet.
Das LANUV hat hierzu eine Arbeitshilfe erstellt.?

Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

Die Umweltvertraglichkeitspriifung ist ein Instrument der Um-
weltvorsorge. Sie dient dazu, bereits im Vorfeld Beeintrachti-
gungen der Umwelt, die ein Vorhaben mit sich bringen kann,
abschatzen. Werden verschiedene Varianten verglichen, kann
die in der Summe vertraglichste Losung gefunden werden.

Fir zahlreiche Vorhaben ist die Durchfiihrung einer UVP vorge-
schrieben. Gemal § 6 UVPG sind gesetzliche Schwellenwerte
festgelegt, oberhalb derer eine Vorprifung bzw. UVP zur Pflicht
wird. § 10 Abs. 4 UVPG geht bei der Ermittlung der Schwel-
lenwerte fir die Pflichtigkeit einer Umweltvertraglichkeits(vor)
priifung von einer kumulierenden Wirkung von Vorhaben in en-
gem Zusammenhang aus. Dies bedingt Wirkliberschneidungen
sowie ein funktional und wirtschaftliches aufeinder bezogen
sein und setzt zudem ein Verbundensein der betriebstech-
nischen Anlagen voraus. Sind alle Aspekte gegeben, erfolgt
eine Voreinstufung beziglich ihrer 6kologischen Relevanz
entsprechend der Groéf3en- oder Leistungswerte aus Anlage 1
des UVPG in Addition mit denen benachbarter Anlagen soweit
kumulierende Wirkungen der Anlagen festgestellt werden.
Dabei sind vor 14.03.1999 genehmigte Tierhaltungsbestande
(Rinder/Schweine/Geflligel) als bestandgeschiitzte gemal § 10
(6) bzw. § 11 (6) UVPG abzuziehen.

Als Vorstufe dient eine standortbezogene (S) oder allgemeine
Vorpriifung (A) gemaR § 7 UVPG bei Uberschreitung entspre-
chender Schwellenwerte aus der Anlage 1. Bei der Vorprifung
des Einzelfalls wird von der zustandigen Behdrde tberschia-
gig geprift ob das Vorhaben gemaR Kriterienliste des UVPG
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen mit sich bringt.

2 http://ffh-broschuere.naturschutzinformationen.nrw.de/ffh-broschuere/de/einleitung bzw. .../ffh-broschuere/de/downloads
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Dabei reicht die plausible Erwartung, dass eine Realisierung des
geplanten Vorhabens zu erheblichen, nachteiligen Umweltaus-
wirkungen fuhren kann, aus, um eine UVP-Pflicht auszulésen.
Wird aufgrund der Vorprifung auf eine UVP verzichtet so ist
dies offentlich bekannt zu geben. Diese Feststellung ist nicht
selbstandig anfechtbar. Bei einem fehlerhaften Unterlassen
der Prifung durch die Genehmigungsbehdérde handelt es
sich um einen Verfahrensfehler, der bei einer Nachbarklage
auch bei fehlerfreier Sachentscheidung zur Begriindetheit der
Klage fuhrt.!

Wenn das Ergebnis dieser Vorprifung nicht eindeutig belegt,
dass keine erheblichen Beeintrachtigungen der Umwelt zu er-
warten sind, schlief3t sich eine UVP an. Zu den baurechtlichen
Verfahren, fir die eine UVP vorgeschrieben ist, gehéren z. B.
grolRe Tierstélle, groRe Feriendérfer oder Campingplatze. Fir
behordliche Planungen wie LEP, Regionalplan, FNP, Bebau-
ungsplane und Planfeststellungsverfahren wird die Strategische
Umweltprifung (SUP) eingesetzt.

Das Ergebnis der Prifung ist immer 6ffentlich.

Ermittlung der Stickstoffdeposition

Von besonderer Relevanz und Komplexitat in den Auswirkungen
von grofRen Tierhaltungsanlagen sind Immissionsbelastungen
durch freigesetzte Ammoniakemissionen, die immer abzu-
prifen sind. Die Folgewirkungen der Uberdiingung fiir die
Flora durch Stickstoffdeposition sind durch den sogenannten
Stickstoffleitfaden zu beurteilen, jedoch sieht dieser Leitfaden
eine Prifung erst fiir die nach dem BImSchG genehmigungs-
bedurftige Anlagen vor.

In Zusammenarbeit mit der uNB des Kreises Gltersloh und der
Forstbehérde wurde fiir den Schutz sensibler Okosysteme ein
weitergehendes Priifschema entwickelt, das die Anwendung
des LAl-Leitfadens fur die Fallkonstellationen auch in bau-
rechtlichen Verfahren in kumulierender Gesamtbetrachtung
vorsieht, sobald sich besondere Schutzaspekte auf der Basis
des Bundesnaturschutzgesetzes ergeben (Naturschutzgebiete,
geschutzte Biotope ...).
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In diesen Fallen wird die Stickstoff-Deposition fir geschiitzte
Biotope kumulierend fiir den radumlich wirksamen Gesamtbe-
stand ohne Bestandschutzaspekte ermittelt.

Der Prufungsumfang fur die UVP unterscheidet sich bei dem
Thema Stickstoffdeposition nicht von der bisherigen Vorge-
hensweise.

Artenschutzpriifung (ASP)

Artenschutzbestimmungen gelten flichendeckend und sind in
allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren zu beachten.
Dabei sind nicht nur die Tiere und Pflanzen selbst, sondern
auch deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten wie Vogelnester,
Fledermausquartiere geschuitzt. Geschltzte Arten kommen auch
in und an Gebauden und auf Freiflachen im Innenbereich vor.
Bei Bauvorhaben ist demnach sicherzustellen, dass geschiitzte
Tiere durch das Projekt nicht getotet oder verletzt werden und
dass deren Lebensstatten nicht zerstort werden.

Besondere Artenschutzpriifungen sind nur fir die auf euro-
paischer Ebene geschiitzten Arten erforderlich (FFH-Anhang
4 und EU-Vogelschutzrichtlinie). Im Wesentlichen sind das
alle europaischen Vogelarten, Kréten, Frésche, Molche und
Eidechsen sowie alle Flederm&use. Die Vorkommen nur na-
tional geschitzter Arten werden im Zusammenhang mit der
Eingriffsregelung bericksichtigt.

Im Baugenehmigungsverfahren priift die zustédndige Bauge-
nehmigungsbehoérde im Sinne einer Uiberschlagigen Ermittlung
ob Konflikte mit den Artenschutzbestimmungen (§ 44 Abs. 1
BNatSchG) bestehen kénnen. Deuten erste Anhaltspunkte
darauf hin, dass eine Betroffenheit seltener Arten nicht aus-
zuschlieRen ist, wird die Untere Naturschutzbehdrde beteiligt.
Fur eine erste Einschatzung, ob eine vertiefte Artenschutzpru-
fung notwendig ist, gibt es beim Kreis Giitersloh ein Formular?,
dass zusammen mit aussagekraftigen Fotos mit den Bauan-
tragsunterlagen einzureichen ist. Die Untere Naturschutzbehor-
de hat dann ggf. Entscheidungen Uber artenschutzrechtliche
Ausgleichsmalinahmen bis hin zu Befreiungen zu treffen.

" Urteil OVG NRW vom 17.06.2014 - Az. 2 A 1495/13 — Bezugnahme auf § 4 UmwRG

2 https://www.kreis-guetersloh.de/medien/bindata/Artenschutzpruefung.pdf
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Eine Artenschutzpriifung (ASP) lasst sich in drei Stufen un-
terteilen:

e Stufe I: Vorpriifung
Anhand der Ermittlung von Artenspektrum und Wirkfakto-
ren wird ermittelt, ob artenschutzrechtliche Konflikte mdglich
sind. — bei: Ja: weiter

e Stufe lI: Vertiefende Priifung der Verbotstatbestande
Priifung des Vorliegens erheblicher Stérung einer lokalen
Population, einer Beeintrachtigung der 6kologischen
Funktion ihres Lebensraums sowie eines erhdhten
Totungsrisikos. Dabei werden VermeidungsmafRnahmen
einschlief3lich vorgezogener Ausgleichsmallnahmen ggf.
unter Berlicksichtigung eines Risikomanagements mit
berlcksichtigt. — verbleibt trotzdem der Versto? gegen
einen Verbotstatbestand: weiter

e Stufe lll: Ausnahmeverfahren
Nur wenn kumulativ das Vorhaben aus zwingenden Grin-
den des uberwiegenden Offentlichen Interesses gerecht-
fertigt ist, zumutbare Alternativen auszuschlie3en sind und
der Erhaltungszustand der Population sich nicht ver-
schlechtert (VRL) bzw. glinstig bleibt (FFH) kann eine
Ausnahme erteilt werden. Dabei mlssen die ersten zwei
Unterpunkte immer erflllt sein. Sollte bereits ein ungiinsti-
ger Erhaltungszustand der FFH-Population vorliegen, darf
sich ersatzweise dieser nicht verschlechtern bzw. eine
Verbesserung durch das Vorhaben nicht behindert werden.

Ist eine Ausnahmeerteilung fir das Vorhaben aufgrund des

Prufergebnisses nicht moglich, ist bei Vorliegen einer un-

zumutbaren Belastung im Zusammenhang mit privaten Griinden

die Mdglichkeit einer Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG

zu prifen.

Weitere Informationen:

* imInternetim Fachinformationssystem ,Geschiitzte Arten
in Nordrhein-Westfalen*'

* bei der zustandigen unteren Naturschutzbehérde des
Kreises bzw. der kreisfreien Stadt

" http://www.naturschutz-fachinformationssysteme-nrw.de/artenschutz/de/start; unter: Planungsrelevante Arten — Artengruppen)
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Storung der Fauna durch Licht

Nicht nur der Mensch wird durch Blendwirkungen und un-
erwlinschte Aufhellungen Lichtimmissionen beeintrachtigt
sondern auch die im hohem Male die Tierwelt. Insbesondere
Vgel und Insekten kénnen in ihrem néachtlichen Lebensrythmus
durch kunstliche Lichtquellen erheblich gestért werden. Dabei
sind Ausrichtung der Lichtquelle und Farbspektrum unter Be-
ricksichtigung der Farbwiedergabeeigenschaft von besonderer
Bedeutung. So bringen Disco-Himmelsstrahler bringen Zugvégel
vom Kurs ab und irritieren nachtaktive Eulen und Fledermause.
Wahrend monochromes gelbliches Licht der Natriumdampf-
Niederdrucklampe sich flr Insekten unschadlich erwiesen hat
zeigen Lichtquellen Lichtquellen mit hohen Anteilen im kurz-
welligen blauen und ultravioletten Spektralbereich eine hohe
Lockwirkung auf Insekten. ,Warm- und neutralweif3es LED-Licht
lockt (...) vergleichsweise wenige Insekten an. Erst wenn die
Lichtquelle einen bestimmten Helligkeitswert ibersteigt, wird
das Verhalten maflgebend gestort.“! Dabei hilft zusatzlich ein
nach unten gerichteter Abstrahlwinkel. ,Sollte weilRes Licht
erforderlich sein, sind, nach Mdglichkeit LED-Leuchten mit
warm- und neutralweil3er Lichtfarbe zu verwenden, um den
Insektenanflug zu vermindern.“!

Nicht liberbaute Flachen sind zu begriinen

§ 8 (1) BauO NRW benennt die Verpflichtung, Freiflachen
bebauter Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen
oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit
sie nicht fur eine andere zulassige Nutzung bendtigt werden.
Eine solche Verpflichtung findet keine Anwendung, soweit
Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu
den nicht tberbauten Flachen treffen.

Ist eine Begriinung oder Bepflanzung von Grundstiicken nicht
oder nur eingeschrankt mdéglich, so kdnnen die baulichen An-
lagen selbst begriint werden. Solche ErsatzmalRnahmen sind
allerdings nicht mehr als gesetzliche Forderung vorgesehen.

' Anhang Gem. RdRI. MKULNV u. MBWSYV Lichtimmissionen, Messung, Beurteilung und Verminderung, vom 11.12.2014
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© Text: GEG

Abfallentsorgung auf Baustellen
Eine saubere Baustelle — vom Ausbau bis zum Einzug

Wer seine Baustellenabfélle sauber trennt, kann viel Geld
sparen. Die Beseitigung als Restmiill ist immer teurer als
eine entsprechende Verwertung der einzelnen Wertstoffe. Gut
verwertbar sind z. B. Bauschutt, Kartonagen, unbehandeltes
Holz, sauberes Styropor und Kunststofffolien.

Zusatzlich erfillen Sie damit die gesetzliche Pflicht zur Ge-
trennthaltung von Abféllen bei jeglichen Baumalinahmen.

Wichtiger Hinweis: Das Verbrennen von Abfallen auf der
Baustelle ist grundsatzlich verboten und wird mit einem Buf3-
geld geahndet!

Tipps zur ordnungsgemalfen Abfallsortierung:

- Das Trennen der Abfalle auf der Baustelle erspart teures
und mihsames Nachsortieren!

- Lassen Sie die Abfallentsorgung auf der Baustelle durch
den Architekten oder den Unternehmer planen und orga-
nisieren.

- Es ist zweckmaRig, alle beauftragten Handwerker ver-
traglich zur Sortierung und ordnungsgemafen Entsorgung
der anfallenden Abfalle zu verpflichten.

- Grunabfalle kbnnen zum Kompostwerk (Tel.: 05241.
9 22 90) in Gutersloh oder zum Entsorgungspunkt Nord
in Halle gebracht werden.

- Bodenaushub kann kostenlos liber die NRW Bodenbdrse
vermittelt werden.
Im Internet unter www.alois-nrw.de

- Nicht verwertbarer Bauschutt, nicht vermittelbarer Boden
sowie Asbestzementabfalle (hach Voranmeldung) kénnen
zur Boden- und Bauschuttdeponie in Borgholzhausen
gebracht werden. Tel.: 05425.1505

o Kreis Gitersloh
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- Kleinere Mengen an Bauschutt sowie sonstige Abfalle
zur Beseitigung kénnen Sie zu den Recyclinghéfen und
dem Entsorgungspunkt Nord in Halle bringen.

Tel.: Entsorgungspunkt Nord: 05201 .66 55 84

- Sonderabfalle, z.B. nicht ausgehartete Lacke oder Lose-
mittel, konnen Gber das Schadstoffmobil entsorgt werden.
Die maximale Menge betragt 25 kg bzw. 30 | pro Abfallstoff.
Tel.: 05241 .85-27 37 Alexander.Bruns@geg-gt.de Termine
im Internet unter: www.geg-gt.de.

Weitere Informationen zur Entsorgung von Bauabféllen finden
Sie in der Broschire ,Abfallentsorgung auf Baustellen®, die Sie
kostenlos bei lhren Bauamtern oder bei der GEG erhalten. Zum
Downloaden im Internet auf den Seiten der GEG.

Gesellschaft zur Entsorgung von
Abfallen Kreis Gitersloh mbH Am
Reckenberg 4

33378 Rheda-Wiedenbrick

Entsorgungsverbund
@ Westfalen GmbH

— Gewerbeabfallberatung fiir die
ECOWEST

Kreise Warendorf und Gltersloh —

Bei Fragen wenden Sie sich an die
ECOWEST Gewerbeabfallberatung:
Tel.: 02524 .93 07-451 Juergen.Boehme@ecowest.de
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Deponie Borgholzhausen




Abwasserbeseitigung
Wasserrechtlich notwendige Angaben im Bauantrag:

e Wie sollen die anfallenden Schmutz- und Niederschlags-
wasser entsorgt werden?

e Wie soll das Gebaude mit Warme versorgt werden?

e Auf welche Weise wird die Trink- und Brauchwasser-
versorgung sichergestellt?

e \Werden wassergefahrdende Stoffe gelagert?

Anfallende Schmutzwasser

Die ordnungsgemafRe Entsorgung der in einem Bauprojekt
anfallenden Schmutzwéasser muss sichergestellt sein. Im
Regelfall haben die Kommunen die in ihrem Gebiet befindli-
chen Baugrundstiicke durch offentliche Kanale erschlossen.

In den Einzelféllen, in denen ein Anschluss an einen solchen
kommunalen Kanal nicht méglich ist, haben die Eigentiimer
der Baugrundstiicke die ordnungsgemafRe Schmutzwasserbe-
seitigung Uber private Abwasseranlagen sicherzustellen. Die
Errichtung und der Betrieb solcher Abwasseranlagen unterliegen
der Erlaubnispflicht nach dem Wasserrecht. Neben dem Bau-
antrag sind in diesen Fallen der zustandigen Wasserbehorde
des Kreises Giitersloh die entsprechenden Erlaubnisantrage
zur Prifung und Genehmigung vorzulegen.

Die auf einem Baugrundstiick zu verlegenden Schmutzwas-
serkanale und Abwasseranlagen sind — zur Vermeidung von
Belastungen des Bodens und des Grundwassers durch undichte
Kanale — vor ihrer Inbetriebnahme durch ein sachkundiges
Unternehmen auf Dichtheit priifen zu lassen. Der Nachweis der
Dichtheit der Schmutzwasseranlagen ist dem Bauordnungsamt
und auf Verlangen der Kommune vorzulegen.

Anfallendes Niederschlagswasser

Die ordnungsgemalfie Entsorgung des auf den befestigten
Flachen eines Baugrundstickes anfallenden Niederschlags-
wassers muss sichergestellt sein.

Im Regelfall halten die Kommunen hierfir 6ffentliche Ablei-
tungskanale vor. Die Grundeigentiimer sind dann grundsatzlich
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verpflichtet, sich an diese Kanale anzuschlief3en. In bestimmten
Fallen verlangen die Kommunen, dass die Grundeigentimer
das auf den Baugrundstlicken anfallende Niederschlagswasser
Uber hierflir geeignete Anlagen selbst beseitigen (Einleitung in
das Grundwasser). Die Frage, ob ein Baugrundstiick an eine
offentliche Niederschlagswasserkanalisation anzuschlieRen
ist, muss der Grundeigentiimer mit der jeweiligen Kommune
klaren. Soweit eine private Niederschlagswasserbeseitigung
erforderlich wird, ist hierflir die notwendige wasserrechtliche
Erlaubnis bei der zustdndigen Wasserbehdrde des Kreises
Gltersloh zu beantragen. Der Antrag ist bei der Kommune
abzugeben, die diesen mit einer Stellungnahme an die Was-
serbehoérde zur Entscheidung weiterleitet.

Anlagen mit wassergefahrdenden Stoffen

Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe unterliegt den Vor-
schriften der Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen. Soll die Warmeversorgung eines
Gebaudes Uber eine sogenannte Heizolanlage sichergestellt
werden, sind zur Vermeidung von Umwelt- und Gebaudescha-
den bestimmte gesetzliche Regeln einzuhalten. Die bauliche
OrdnungsmaRigkeit der Anlage ist der zustéandigen Wasser-
behorde durch einen zugelassenen Fachbetrieb bzw. durch
einen entsprechenden Sachverstéandigen zu bescheinigen.

Die Anforderungen an Anlagen mit anderen wassergefahr-
denden Stoffen sind mit der zustéandigen Wasserbehorde vor
Baubeginn abzuklaren.

Private Grundwasserentnahmen

Im Kreis Gutersloh diirfen Grundeigentiimer z. B. fiir die Be-
wasserung eines Wohngartens ohne wasserrechtliche Erlaubnis
das Grundwasser nutzen. Ein Anspruch des Grundeigentimers
auf eine bestimmte Beschaffenheit/Eignung des Grundwassers
besteht nicht. Diese Eigenwasserversorgungsanlagen diirfen
nicht mit einer Trink- und Brauchwasserversorgungsanlage
nicht verbunden werden!
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Soweit ein zur Bebauung anstehendes Grundstiick nicht
Uber eine o6ffentliche Trinkwasserversorgung erschlossen
ist, oder die Kommune nicht den Anschluss an diese Leitung
fordert, kann der Grundeigentiimer fiir den eigenen Trink- und
Brauchwasserbedarf im Regelfall ohne eine wasserrechtliche
Erlaubnis das auf dem Grundstlick anstehende Grundwasser
fiir seine Versorgung nutzen.

Das Wasser muss in seiner Qualitat den Anforderungen der
Trinkwasserverordnung entsprechen und ist regelmafig auf
seine Eignung zu untersuchen. Das Gesundheitsamt des Krei-
ses Gutersloh unterrichtet den Betreiber Gber die Haufigkeit
und den Umfang der Wasseruntersuchungen. Die Ergebnisse
der Untersuchungen sind dem Gesundheitsamt vorzulegen.

Grundwasserférderungen, die einem anderen Zweck die-
nen oder Uber den Umfang einer Eigenwasserversorgung
hinausgehen, bedirfen der Erlaubnis durch die zustandige
Wasserbehorde. Die entsprechenden wasserrechtlichen An-
trage sind der Wasserbehdrde vor Errichtung der Anlagen zur
Gewasserbenutzung vorzulegen.

Erdwédrme- / Grundwasserwarmenutzungsanlagen
Soll die Warmeversorgung eines Gebaudes durch eine in das
Erdreich eingebundene Warmepumpenanlage (Erdkollektoren,
Tiefenbohrung) sichergestellt werden, ist hierfir der zustandi-
gen Wasserbehdrde der entsprechende Erlaubnisantrag zur
Prifung vorzulegen. Mit der Errichtung der Anlage darf erst
nach Erteilung der Erlaubnis begonnen werden.

Dichtheitspriifung alter Schmutzwasserkanile

Werden im Rahmen eines Bauvorhabens bestehende priva-
te Schmutzwasserkanale erweitert bzw. erneuert, ist deren
Dichtheit durch ein sachkundiges Unternehmen feststellen zu
lassen. Der Nachweis der Dichtheit ist dem Bauordnungsamt
und auf Verlagen der Kommune vorzulegen. Uber erforderliche
Dichtheitspriftermine vorhandener Kanale, die nicht erweitert
oder erneuert werden, erhalten die Grundstiickseigentimer
eine entsprechende Benachrichtigung durch die Kommunen.
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Das Bauen in und an Gewassern

Im Landeswassergesetz NRW ist festgehalten, dass die Er-
richtung von baulichen Anlagen in oder auch unmittelbar an
einem Gewasser einer gesonderten Genehmigung der zu-
standigen Wasserbehdrde bedarf. Im Rahmen eines solchen
Genehmigungsverfahrens ist zu prifen, inwieweit die bauliche
Anlage die erforderliche Gewasserunterhaltung behindern
kann bzw. Uberschwemmungsgebietsfestsetzungen verstoRt.
In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist nur im ab-
soluten Ausnahmefall die Errichtung baulicher Anlagen als
Befreiung fur ein Einzelvorhaben statthaft Dies setzt vo-
raus, dass die bauliche Anlage auch im Hochwasserfall kein
Abflusshindernis darstellt, und der Retentionsraum, in dem
im Hochwasserfall das Wasser zuriickgehalten wird, nicht
verkleinert wird.

Weitergehende Informationen zu den o. a. Punkten erhalten
Sie bei der Wasserbehérde des Kreises Glitersloh

119



Bauen in Uberschwemmungsgebieten

Gerade die pragnanten Hochwasserereignisse der letzten
Jahre haben die Bedeutung des Themas fir unser bebautes
Umfeld verdeutlicht. Bauen in Uberschwemmungsgebieten
ist daher von einer besonderen Brisanz. Oberstes Ziel ist die
Vermeidung einer Behinderung des Hochwasserabflusses um
Schaden fir Leib und Leben, Umwelt und Vermdgenswerte
Zzu minimieren.

Bei Bauvorhaben in Uberschwemmungsgebieten, sind neben
den baurechtlichen Bestimmungen daher auch die Bestimmun-
gen des Wasserrechts zu beachten.

Im Kreisgebiet Giitersloh wurden einige Uberschwemmungs-
gebiete durch die Bezirksregierung Detmold neu ermittelt und,
soweit nicht bereits erfolgt, sukzessive festgesetzt. Innerhalb
der Uberschwemmungsgebiete gilt gemaR § 78 Abs. 1 WHG
zunachst ein absolutes Bau- und Bauplanungsverbot. Dies
schlagt nicht nur im Auf3enbereich sondern auch im gesamten
innerstadtischen Bereich durch und bricht selbst Baurechte
aufgrund von Bauleitplanung.

Von dieser restriktiven Regelung hat der Gesetzgeber fir
Bauleitplanung und firr Einzelbauvorhaben eng begrenzte
Ausnahmemdglichkeiten vorgesehen.

Bei der Errichtung einer baulichen Anlage oder deren Er-
weiterung kann die untere Wasserbehoérde (UWB/Kreis GT)
oder, bei den sog. Zaunanlagen nach dem BImSchG, die obere
Wasserbehdrde (BR DT) eine Ausnahmegenehmigung geman
§ 78 Abs. 3 WHG erteilen, wenn im Einzelfall das Vorhaben
kumulativ alle nachfolgenden Voraussetzungen erfiillt:

e die Hochwasserriickhaltung wird nicht oder nur unwesent-
lich beeintrachtigt und der Verlust von verloren gehendem
Ruckhalteraum wird zeitgleich ausgeglichen,

e Wasserstand und Abfluss des ursachlichen FlieRgewas-
sers werden bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,

e bestehender Hochwasserschutz wird nicht beeintrachtigt

e die Bauausfiihrung erfolgt hochwasserangepasst

Dem formlosen Antrag auf Genehmigung sind beizufigen:

e Erlduterungen und Berechnungen zum Vorhaben,
e Ubersichtskarte,
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e Lageplan (Eintrag festgesetztes / neu ermitteltes Uber-
schwemmungsgebietes mit Darstellung des Ausgleichs),

e Ermittlung des verloren gehenden Retentionsraums,

e Volumenberechnung des Ausgleichs,

e Querschnittsskizze des Ausgleichs,

e Aussagen zur Nichtbeeintrachtigung des HW-Abflusses

Fiir die Bauleitplanung (Anderung/Neuplanung) gilt gemaR

§ 78 Abs. 2 WHG, ebenfalls kumulativ, eine Zulassung kann

nur dann erteilt werden, wenn

1. keine anderen Mdéglichkeiten der Siedlungsentwicklung
bestehen oder geschaffen werden kénnen, und

2. das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein beste-
hendes Baugebiet angrenzt, und

3. eine Gefahrdung von Leben oder erhebliche Gesund-
heits- oder Sachschaden nicht zu erwarten sind, und

4. der Hochwasserabfluss und die Héhe des Wasserstandes
nicht nachteilig beeinflusst werden, und

5. die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrachtigt und der
Verlust von verloren gehendem Rickhalteraum umfang-,
funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird, und

6. der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt
wird, und

7. keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und
Unterlieger zu erwarten sind, und

8. die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

9. die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem
Bemessungshochwasser, das der Festsetzung des Uber-
schwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen
Schéaden zu erwarten sind.



Immissionsschutz

Gesundheit und Wohlbefinden werden mafgeblich beein-
flusst durch die Sicherung individueller Ruhebereiche sowie
durch den Schutz vor unzumutbaren Gerilichen, gefahrlichen
Schadstoffen, belastigenden Erschitterungen, Strahlen und
ahnlichen Einwirkungen.

Wahrend flr uns die Belastung am Arbeitsplatz sowie durch
benachbarte Gewerbebetriebe in den letzten 100 Jahren grund-
satzlich kontrollierbarer geworden ist, nimmt die Bedeutung
von Freizeit- und Verkehrslarm stetig zu. Auch die Bedeutung
von Geruchs-, Schattenwurfs- und Lichtimmissionsbelastungen
steigt weiter an.

Je nach Blickwinkel und Ansatzpunkt unterscheidet man hierbei
zwei Rechtsmaterien:

e Bauteilmindestanforderungen im Hochbau (DIN 4109)

e Immissionsschutz

DIN 4109

Durch Mindestanforderungen an Bauteile zum Schutz vor
Auflenlarm an Gebauden werden bestimmte Grundqualitaten
vorgeben. Dabei geht es insbesondere um den Schutz von
Aufenthaltsrdumen gegen Schalliibertragungen aus einem
fremden Wohn- oder Arbeitsbereich.

Die DIN 4109 enthalt konkrete Anforderungen an die Luft-
und Trittschallddmmung einzelner Bauteile und ordnet ent-
sprechende Dammwerte bestimmten Bauausfiihrungen zu.

Der offentlich-rechtliche Immissionsschutz

Als Emissionen werden am Entstehungsort vorzufindende
Storpotentiale bezeichnet — ihre Einwirkung auf empfindliche
Standorte und Nutzungen im Umfeld nennt man Immissionen.
Der anlagenbezogene Immissionsschutz enthalt vor allem
Regelungen fir industrielle und gewerbliche Anlagen aller
Art. Er dient dem Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen,
Boden, Wasser etc. vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und ist wesentlicher Bestandteil des Umweltrechtes. Ziel ist
es insbesondere, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
sichern, indem emittierende Gewerbebetriebe .
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Emissionen

Ausbreitung + Umwandlung in der Atmosphare

Immissionen

strengen Auflagen im Genehmigungsverfahren als auch Kon-
trollen wahrend des Betriebsablaufes unterworfen werden.
Dabei dient das Immissionsschutzrecht insbesondere dem
Schutz von Menschen vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch gewerbliche Anlagen in Form von:

Luftverunreinigungen (Rauch, Staub, Gase, Gerlche),
Gerauschen,

Erschiitterungen,

Lichtimmissionen,

Warme,

Strahlen und ahnlichen Erscheinungen

Diesen Anlagen werden auch betriebsbedingtes Verhalten von
Besuchern sowie der Zu- und Abfahrts- oder Zulieferverkehr
zugeordnet. Fir privat verursachte Larmbeeintrachtigungen
oder fiir solche von Gaststatten sowie fur kleine Feuerungs-
anlagen zum Beheizen von Wohn- und Geschéaftshausern ist
das ortliche Ordnungsamt zustéandig.

MaRgebliche Vorschrift fir den Immissionsschutz ist das
BImSchG. Entsprechende Grenzwerte fir Larm werden in der
TA-Larm, der Freizeitlarmrichtlinie, der 18. BImSchV (Sportlarm)
bzw. zur Luftreinhaltung in der TA Luft und zu Geriichen in der
GIRL vorgegeben.
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Zustandigkeit / Verfahren

Erster Ansprechpartner ist die un-
tere Immissionsschutzbehorde
bei den Kreisen' bzw. kreisfreien
Stadten (s. h. § 14 (1) LImSchG).

Larmmessung vor Ort

Ihre Aufgaben:

e  Durchfiihrung von Genehmigungsverfahren nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz

e Anzeigeverfahren nach BImSchG

Ausnahmegenehmigungen vom Verbot zur Nachtarbeit

(in der Regel fir den Baustellenbetrieb)

Stellungnahmen zu Baugesuchen

Stellungnahmen in Bauleitplanverfahren

Beratung vor Antragstellung

Uberwachung von Gewerbebetrieben hinsichtlich ihrer

betrieblichen Emissionen und Immissionen

Nach dem BImSchG genehmigungsbediirftige Anlagen sind
in der 4. BImSchV aufgeflhrt. Diese Anlagen unterliegen dem
Genehmigungsvorbehalt durch die untere oder obere Immis-
sionsschutzbehdrde (Bezirksregierungen). Eine detaillierte
Zuordnung wie z.B. die Zustandigkeit der Bezirksregierungen
fur Storfallanlagen ergibt sich aus der ZustVU des Landes NRW.

Hier nicht aufgefiihrte Vorhaben werden im normalen Bau-
genehmigungsverfahren von der unteren Bauaufsicht unter
Beteiligung der Umweltschutzbehérde genehmigt. Im Zwei-
felsfall wenden Sie sich an ihre 6rtliche Bauaufsicht.

Die Behorden werden fachlich unterstitzt durch das Landes-
amt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV), das
als Landesoberbehérde dem Umweltministerium (MULNV)
unmittelbar unterstellt ist.

Uberwachungstatigkeiten werden durch die Immissionsschutz-
behérde wahrgenommen. Hierbei geht es oft um ein anlass-
bezogenes Tatigwerden aufgrund von Geruchs-, La&rm- oder
Lichtbeeintrachtigungen, aber auch um Uberpriifungen von
Amts wegen (Regeliberwachung gemaf § 52 BImSchG;
deren inhaltliche Abwicklung ist in § 52a BImSchG geregelt).

' Beim Kreis Gitersloh: Abteilung Bauen, Wohnen, Immissionen
2 In der Nacht hingegen zahlt immer die lauteste Stunde

o Kreis Gitersloh

weltgewandt & bodenstandig

Larm

Insbesondere die immer noch steigende Verkehrsdichte fuhrt
dazu, dass Larm heute die gréRte und am meisten prasente
Umweltbelastung in unserem Alltag darstellt.
Grundregelwerk zur Beurteilung von anlagenbezogenen Larm-
belastungen ist die TA-Larm. Je nach Larmquelle gibt es
Regelwerke fiir Sportlarm (18. BImSchV), fur Freizeitlarm (Frei-
zeitlarmerlass NRW), StraRenlarm (16. BiIm-SchV), Beurteilung
von Larm in der Bauleitplanung (DIN 18 005), Baustellenlarm
(VV Baularm) und Grof3kaliberschielRen (Bundeswehr: Larm-
managementrichtlinie — LMR).

Grundsatzlich ist der Schutzgrad eines Gebaudes von seiner ge-
nehmigten Nutzung und der stadtebaulichen Zuordnung seines
Umfeldes abhangig. Dabei wird grundséatzlich zwischen Tag- und
Nachtwerten unterschieden. Je nach Gebiet und Richtlinie gibt
es auch relevante Ruhezeiten mit Zwischenwerten. Bei den
angegebenen Richtwerten wird der gemessene Larmwert in
seiner Einwirkungsdauer in Bezug auf den relevanten Beurtei-
lungszeitraum (Tag / Nacht / Ruhezeit) umgerechnet. So kann
Larm wahrend der Tageszeit auf bis zu maximal 16 Stunden
Beurteilungszeitraum logarithmisch verteilt gemittelt werden.?
An dem zu beurteilenden Immissionsort ist nachzuweisen, dass
der einwirkende Larm der betrachteten Anlage zusammen mit
der Vorbelastung den Richtwert nicht Gberschreitet.

Gebiet tagsiiber | nachts* -
Industriegebiet 70 dB(A) | 70 dB(A) ’E
Gewerbegebiet 65 dB(A) | 50 dB(A) 2
Urbanes Gebiet, MU 63 dB(A) | 45dB(A) | £
Mischgebiet, MD, MK | 60 dB(A) | 45 dB(A) gé
Allg. Wohngebiet 55 dB(A) | 40 dB(A) EE
Reines Wohngebiet 50 dB(A) | 35dB(A) | Xk
Kurgebiet u. . 45 dB(A) | 35dB(A)

* Nachtzeit von 22.00 Uhr bis 6:00 Uhr
(Nachtzeit nach VV Baularm von 20.00 Uhr bis 07.00 Uhr)

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen die Immissi-
onsrichtwerte am Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der
Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) iberschreiten.
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Lageplan f. Immissionsprognose
N Fahrwug-

Schallschutewarnd

Immissionsart
MNachbar

glerscneuns

| Aulenfiache|
Aufenthall usikanlage geeicht und verblombt
von Besuche Hafflache - bei Fenster verschraubt

Veranstaltungen
gesparrt

Fur Gerausche von AuRengastronomie wie im obigen Beispiel
ist die Freizeitlarmrichtlinie anzuwenden.

Geriiche

Geruchsimmissionen werden oft als besonders stérend emp-
funden. Sie sind technisch nicht messbar und daher gewissen
Toleranzgrenzen ausgesetzt. Dies zeigt sich schon bei der
Uberpriifung von Geruchssituationen durch Probanden, de-
ren Geruchssinn auf eine durchschnittliche Empfindlichkeit
untersucht wurde. Dabei ist nicht die Geruchsintensitat oder
-qualitéat von Bedeutung, sondern die bloRe Wahrnehmbarkeit
eines Geruches. Das Thema istim landwirtschaftlichen Umfeld
von besonderer Bedeutung. Hier gibt es je nach Geruchsquelle
bzw. Ausgangslage unterschiedliche Abstandsermittiungen:

e VDI 3894, Blatt 1 und 2: Emissionen und Immissionen aus
Tierhaltungsanlagen

e Erlass des MUNLV vom 13.07.2007: Abstande fiir Rin-
der- und Kalberhaltung

e  Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) vom 10.09.2008

Wenn die Behérde mit anderen Hilfsmitteln — dazu gehdren
insbesondere die oben angefiihrten VDI-Richtlinien oder die
Abstandsregelung nach Nr. 5.4.7.1 TA Luft im landwirtschaftli-
chen Bereich sowie Methoden des Konfliktmanagements — zu
der Uberzeugung gelangt, dass der Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen sichergestellt ist, so ist nicht zwingend die
Ermittlung der Kenngréf3en nach Nr. 4 der GIRL erforderlich.
Die Anwendung bleibt Problemfallen bzw. Ausgangslagen vor-
behalten die lber die oben e g g
beschriebenen Abstands- \.af |
regelungen nicht greifbar "

sind." Uberschreiten die : 1}
prognostizierten oder fest-
gestellten Werte die maxi-
mal zuldssigen geruchsin-
tensiven Jahresstunden des
zu beurteilenden Immissi-
onsortes so sind zunachst anlagentechnische oder bauliche
Losungen wie eine Abluftfiihrung vorzusehen. Ist dies nicht
zielfihrend ist der Nutzungsrahmen zurlckzufuhren.

Max. Immissionswerte in ... (Anteil an den Jahresstunden):
WR/WA/MI/MK/MU GE /Gl Dorfgebiete*
10 % 15 % 15 %

* nur fir Geruchsimmissionen verursacht durch landw. Tierhaltungsanlagen

Im AuRRenbereich sind im begriindeten Einzelfall bei Geriichen
aus Tierhaltungsbetrieben Uber die zuldssigen 15 % Jahres-
geruchsstunden hinaus bis zu 25 % hinzunehmen.

Bewertung verschiedener Tierarten gemaR GIRL 2008:

Tierspezifische Geruchsqualitat | Gewichtungsfaktor

”f“
Mastgefliigel (Puten, Hahnchen) 1,5
Mastschweine, Sauen 0.75

(bis zu ca. 5.000 Mastschweine)

Milchkiihe mit Jungtieren
(einschlief3lich Mastbullen + 0,5

Kalber in geringem Umfang)

' http://igsvtu.lanuv.nrw.de/vtu/datei.app?USER_ID=0&DATEI=haupt.vym&PRACHE=de&P_VTU_SYSID=002-31 unter 6.0 — TA-Luft Allg. VV 61.001 S 92 ff
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Ammoniakbelastungen / Stickstoffdeposition

Der grofdte Verursacher erhdhter Stickstoffeintrage (Stick-
stoffdepositionen) sind die Abbauprodukte tierischen Harnstoffs
aus der Landwirtschaft. Die dabei entstehenden Ammoniake-
missionen kénnen sowohl durch Ausbringen von Giille auf die

Ackerflachen als auch durch Deposition von Stickstoff aus der

Luft zu zusatzlicher Belastung des Standortumfeldes in Form

von Gesundheits-, Boden- und Biotopbelastungen fihren.

Bei der Bewertung der Ammoniakemissionen sind grundsatzlich

zwei Wirkpfade zu unterscheiden:

e Ammoniak (NH3) als Schadgas in der Luft, das empfind-
liche Pflanzen direkt schadigt'

e  Stickstoffdeposition (Stickstoffanreicherung):
Ammoniak, das sich in empfindlichen Biotopen nieder-
schlagt und hier zu einer Bodenversauerung und Eutro-
phierung des Standortes flihren kann?

Beim Bau landwirtschaftlicher Anlagen (insbesondere Stalle),
muss daher die Wirkung des Ammoniaks gemaf Nr. 4.8 der
TA Luft geprift werden. Dies erfolgt zunachst durch Ermittlung
des Mindestabstandes in Relation zur Ammoniakemission nach
Anhang 1 Abb. 4 der TA Luft. Ziel ist der Schutz empfindlicher
Pflanzen und Okosysteme vor Schadigung.

Wird der Schutzabstand gemaf TA Luft* bzw. gemaf ,Hand-
lungsempfehlungen fiir die Beurteilung von Ammoniakemis-
sionen im Rahmen von Genehmigungsverfahren fur Tierhal-
tungsanlagen in NRW*' zu den der Genehmigungsbehdrde
bekannten stickstoffempfindlichen Okosystemen unterschritten,
so soll ergédnzend gepriift werden. Im FIS NRW? sind alle
stickstoffempfindlichen Biotope aufgeflhrt.

Fir die Wirkung des Ammoniak Uber die Luft kann davon
ausgegangen werden, dass eine Schadigung empfindlicher
Okosysteme ausgeschlossen werden kann, wenn ein Grenz-
wert von 10 pug NH3 / m? Luft nicht Gberschritten wird. Im Kreis
Gutersloh geht man von einer durchschnittlichen Vorbelastung
von 7 ug NH®/ m?® Luft aus, so dass die Zusatzbelastung ma-
ximal 3 ug NH3 / m® Luft betragen darf.

o Kreis Gitersloh

weltgewandt & bodenstandig

Fir die Beurteilung der Stickstoffdeposition wurde bundesweit
ein Bewertungsverfahren (Stickstoff-Leitfaden®) eingeflhrt, das
sich grundsatzlich auf Critical Loads bezieht. Der Critical Load
eines Biotops sagt aus, wie viel Stickstoff-Eintrag langfristig
toleriert werden kann, ohne dass die Pflanzen geschadigt
werden oder z.B. eine Bodenversauerung hervorgerufen wird.
Aus den Critical Loads wird ein Beurteilungswert abgeleitet.
Er wird ermittelt durch:
e Zuordnung des Biotops zu einer Schutzgutkategorie
e Zuordnung zu einer Gefahrdungsstufe
e Ableitung eines Zuschlagfaktors, mit dem der Critical Load
multipliziert wird
Der so ermittelte Beurteilungswert wird mit der Gesamtbelas-
tung des Biotops, bestehend aus Vor- und Zusatzbelastung
verglichen. Grundproblem der Anwendung im Bereich des
Kreises Giitersloh ist eine starke Vorbelastung, die fast jeden
Rechengang zu Negativwerten fuhrt. Daher ist darauf zu ach-
ten, ob das Rechenverfahren im speziellen Fall anwendbar ist.
L,Der Stickstoff-Leitfaden der Bund / Lander-Arbeitsgemeinschaft
Immissionsschutz (LAI) vom 01.03.2012 ist ein Hilfsmittel zur
Umsetzung der Sonderfallprifung gemaf Nr. 4.8 TA Luft. Er
gilt zunachst nur fur genehmigungsbedirftige Anlagen nach
dem Bundesimmissionsschutzgesetz. Er dient aber auch als
Erkenntnisquelle bei der Betroffenheit sensibler Biotope. ,Die
Anwendung des Leitfadens setzt voraus, dass bei der Behérde
konkrete, zu qualifizierende Anhaltspunkte vorliegen, die eine
Prifung nach der Nr. 4.8 TA Luft iberhaupt erforderlich ma-
chen. Die TA Luft benennt beispielhaft als einen Anhaltspunkt
die Uberschreitung von 2 GV/ha Landkreisflache.“ Fiir den Kreis
Gutersloh wurde auf Basis der Viehzahlung 2010 IT.NRW eine
GV von 1,0 bis 1,5 GV/ha ermittelt. Ist eine FFH-Vertraglich-
keitsprifung fur die Stickstoffdeposition in einem Lebensraum
erforderlich, missen deutlich scharfere Grenzwerte eingehalten
werden, die ggf. auch die Wirkungen anderer Projekte in Sum-
mation berlicksichtigen missen. Fur diese Prifung existiert
ein Fachvorschlag des LANUV.

" https://www.lanuv.nrw.de/umwelt/landwirtschaft-und-ernaehrung/tierhaltung/ammoniak/
2 https://www.lanuv.nrw.de/umwelt/landwirtschaft/flaechenbewirtschaftung/naehrstoffeintraege/ ° TA Luft Anhang 1 Abbildung 4

4 http://stickstoff.naturschutzinformationen-nrw.de/site/Default.aspx?

5 http://stickstoff.naturschutzinformationen-nrw.de/site/nav2/Einleitung.aspx © Erlass MUNLV 27.04.2010 — V—38819/N-Dep-Ke
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Regeliiberwachung

In den §§ 52 und 52a BImSchG sind Vor-Ort-Besichtigungen
fur IED-Anlagen in ein- bis dreijahrigem Turnus einschlieRlich
der Veroffentlichung der Begehungsberichte vorgeschrieben.
Diese Regelung war aufgrund einer EU-Richtlinie — ,Industrial
Emissions Directive® in nationales Recht umzusetzen. Im Kreis
Gutersloh handelt es sich bei diesen Anlagen lGiberwiegend um
grof3e Stallanlagen und Lebensmittelbetriebe. Eine Einstufung
ergibt sich wie bei den sonstigen Anlagen nach dem BImSchG
aus der 4.BImSchV (Anhang 1 — hier Buchstabe ,E*). Per Erlass
hat das Land NRW diese Vorgabe auf genehmigungsbediirftige
Anlagen gemaf BImSchG und baurechtliche Anlagen mit einer
hohen Umweltrelenvanz ausgedehnt. Fir diese Begehungen
wird eine Gebuhr erhoben.

Der Kreis Giitersloh hat eigenverantwortlich geman ermittelter
Umweltrelevanz und Risikobetrachtung einen Umweltplan mit
den der Uberwachungspflicht unterliegenden Betriebstypen im
Mai 2013 verabschiedet und nimmt diese Aufgabe pflichtgeman
wahr. Der Plan gilt fiir samtliche umweltrelevanten Anlagen
im Kreisgebiet, soweit sie nicht in den Zustandigkeitsbereich
der Bezirksregierung Detmold als obere Immissionsschutz-
behdorde fallen.

Bei der Aufstellung eines Inspektionsplanes ist die Umwelt-
relevanz der verschiedenen Anlagen anhand von standortbe-
zogenen, anlagenbezogenen und betreiberbezogenen Kriterien
zu beurteilen. Die standortbezogenen Kriterien bericksichtigen
u. a. mogliche Risiken fir sensible Nutzungen im Umfeld, die
Lage zu Wohn- und Schutzgebieten und weitere Aspekte aus
Sicht des Natur-, Gewasser- und Bodenschutzes. Bei den
anlagenbezogenen Kriterien liegt ein besonderes Augenmerk
auf Art (Gefahrlichkeit) und Menge der emittierten Stoffe und
deren Wirkverhalten.

Darauf aufbauend wurden angemessene Regeliiberwachungs-
intervalle festgelegt die einer kontinuierlichen Evaluation un-
terzogen werden. Der Umweltplan des Kreises Giitersloh
sieht fur IED-Anlagen einen gesetzeskonformen Prifturnus
von maximal 3 Jahren sowie Uberwachungen fiir weitere
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Betriebe entsprechend der Landeserlasse in Intervallen von
1 bis 10 Jahren vor.
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Beim Kreis Gutersloh wurden fiir die Planung der Umwel-
tinspektionen im Wesentlichen folgende Kriterien bertcksichtigt:
e |ED-Anlage

e Immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedirftige An-
lagen

Branchenzugehdrigkeit

Betriebe mit wiederkehrenden Emissionsmessungen
Gefahrlichkeitsgrad von Abfallen/ eingesetzten Stoffen
gewasser-und grundwasserrelevante Anlagen

Die untere Immissionsschutzbehérde fuhrt diese medien-
Ubergreifenden Inspektionen federfiihrend unter sachgerechter
Beteiligung der im Einzelfall fir eine Umweltbewertung not-
wendigen Fachbehoérden durch.

Im Nachgang zu den Terminen werden Inspektionsberichte
verfasst. Diese Berichte sollen kurz und allgemeinverstéand-
lich eine Bewertung der Mangellage und die Benennung des
Veranlassten wiedergeben. Sie werden auf die Homepage des
Kreises eingestellt, nachdem das OVG Mdinster in einem Be-
schluss die Zulassigkeit dieser Vorgehensweise auf Basis eines
Erlasses des MKULNYV bestatigt hat. Die Mangeldokumentation
im Internet ist entsprechend der erfolgten Mangelbeseitigung
zeitnah anzupassen.



Warmeschutznachweis

Basis fiir aktuelle rechtliche Energieeinsparanforderungen an
die Gebaudesubstanz im EU-Raum und der damit erzielbaren
CO; Einsparung ist die Novelle der EU-Gebauderichtlinie
2010/31/EU. Diese sieht ab 2021 Niedrigst-Energiestandard
fur Neubauten vor. Der Bund erarbeitet derzeit das neue Ge-
baudeenergiegesetz (GEG). Das GEG soll die nachfolgend
aufgefiihrten 3 Regelwerke zusammenfiihren und den Niedrigst-
Energiestandard (anndhernd KfW 55-Standard) definieren.
Energieeffizienz und Reduzierung des CO?-Ausstol3es bleiben
weiterhin Ziel wahrend weitere Dammanforderungen aufgrund
des geringen Effekts umstritten sind.’

In der BRD werden an alle beheizten und gekihlten Gebaude
bauliche und anlagentechnische Energieeinsparanforderungen
aufgrund der Energieeinsparverordnung (EnEV) in der Fas-
sung vom 24.10.20152 gestellt. Die Verordnung ist auf Basis
des Energieeinsparungsgesetzes (EnEG) erlassen, das alle
Anforderungen dem Gebot der Wirtschaftlichkeit unterordnet.
Gleichzeitig gelten auch die Anforderungen des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG).

=7

T

THERMOHAUT:
16 em PS.
2 cm MINERALISCHER PU

b

] |——-—wc

H]
[ :

I .] ] ESTRICH
{ L1 | | OLPAPIER
! (| ||| — seraLiscse cammc
.I | (TRITTSCHALLSCHUTZ)
1
I
i

1 ||||—roormare
1 ||| {GUT VERXLEBT)

||| | —orermumasrove
A . | ‘ ‘ ’7 MIT HOR SPERRE VERNLEST)

BETON
s I ’raluroue

| =
| HOLZSOCKELLEISTE '~

=38

&
1 AT AL
% &
[ umsm pRRuNG £ 277 -
[VOLLFLACHIG | VERKLEBT .,
g

‘e 2223

BITUMINGSER ANSTRICH |
HORIZONTALSPERRE —|

" http://www.enev-online.eu/geg_news/180718_geg_bundestag_diskussion.htm

o Kreis Gitersloh

weltgewandt & bodenstandig

Schon ab 2014 war Energieausweise mit zentraler Registrie-
rungsnummer des DIBt fiir Neubauten bzw. fiir grundlegende
Sanierungen mit Energiebilanzierung unter Verwendung an-
gepasster Skalierungsbander zu erstellen. Der Primarener-
giekennwert ist seitdem bei allen Ausweisen anzugeben. Seit
2016 sind die Anforderungen an den Primarenergiebedarf um
25 % und an die Mindestqualitat der Gebaudehdille von Wohn-
gebauden sowie an die maximalen mittleren U-Werte bei Nicht-
wohngebauden je um 20 % verschéarft. Der Planer berechnet
den Jahres-Primar-Energiebedarf des Referenzhauses und
multipliziert das Ergebnis mit 0,75. Der erlaubte Hochstwert ist
somit um ein Viertel gemindert. Erganzend wird ein vereinfachtes
Modellgebaudeverfahren (,EnEV easy“—§ 3 (5) EnEV 2014)
angeboten. Der Primarenergiefaktor fiir Strom ist aufgrund des
steigenden Anteils regenerativer Energien auf 1,8 gesenkt.
Zudem sind zu errichtende Gebaude so auszuflhren, dass die
warmetubertragende Umfassungsflache dauerhaft luftundurch-
lassig entsprechend den anerkannten Regeln der Technik
abgedichtet ist (§ 6 (1) EnEV 2016).

Anwendungsbereich der EnEV?

Die EnEV beschrankt den Primarenergiebedarf in Gebauden,
den wir zum Heizen, Wassererwarmen, Liften und Beleuchten
(Nichtwohngebaude) bendtigen sowie den Warmeverlust durch
die Gebaudehille. Das EEWarmeG fordert zuséatzlich einen
Teil der hierfir bendtigten Energie Uber erneuerbare Energie-
quellen oder anerkannte ErsatzmaRnahmen zu decken. Die
Anforderungen der EnEv 2016 gelten fiir jede bauliche Maf3-
nahme oder Erweiterung der beheizten Nutzflache. Dies gilt
nicht fir Stalle, Gewachshauser, unterirdische Gebaude, Zelte,
Kirchen, temporar genutzte Wochenend— und Ferienhauser,
nutzungsbedingt niedrig temperierte (unter 12°C) und nicht
regelmalig geheizte Gebaude. Ebenfalls ist die EnEV nicht
anzuwenden fiir reine Nutzungsénderungen ohne bauliche
Anderung am Gebéude (jenseits der Bagatellgrenze) oder des
beheizten Volumens. Wird nicht mehr als 10 % der gesamten
Flache eines AuRenbauteils der Gebaudehille energetisch
verandert aber nicht verschlechtert, stellt die EnEV keine
Anforderungen.

2 http://www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/enev_2007/gesamt.pdf 2 http://www.enev-online.com/ 127



Definition Energiebedarfe

Nutzenergiebedarf Heizung, Kihlung, Warmwasser
Endenergiebedarf Nutzenergiebedarf + Verluste —
solare und interne Gewinne
Transmission, Liftung, (Licht)
Trinkwassererwarmung, fehlender
Luftdichtheit, Anlagenbetrieb, ...
Energieverlust an die AuRenluft
aufgrund ermittelter Dammwerte
der Gebaudehiille
Warmedurchgangskoeffizienten,
Energiedurchlassgrad des Bauteils
Endenergiebedarf x Primarenergie
faktor Energietréager (kWh/m?x a)

Verluste aus

Transmission =

UW / UF (W/m?K)

Primarenergiebedarf

Anforderungsstruktur
Hauptanforderung:
Nebenanforderungen:
- spezifischer Transmissionswarmeverlust Hr,
Indikator fiir energet. Qualitat der Gebaudehdille
- sommerlicher Warmeschutz
- Mindestwarmeschutz nach DIN 4108 Teil 2
(Schimmelvermeidung)
Bei Nichtwohngebauden:
- Mittelwerte der Warmedurchgangskoeffizienten
(U-Wert / in W/m2K) bei Nichtwohngebauden
- U-Héchstwerte fiir die gesamte Warme (ibertragende
Umfassungsflache
- Anforderungen an Auflenbauteile werden unter-
schieden nach opak (nicht lichtdurchlassig), trans-
parent, Vorhangfassaden sowie nach Glasdacher;
Lichtkuppeln, Lichtbander
Im Bestand
- Gebaudehille/Anlagentechnik unverandert: keine
- bei liber 10 % Anderungen an AuRenbauteilen:
Wohngebaude:
- Einhalten Warmedurchgangskoeffizienten fiir Be-
standsbauteile (Bauteilverfahren) oder
- Jahrespriméarenergiebedarf Referenzgebaudes +
Transmissionswarmeverlust eingehalten
- Anbau = 50 m? beheizte Flache: Sonderregelung

Jahresprimarenergiebedarf Qp

" Ay =0,32 m-' x Ve bei Raumhdhe 22,50 m und < 3,00 m2 Die Einhaltung der
anlagentechnischen Vorgaben Uberpriift der Bezirksschonsteinfeger, der bei
Nichtabstellen der Mé@ngel die Bauaufsicht informiert.

o Kreis Gitersloh

weltgewandt & bodenstandig

Nichtwohngebéaude:
- Jahresprimarenergiebedarf des Referenzgebaudes
darf um maximal 40 % uberschritten werden
sowie?: Nachristpflicht fiir Heizungen alter als 30 Jahre,
Dammen von Warmwasserleitungen unbeheizter Raume,
nachtragliches Dammen der obersten Geschossdecke ...

Referenzverfahren

Fir beheizte Neubauten bzw. bei einer Erweiterung der be-
heizten Nutzflache iber 50 m? wird der Primarenergiebedarfs-
kennwert als Obergrenze des Gebaude spezifischen Jahres-
primarenergiebedarfs Qe im Referenzgebaudeverfahren unter
primarenergetischer Bewertung der eingesetzten Energietrager
fir Heizung und Strom ermittelt. So hat das Referenz-Wohnge-
baude die gleiche Geometrie, Abmessung, Gebaudenutzflache
und Ausrichtung wie das geplante Wohnhaus. Dabei werden
die konkreten Anforderungen, Bewertungen und Verbrauche
fur Bauteile, Gebaudegeometrie und technischer Bauausfiih-
rung des geplanten Objektes bestimmten Ausfiihrungsarten
gemal EnEV-Tabellen enthnommen. Dies sind konkrete An-
gaben uber U-Werte der AulRenbauteile, Warmebriickenzu-
schlag, Bemessungswert fiir Luftdichtheit der Gebaudehiille,
Berlicksichtigungsregeln fiir den Sonnenschutz, technische
Ausstattung von Heizung, Warmwasserzubereitung und Liftung
(ohne vorgesehene Kihlung). Weiter zu bertcksichtigen sind
Randbedingungen wie Verschattung, solare Warmegewinne,
Gebaudeautomation und Teilbeheizung. Der einzuhaltende
Hochstwert des spezifischen Transmissionswarmeverlustes ist
objektspezifisch dem Tabellenwert des zuordbaren Haustyps
zu entnehmen. Wesentliche zu ermittelnde Werte sind die
warmeabgebende Umfassungsflache A, das beheizte Ge-
béudevolumen Ve und die beheizte Gebdudenutzflache A .

EnEV easy

Bei ungekihlten Wohnhausern kann der Nachweis ohne
das Ubliche Rechenverfahren erbracht werden, wenn der die
Jahres- Primarenergiebedarf des zuordbaren Referenzhauses
und die Anforderungen an Gebaudehulle und sommerlichen
Warmeschutz eingehalten werden. Das Modellgebaudever-
fahren erfordert dann die Einhaltung spezifischer Kriterien der
im Bundesanzeiger vom 21.10.2016 ,zur Anwendung von § 3
(5) EnEV* bekanntgemachten benannten Gebaudegruppen
(Ziffer 5 bzw. Anlage 1).
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Ein Warmeschutznachweis' ist bei der Errichtung oder An-
derung von Gebauden im Anwendungsbereich der EnEV als
Bauvorlage den Genehmigungs- bzw. Freistellungunterlagen
beizufiigen. Er ist mit Ausnahme von Wohnh&usern GK 1-22 von
einem staatlich anerkannten Sachverstandigen fir Schall- und
Warmeschutz (i.d.R. Ihr Architekt) zu erstellen oder zu prifen.
Uber die ermittelten rechnerischen Nachweise des Warmebe-
darfs hat der Sachverstandige einen Warmebedarfsausweis
aufzustellen, der vor Baubeginn grundsatzlich der Bauaufsicht
(auBerhalb von Genehmigungsverfahren dem Bauherrn) vor-
zulegen ist. Gleichzeitig ist ein Sachverstandiger zu benennen,
der mit den stichprobenhaften Kontrollen beauftragt wurde.

Der Warmeschutznachweis besteht aus:

1. Erklarung des Architekten

2. Nachweis des klimabedingten Feuchte- und Warmeschutzes
durch Vergleich der Gebaudekennwerte mit den einzu-
haltenden KenngréRen bezlglich Primarenergiebedarf
und Transmissionswarmeverlust

3. Energieausweis als Dokument wesentlicher Werte

4. Bescheinigung der stichprobenhaften Uberpriifung der
Bauausfiihrung durch den staatlich anerkannten Sachver-
standigen ber eine Ausfiihrung entsprechend dem Nach-
weis (auer bei Wohngebauden GK 1-22)

ENERGIEAUSWEIS

Der Energieausweis? dient der Information Uiber die energetische
Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes ohne daraus Handlungs-
pflichten abzuleiten (anders beim Warmebedarfsnachweis).
Die Vorlage eines Energieausweises ist verpflichtend beim
Neubau, der Vermietung oder dem Verkauf von Gebauden. In
Immobilienanzeigen sind bestimmte Pflichtangaben aus diesem
zu ubernehmen. Die Ausstellberechtigung bei bestehenden
Gebauden als Dokumentation zum Zwecke des Verkaufs,
der Vermietung oder des Aushanges ist in der EnEV geregelt.
Es gibt Formulare in den Grundversionen flir Wohngeb&ude
und fiir Nichtwohngebaude. Zudem kann unter bestimmten
Umstanden die Ausstellung als Bedarfsausweis durch einen
Verbrauchsausweis variiert werden. Die EnEV 2016 zielt auf eine
Verminderung von CO2-Ausstol3 und Energieverbrauchen ab.

Wahrend der bedarfsorientierte Ausweis auch umfassend
Auskunft Uber den Gebaudezustand und die Effizienz der
Anlagen zur Heizung, Warmwasserbereitung und Luftung gibt,
beschrankt sich der verbrauchsorientierte Pass ausschliel3lich
auf die Feststellung des ermittelten Energieverbrauchs aller-
dings erganzt um Primarenergie-Kennwerte. Der verbrauchs-
orientierten Ermittlung mit egalisiertem Nutzerverhalten stehen
gebdudebezogene Qualitdtskennzahlen fir den Energiever-
brauch (Gebaudezustand, Heizungstechnik, Dammstandard,
Klimazone, sowie Sanierungshinweise) gegeniiber. Grundlage
ist somit der berechnete Bedarf oder der gemessene Energie-
verbrauch in drei aufeinander folgenden Abrechnungsperioden.
Der Verbrauchsausweis ist zulassig fir Mehrfamilienhauser
mit mehr als 5 Wohneinheiten sowie flir Wohnhauser, die
schon die Warmeschutzverordnung von 1977 einhalten. Der
ermittelte Energieverbrauch bzw. -bedarf eines Gebaudes ist
anhand eines Farbbandes mit flieRendem Farbwechsel flr
jedermann verstandlich darzustellen. Die Gebaude werden
dabei in den Ausweisen anhand ihrer Energiekennwerte in
neun Effizienzklassen von A+ (griin / niedriger Energiebedarf)
bis H (rot / hoher) eingeteilt.

I Endenargiotedar disses Gebdudos
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Ausdrucklich sollen auch gezielt Verbesserungsvorschlage
dem Energieausweis zu entnehmen sein.

Der bedarfsorientierte Energiepass besteht aus finf Teilen:

1. Allgemeine Gebaudedaten und Art der Bewertung
Darstellung des Priméar- und Endenergiebedarfs
kennwerte sowie der entspr. Anforderungswerte

3. Angaben zum EEWarmeG

4. Erlauterungen

5 Modernisierungsempfehlungen

" Nachweispflicht in NRW: § 2 EnEV-UVO 2 sowie vergleichbar; s.h. § 68 (2) BauO NRW 3https://www.bbsr-energieeinsparung.de
3 https://www.bmi.bund.de/DE/themen/bauen-wohnen/bauen/energieeffizientes-bauen-sanieren/energieausweise/energieausweise-node.html
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Pflicht zum Einsatz erneuerbarer Energien'

Das ,Bundesgesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im
Warmebereich*? (EEWarmeG 2014) verpflichtet jeden Bauherrn
bei Neubauten Teile des Warmebedarfs aus erneuerbaren
Energien zu decken. Dabei wird die Wahl gelassen zwischen
dem Einsatz von erneuerbarer Energien, Umweltwarmeanlagen
und ErsatzmalRnahmen (Abwarmenutzung, KWK-Anlagen,
Anschluss an ein Fernwarmenetz und verstarkte Dammung).
Beim Ansatz erhohter Dammung sind die Hochstwerte der
Energieeinsparverordnung (EnEV) fiir den Jahresprimarener-
giebedarf und den maximalen Transmissionswarmeverlust um
mindestens 15 % zu unterschreiten. Das Gesetz schreibt je
nach eingesetzter Energiequelle unterschiedliche Mindestpro-
zentsatze beziiglich des Warmebedarfsdeckungsgrades vor. So
gilt der Nachweis von 15 % eingesetzter Strahlungsenergie als
erbracht, wenn pro m? beheizter Gebaudenutzflache 0,04 m?
(0,03 m?)® Solarkollektorflache vorgesehen sind. Es besteht
eine enge fachliche Verflechtung zwischen dem EEWarmeG
und der EnEV. Die Kriterien fir den Nachweis nach dem EE-
WarmeG sind zugleich in den Energieausweis als Parameter
einzuarbeiten. Wesentliche Uberpriifungsaufgaben nach dem
EEWarmeG Ubernehmen in NRW jene Sachkundige, die nach
§ 21 EnEV zur Ausstellung eines Energieausweises berech-
tigt sind. Eine entsprechende Bescheinigung ist spatestens
3 Monate nach Inbetriebnahme der Heizung einzuholen und
bei stichprobenhaften Kontrollen der zustéandigen Behdrde
(Stadt / Kreis) vorzulegen. Ausnahmen aufgrund technischer
Unmoglichkeit sind bei der Behdrde unter Vorlage der Sach-
verstandigenstellungnahme

zu beantragen.

Gleichzeitig stellt der Bund in begrenztem Umfang Férdermittel
zur Verfligung.*

Das EEG (Erneuerbare Energien Gesetz)

Das EEGS legt als Bundesgesetz Férderumfang, Férderbe-
dingungen sowie Entgelte durch die Stromversorger fur den
Einsatz regenerativer Energien fest und wird tber Novellie-
rungen kontinuierlich fortgeschrieben.

o Kreis Gitersloh
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Erneuerbare Energien sind natirliche Energiequellen, die —
wie die Sonneneinstrahlung - nach menschlichen Maf3stédben
nicht versiegen werden oder aber als Biomasse bzw. als
Energiequellen pflanzlichen Ursprungs nachproduzierbar sind.
Zu ihnen gehdren:

Geothermie, Energie aus Biomasse, solare Strahlungsenergie,
Umweltwarme, Windenergie und Wasserkraft

Die Fordermittel des Bundes werden als zinsglinstige For-
derkredite von der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) ver-
geben. Die Hausbank des Geb&udeeigentimers wickelt die
Kreditvergabe ab.®

ALTBAU L ﬂNEU

Unabhingige Energieberatung nutzen

Was alles beim energiesparenden Neubau oder bei der Sanie-
rung eines Gebaudes rechtlich notwendig oder méglich ist —das
ist fir den Laien oft nicht erkennbar. Daher empfiehlt es sich, zu
Beginn der Planungen eine/n unabhangige/n Energieberater/
in zu Rate zu ziehen.

Das Projekt ALTBAUNEU, das der Kreis Gutersloh 2008 mit
den Kommunen, der Handwerkerschaft und weiteren Akteu-
ren gestartet hat, setzt genau hier an. Die kreisweite Initiative
bringt Sanierungswillige und Sanierungsfachleute zusammen.
Hausbesitzer erhalten attraktive Energieberatungsangebote.
Die Internetplattform www.alt-bau-neu.de/kreis-guetersloh er-
ganzt das Beratungsangebot mit aktuellen Fachinformationen
rund um die Altbausanierung. Diese Plattform ermdglicht die
gezielte Suche nach lokalen Dienstleistern, wie z. B. Energie-
beratern, nach Fachthemen und Orten. Hinweise zu aktuellen
regionalen Veranstaltungen und Aktionen sowie eine Rubrik mit
den aktuellen Uberregionalen und lokalen Férderprogrammen
runden das Angebot ab.

" https://www.erneuerbare-energien.de/EE/Navigation/DE/Recht-Politik/Das_ EEWaermeG/das_eewaermeg.html
2 https://www.gesetze-im-internet.de/eew_rmeg/ °bei Wohngebauden mit mehr als 2 Wohnungen (Anlage I. 1. EEWarmeG) “http://www.bafa.de

5 http://www.erneuerbare-energien.de © http://www.kfw.de mehr INFOs: www.dena.de
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Waiarmepumpen (Geothermie)

Da die Temperatur im Erdboden ab 5 bis 10 m Tiefe sich fast
konstant dem mittleren Jahresdurchschnitt in Deutschland von
8° bis 10 ° Celsius nahert, kbnnen Warmepumpen im Rahmen
der oberflachennahen Geothermie zur direkten Nutzung des
Temperaturunterschiedes eingesetzt werden. So beférdern sie
im Winter Uber Warmeleitung Warmeenergie aus dem Erdreich
oder dem Grundwasser und geben diese auf einem hoheren
Temperaturniveau an einen Heizkreislauf ab. Gleichzeitig wird
allerdings Energie zugeflhrt, da die Pumpen meist mit Strom
gespeist werden.

Erdwarmesonden als vertikale Bohrungen kommen in der
Regel auf eine Bohrtiefe zwischen 50 bis 100 m. Mit Hilfe
einer Umwalzpumpe wird eine Tragerflissigkeit, die kalter als
die Bodentemperatur ist, durch gebuindelte Kunstrohrsysteme
geschickt. Die grolRe Oberflache ermdglicht eine Erwarmung
bis auf Bodentemperatur. Uber einen Warmetauscher wird
der Flussigkeit die aufgenommene Warme durch Verdamp-
fungskihlung entzogen.

Erdwarmekollektoren sind Erdwarmetauscher, die in 1 bis
1,50 m Tiefe horizontal in flachigen Schleifen verlegt werden.
Sie bedingen einen geringeren Investitionsaufwand und be-
nétigen eine entsprechende Grundstticksfreiflache (Garten) in
annahernd doppelter GréRe der zu beheizenden Wohnflache.
Da sie starker Oberflacheneinfliisse wie Sonneneinstrahlung
und Warmeabgabe Uber Luft und Regen nutzen sind sie star-
ker von Witterungseinflissen abhangig und weniger effektiv.

Beim Einsatz von Warmepumpen sollte aus Effektivitats-
grinden uber groRe Flachenheizkérper (Fulboden- bzw.
Wandheizungssysteme) geheizt werden, da hier der Unter-
schied zwischen Heiz- und Warmequelle aufgrund der geringen
Vorlauftemperatur am geringsten ist.

Auch wenn in der Regel der kein Grundwasser entnommen
wird bedarf der Entzug von Erdwarme einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis durch die untere Wasserbehoérde. In Was-
serschutzgebieten kdnnen sie unzuléssig sein.

" http://www.geothermie.de/

o Kreis Gitersloh
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Luftwarmepumpen

Luftwarmepumpen heben die Warme von Auf3enluft oder Abluft
von dem niedrigen Temperaturniveau der Umgebung auf ein
héheres Temperaturniveau an und nutzen so das hohere Ni-
veau zu Heizzwecken. Die durch einen Ventilator angesaugte
AuBenluft wird Gber einen Kaltemittelverdampfer geleitet. Das
Kaltemittel wird durch die Temperatur der eingeleiteten Umge-
bungsluft zum Verdampfen gebracht wird. Durch Verdichten
des Dampfes erfolgt wiederum eine Verflissigung, bei der die
aufgenommene Umweltwarme bei einem héheren Tempera-
turniveau an den Heizkreislauf abgegeben wird.

Eine Luftwarmepumpe besteht im Wesentlichen aus einem
Verdampfer, einem Verdichter (Kompressor), einem Verflissi-
ger (Kondensator) und einem Expansionsventil (Drossel) zum
Entspannen des Kaltemittels. Zum Systembetrieb wird meist
elektrischer Strom eingesetzt.

Zur Beheizung von Gebauden werden im unteren Leistungsbe-
reich Uberwiegend Elektro-Kompressions-Warmepumpen ver-
wendet, bei hdheren Leistungen auch Gasmotorwarmepumpen.

Larmproblematik

Luftwarmepumpen werden als Anlagen nach § 3 Abs. 5 BIm-
SchG nach der TA Larm beurteilt, deren Immissionsrichtwerte zur
Vermeidung von schéadlichen Umwelteinwirkungen grundséatzlich
einzuhalten sind. Luftwarmepumpen werden insbesondere
bei kalter Witterung, auch in der sensiblen Nachtzeit laufen.
Hauptschallquellen sind der Ventilator, der Kompressor, die
Rohrleitungen, Luftkandle sowie schwingende Verkleidungs-
bleche. Der Stand der Schallschutztechnik der Anlagen liegt
bei einem Schallleistungspegel von etwa 50 dB(A), wobei die
meisten Anlagen lauter sind. Um Larmbeschwerden aus der
Nachbarschaft zu vermeiden ist ein eingehauster Anlagenstand-
ort mit schallgeddmmten Zu- und Abluftéffnungen zielfihrend.
Ist dies nicht mdglich sollte ein grét moglicher Abstand von
sensiblen Bereichen des Nachbarn gehalten werden. Eine
Orientierung zur Straf3e statt zu inneren Ruhebereichen hin
ware ein weiterer Weg der Konfliktvermeidung. Auch kann
ein weicher Untergrund als Aufstellort den Larmpegel weiter
mindern.
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Biogasanlagen

Biogasanlagen sind Anlagen in denen gutabbaubare Bio-masse
vergart wird um aus dem erzeugten Biogas elekirische Energie
und Warme zu erzeugen. Zur Anlage zahlen alle dem Betrieb
dienenden Einrichtungen und Bauten wie Garbehalter, Gas-
speicher, Glllelager, Maschinenraum, BHKWs, Gasreinigung,
Infrastruktur zur Einspeisung etc. Sie sind im Aufenbereich
nach § 35 Abs. 1 Nr. 6 BauGB bis zu einer Feuerungswarme-
leistung von maximal 2,0 MW" bzw. einer Rohgaskapazitat des
erzeugten Biogas von bis 2,3 Millionen Normkubikmeter pro
Jahr privilegiert. Dabei ist auch Energie hinzuzurechnen, die
in Form von Warme oder Gas an externe Verbraucher oder
Blockkraftheizwerke weiter geleitet wird. Pro Hofstelle ist nur
eine Anlage zulassig. 2 Die Anlagen sind nicht selbststandig
privilegiert sondern missen im raumlich-funktionalen Zusam-
menhang mit der landwirtschaftlichen Hofstelle stehen, aus
deren Nahumfeld die Biomasse Uberwiegend zu beziehen
ist. Gleiches gilt fir Erzeugergemeinschaften, bei denen der
Hauptbetrieb mehr als 50 % der eingesetzten Biomasse einbringt
und dieser gleichzeitig als Gesellschafter mit mindestens 50
% an der Gemeinschaft beteiligt ist (friher 20%)3.

Es werden grundsatzlich zwei Anlagentypen unterschieden:

- NAWARO (nachwachsende Rohstoffe; meist Mais, ...)

- Cofermenter (Einsatz von: erlaubten tierischen Neben-
produkten — kein Fleisch! —, Abfallen, die im Anhang 2
der Bioabfallverordnung genannt sind z.B Abfallen aus
der Lebensmittelindustrie, pflanzlichen Speiseresten, ...
unter MaRgabe strenger Hygieneanforderungen)

Bei beiden Anlagentypen kann Giille von Nutztieren als hofei-
genes Wirtschaftsgut aber auch Fremdgtille eingesetzt werden.
Jedes eingebrachte Substrat muss genehmigt sein. Ab 1 MW
Feuerungsleistung / 10 t/d eingebrachter nicht gefahrlicher
Abfalle bzw. 1,2 Mill.com Rohgas/a unterliegt die Genehmigung
von Biogasanlagen einem Verfahren nach dem BImSchG bei
der unteren Immissionsschutzbehdrde (Kreis Gutersloh). Ab
dem Einsatz von 1t oder mehr gefahrlicher Abfélle, einer Feu-
erungswarmeleistung der BHKW von iber 50 MW bzw. einem
mdglichen Gasvolumenpotential von 10.000 kg in der Gesamt-
anlage (Storfallanlage) ist die Bezirksregierung zustandig.

o Kreis Gitersloh
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Kraft-Warme-Kopplung (KWK)

Die Kraft-Warme-Kopplung ist eine hoch effiziente Lésung zur
Energieerzeugung im industriellen Bereich oder der 6ffentlichen
Energieversorgung um mit der Erzeugung von Strom zeitgleich
die Abwarme zu Heiz-, Kihl- oder Prozessdampfzwecken zu
nutzen. Gleichzeitzeitig wird die CO2-Belastung um ein Drittel
reduziert. Im gewerblichen Bereich kénnen auch Kéltema-
schinen im Rahmen der umweltfreundlichen und effizienten
Adsorptionskiihlung mit Warme statt mit Strom angetrieben
werden. Zudem wird in zentralen Kraftwerken Uber Turbinen
Strom erzeugt und die Abwarme in Form von heilkem Wasser
Uber Fernwarmeleitungen zur Versorgung der Privathaushalte
mit Heizung und Wasser geleitet. Bei kleineren Einheiten flr
private Haushalte kann diese dezentrale Energieumwandlung
ohne Ubertragungs- und Verteilungsverluste als Mini-KWK
ebenfalls zu einem Optimum fiihren. Hier werden tiberwiegend
Erdgas oder Diesel zur Verbrennung in Blockkraftheizwerken
(Motoren oder kleine Gasturbinen) mit einem Wirkungsgrad
von bis zu 90 % eingesetzt. Der Strom wird selbst genutzt und
der Uberschuss ans Netz weitergegeben. Mit der Abwarme
wird das Gebaude beheizt und die zentrale Warmwasserver-
sorgung gespeist. Fur Spitzenwarmebedarfe im Winter stehen
Zusatzbrenner mit entsprechend verringerter Leistung (oder
Altkessel im Teillastbetrieb) zur Verfigung. Ein Warmespeicher
ermoglicht eine bedarfsgerechte Optimierung. Zudem verfiigen
moderne KWK-Anlagen Uiber selbstanpassende Systeme, die
Strom produzieren, wenn er benétigt wird.

' MW Feuerungswarmeleistung entspricht bei einem durchschnittlichen Wirkungsgrad von 0,35 einer elektrischen Leistung von 350 MWel

2 Ein Uberschreiten dieser Kapazitatsgrenzen ist nur durch Bauleitplanung méglich.
3 Ziffer 3.6 des gemeinsamen Runderlasses MEBWV und MKULNV v. 21.11.2011 (AuRenbereichserlass)
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Brennstoffzellen

Die wartungs-, gerdusch- und abgasarme Brennstoffzelle
arbeitet nicht mit der Abwarme des Verbrennungsvorganges
als Zwischenschritt sondern wandelt den Energietrager durch
elektrochemische Reaktionen direkt in Strom um. Sie ist tech-
nisch noch nicht fur den Masseneinsatz ausgreift.

Solaranlagen

Fir den privaten Gebrauch im hiesigen Umfeld unterscheidet

man Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen.

e Thermische Solaranlagen werden zur Warmwassererwar-
mung bzw. erganzend zur Raumheizung eingesetzt.

e Photovoltaikanlagen wandeln durch hauchdiinne halb-
leitende Schichten Sonneneinstrahlung direkt in elektrische
Energie um. Der erzeugte Gleichstrom wird meist mit Hilfe
von Wechselrichtern in das 6ffentliche Stromnetz einge-
speist. Es erfolgt eine Forderung' Uber glinstige KfW-
Kredite? sowie Uber sinkende aber noch interessante
Einspeisevergutungen gemal des EEG 2017.

Solarenergieanlagen sind nach § 62 (1) Nr. 3a BauO NRW

auf Dachern und an AulRenwandflachen legal errichteter Ge-

baude genehmigungsfrei. Gleiches gilt fur solche Anlagen in
unmittelbarer Umgebung zum Gebaude als untergeordne-
te Nebenanlage. Die Genehmigungsfahigkeit selbstandiger

Photovoltaikanlagen im Au3enbereich ohne diese Unter- und

Zuordnung durfte im Regelfall nicht gegeben sein. Unabhan-

gig davon kénnen denkmal- oder landschaftsrechtliche Vor-

schriften einer Anbringung im Einzelfall entgegenstehen. Die
statische Aufnahmefahigkeit des Daches und das Vermeiden

von Blendwirkungen sind insbesondere zu bertcksichtigen. Im

Grenzbereich sind Solaranlagen zuldssig: — an bestehenden

Gebauden, wenn Sie lhre Starke 0,25 m nicht Ubersteigt und

2,50 m Grenzabstand einhalten® — als selbstandige Anlage bis

3,00 m Héhe, wenn die Einzellange 9 m und die Summe der

Grenzbebauung 15 m nicht Ubersteigt.*

Je nach Anlage kann vor dem Wechselrichter bzw. vor der

Gleichstrom(DC)-Freischaltstelle eine hohe Gleichstrom-

spannung anliegen, die im Brandfall nicht abgeschaltet werden

kann, da bei Lichteinfall weiter Strom erzeugt wird.

MafRnahmen zur Gefahrenabwehr beim Léschvorgang:

e Rettungswege sind vor Beeintrachtigung zu schiitzen

e ggf. PV-Module mit jeweils 15 cm Abstand verlegen

e Feuerwehr an der Planung beteiligen / Hinweisschild

" http://www.solarforderung.de 2 http://www.kfw-foerderbank.de
3 § 6 Abs. 7 BauO NRW *§ 6 Abs. 8 Nr. 2 BauO NRW

5 5.2.2.1 Gemeinsamer RAErl MWIDE, MULNV + MHKBG vom 08.05.2018; (Windenergie-Erlass) ©§ 5 UVPG bzw. ab 20 Anlagen grundséatzlich

o Kreis Gitersloh
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Windkraftanlagen

Windenergieanlagen (WEA) sind als selbstandige Anlagen ge-
maf § 35Abs. 1 Nr. 5 BauGB grundséatzlich privilegiert zulassig,
soweit eine Gemeinde keine Vorrang- oder Restriktionsflachen
geman § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB ausgewiesen hat. Im Regel-
fall wird jedoch die Anlage auf im Flachennutzungsplan (FNP)
ausgewiesenen Konzentrationszonen verwiesen werden, was
eine anderweitige Genehmigung im gesamten Gemeindegebiet
ausschlie3t.5 Im FNP kann eine Hohenbegrenzung ausgewie-
sen sein. Im nachfolgenden Genehmigungsverfahren sind alle
offentlichen Belange abzuprifen.

WEA sind ab einer Gesamthdhe von mehr als 50 m genehmi-
gungsbediirftige Anlagen nach dem BImSchG (Anhang 1 der
4 BlmSchV - Ziff. 1.6). Sofern eine Umweltvertraglichkeitsvor-
prufung erforderlich wird (spatestens ab drei Anlagen in engen
raumlichen Zusammenhang = Windfarm) ist zu prifen, ob
ein férmliches Verfahren (UVP) mit Offentlichkeitsbeteiligung
durchgefiihrt werden muss.® Die Anderung der Betriebsweise,
wie eine Erhéhung der Leistung oder eine Anderung der
Betriebszeiten bedarf der Genehmigung. Der Wechsel eines
WEA-Typs ist als Neugenehmigung einzustufen.

Die immissionsrelevanten Hauptkomponenten einer Windkraft-
anlage wie Rotorblatter, Motor und Getriebe unterscheiden sich
je nach Hersteller und Typ, so dass schon das Auswechseln
einer dieser Komponenten durch einen anderen Typ ggf. der
Genehmigungspflicht unterliegt.
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" OVG Liineburg, Urteil vom 15.05.2009 — 12 LC 55/07
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Zu prufende wesentliche Aspekte sind:

- Planungsrechtliche Zulassigkeit des Standortes

- Schallausbreitung der Anlage (mit Gutachten)

- Schattenwurf (mit Gutachten; ggf. mit Abschaltzeiten)

- Optisch bedrangende Wirkung (unter Abstand 3 x Hohe)

- Infraschall

- Vertraglichkeit aus Sicht des Landschafts- und Naturschut-
zes / Abstande zu FFH - und Vogelschutzgebieten

- Beeintrachtigungen aus Sicht des Artenschutzes

- Abstandflachenrecht (Radius H = Gesamthdhe x 0,5 m)

- Stdrung des Luftverkehrs (ab 100 m H6he Kennzeich-
nungspflicht)

- Stoérung von Richtfunkverbindungen

- Standfestigkeit

- sonstige Gefahren wie Eiswurf

- efc.

Fir das Genehmigungsverfahren an Standorten auf den selten
streubebauungsfreien Flachen unseres Bundeslandes nehmen
die Aspekte des Planungsrechtes und des Schallschutzes den
ersten Stellenwert ein. Bei den Darstellungen im FNP sind
dabei meist schon die ersten Konflikte unter Beruicksichtigung
der harten Tabuzonen abgearbeitet.

Repowering

Hierbei sollen in der Regel Altanlagen durch leistungsstarkere
und meist leisere und ruhiger drehende Neuanlagen ersetzt
werden. Da beim Repowering wesentliche Hauptkomponenten
der Anlage ausgetauscht werden ist hier grundsatzlich die
Genehmigungspflicht ausgeldst. Damit entféllt allerdings der
Bestandschutz, so dass die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen neu abzuarbeiten sind. Nur in besonderen Einzelfallen kann
dabei ein Standort aufRerhalb einer Vorrangzone zum Tragen
kommen. Hier benennt das OVG Lineburg Ausgangslagen
in einem konkreten Fall, die dazu fihren konnen, dass der
zwingende Verweis auf die Konzentrationszone als Regelfall
gemal § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB im Einzelfall durchaus zu be-
grindbaren Ausnahmen fiihren kann (,Regel-Ausnahme-Fall”).!
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Barrierefreies Bauen und Wohnen

Jeder Mensch hat ein Recht auf ein menschenwirdiges Dasein
und auf eine freie Entfaltung seiner Personlichkeit. Fir eine
Verwirklichung dieser Grundrechte sowie fur eine Teilhabe
aller Menschen am gesellschaftlichen Leben ist die eigene,
persdnliche Mobilitat eine grundlegende und wesentliche
Voraussetzung. Gerade aber Menschen mit Behinderungen
sowie altere Menschen erfahren tagtaglich in ihrem Wohn- und
Lebensumfeld Einschrankungen in ihrer persénlichen Mobi-
litdt. Insofern ist es ein gesellschaftliches Anliegen, gerade
fir Menschen mit Behinderungen sowie altere Menschen ein
Umfeld moglichst ohne diese Einschrankungen und Barrieren
zu schaffen. Der Architektur und Gestaltung von Gebauden
und Wohnungen kommt dabei besondere Bedeutung zu.’

Zielgruppe

Barrieren und Hindernisse sind in unserem Alltag fur viele
Menschen in unterschiedlicher Weise erleb- und fuhlbar. Es ist
nicht nur der typischerweise in diesem Zusammenhang gern
betrachtete Rollstuhlifahrer, der gerade innerhalb von Gebauden
solche Barrieren und Hindernisse erfahrt. Dieselben Probleme
hat die Mutter mit dem Kinderwagen oder der altere Mensch
mit dem Rollator. Der seh- oder horbeeintrachtige Mensch
erfahrt andere Barrieren und Hindernisse wie der Sportler, der
verletzungsbedingt mit Gips und Gehhilfen unterwegs ist. Das
Kleinkind hat beim Treppensteigen méglicherweise dieselben
Probleme wie der altere Mensch.’

Was ist Barrierefreiheit?

Die Grundanforderung der Barrierefreiheit istin § 2 (10) BauO
NRW definiert: ,Barrierefrei sind bauliche Anlagen, soweit sie
fur alle Menschen, insbesondere fiir Menschen mit Behinde-
rungen, in der allgemein Ublichen Weise, ohne besondere
Erschwernis und grundséatzlich ohne fremde Hilfe auffindbar,
zuganglich und nutzbar sind.“ Diese Anforderung ist § 4 Be-
hindertengleichstellungsgesetz (BGG) enthommen.

" Jurgen Thielking, Kreis Minden-LUlbbecke,

2 Begriindung Drucksache 17/2166 Nr. 49

3 MR Georg Hindermann VHW 23.03.2017 NW 174928
weitere INFOs: http://www.agentur-barrierefrei-nrw.de/
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.Barrierefrei“ wird als Anforderung in der DIN 18040-2 durch
den Begriff ,barrierefrei nutzbare Wohnung“ (ohne die Anfor-
derungen mit der Kennzeichnung ,R") konkretisiert und meint
damit nicht nur ,barrierefrei zuganglich.”

Es ist beabsichtigt die DIN 18040-2 (Barrierefreies Bauen —
Planungsgrundlagen — Teil 2: Wohnungen) auch in NRW als
Technische Baubestimmung einzufiihren.? Derzeit handelt es
sich bei der DIN um anerkannte Regeln der Technik die gemaf}
§ 3 (2) BauO NRW zu beachten ist.

Forderungen der Bauordnung NRW

Die Bauordnung stellt Anforderungen an die Barrierefreiheit
baulicher Anlagen je nach Nutzung:

-in § 49 (1) an Wohngebaude der Gebaudeklassen 3 bis 5
-in § 49 (2) an offentlich zugangliche Gebaude

Fir Wohnungen wird die Anforderung der Barrierefreiheit er-
ganzt durch die MalRgabe, dass sie  eingeschrankt mit dem
Rollstuhl erreichbar sein miissen. Von diesen zwingenden
gesetzlichen Vorgaben kann nur dann gemaf §§ 49 (3) iVm
69 BauO NRW abgewichen werden, wenn die Ausfiihrung
aufgrund der besonderen ortlichen Gegebenheiten einen
unverhaltnismafigen Mehraufwand bedingt.

Fir Wohngebaude mit mehr als drei oberirdischen Geschos-
sen werden gemaf § 39 (4) BauO NRW ausreichend Aufziige
gefordert, von denen einer von der 6ffentlichen Verkehrsflache
und allen Wohnungen barrierefrei erreichbar sein muss. Zudem
mussen fir Wohnungen in Gebauden ab GK 3 gemaR § 47
(4) BauO NRW leicht zugéngliche, barrierefrei erreichbare und
allgemein zugangliche Abstellflaichen fir Kinderwagen und
Mobilitatshilfe vorhanden sein. Der nachtragliche Einbau von
Treppenliften kann unter den MafRRgaben des § 34 (5) BauO
NRW zugelassen werden.

Offentlich zuginglich sind bauliche Anlagen, wenn und soweit
sie / nach ihrem Zweck / im Zeitraum ihrer Nutzung / von

im Vorhinein nicht bestimmbaren Personen / aufgesucht werden
kénnen. Wohngebaude sind nicht 6ffentlich zuganglich im
Sinne dieser Vorschrift.®

www.minden-luebbecke.de/media/custom/501_2029_1.PDF?La=1&object=med|501.2029.1
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© Kreispolizeibehorde Giitersloh, Dirk Struckmeier

Schutz vor Einbruch - frithe Planung spart Geld!

Im Gegensatz zum Brandschutz ist der Einbruchschutz in
Deutschland nicht gesetzlich geregelt, d.h., jeder Biirger muss
sich um den Einbau von Sicherheitstechnik selbst kimmern.
Die Polizei des Kreises Giitersloh steht lhnen als Mitglied in
dem Netzwerk ,Zuhause sicher” dabei mit Rat und Tat zur Seite.

Die Sicherheitsberatung der Polizei ist kostenlos und ver-
pflichtet zu nichts.

Nutzen Sie dieses Angebot. Wir empfehlen dringend sich mit
Ihren Neubau- oder Umbauplanen frihzeitig an die Polizei zu
wenden. Anhand der Bauplanzeichnungen wird im Rahmen
der polizeilichen Sicherheitsberatung auf Schwachstellen
hingewiesen, an denen auf jeden Fall einbruchhemmende
Produkte eingebaut werden sollten. Hilfreiche Tipps fur eine
richtige Nachrlstung vorhandener Fenster und Turen erhalten
Sie ebenfalls bei der Polizei. Umgesetzte Sicherheitsvorschlage
werden sogar mit der ,,Polizeiplakette” ausgezeichnet. An einer
gut sichtbaren Stelle angebracht, hat sie nach polizeilichen
Erfahrungswerten eine abschreckende Wirkung auf Einbrecher.
Verschiedene Versicherungen gewahren bei Erteilung der
.Polizeiplakette“ Nachlasse.

Dieses Netzwerk, bestehend aus besonders qualifizierten
Partnern von Handwerk, Architekten und der Polizei, ist auf
europaischer Ebene ausgezeichnet worden und hat den Lan-
despreis Innere Sicherheit 2006 erhalten. Schirmherr ist der
Innenminister des Landes Nordrhein-Westfalen.

https://www.polizei.nrw.de/artikel__158.html

Frels Giitersink

i@ POLIZEI
"ﬁ%:@@ Nordrhein-Westtales

Wir wiirden uns freuen, wenn Sie einen Beratungstermin
mit uns vereinbaren.

Kreispolizeibehérde Gitersloh
KK Kriminalpravention / Opferschutz
Herzebrocker Stralle 142
33334 Gltersloh

Kriminalhauptkommissar

Dirk Struckmeier

Tel.: 05241-8691878
dirk.struckmeier@polizei.nrw.de

KHK Guido Baratella
Tel. : 05241-8691879
guido.baratella@polizei.nrw.de
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Demographische Entwicklung

wird in der Bundesrepublik Deutschland derzeit gepragt durch
eine Stabilisierung der Bevélkerungszahlen die getragen
wird von einem starkeren Zuzug und einer wieder steigenden
Geburtenrate. 2016 wurden 1,59 Kinder pro Frau geboren.
Auf dem Tiefstand 1995 waren es 1,25. Fir einen natlrlichen
Bestandserhalt bedarf es allerdings einer Rate von 2,1." Bei
einer seit 1975 durchschnittlichen Kinderzahl von 1,4 ist jede
Kindergeneration um ein Drittel kleiner als die ihrer Eltern.
Binnen dreier Generationen, d. h. in weniger als hundert Jah-
ren, wirde die Bevolkerung ohne Zuwanderung auf ein Drittel
schrumpfen.? Aufgrund dieser Ausgangslage sorgt der nunmehr
relativ robuste Aufwartstrend durch die Kinder der ,,Babyboomer*
der Anfang 60iger Jahre fiir keine grundsatzliche Wende, da
die ,Nichtgeborenen der letzten 30 Jahre® als zukiinftige Eltern
fehlen. Die Bevdlkerungsforschung geht daher letztendlich trotz
unterschiedlicher Szenarien von einer nach 2030 schrump-
fenden Bevolkerung aus.® Laut Raumordnungsbericht 20172
mussten die gestiegenen Auflenwanderungsgewinne dauerhaft
Werte von 200.000 Personen pro Jahr tbersteigen, damit die
Einwohnerzahlen fur Deutschland konstant bleiben. In 2015
und 2016 sind insgesamt 2 Millionen Menschen eingewandert.
2015 wiesen 21 % der Bevdlkerung einen Migrationshinter-
grund mit einem jlingeren Altersdurchschnitt als der Rest der
Bevdlkerung auf.

In Verbindung mit einer seit 150 Jahren immer noch steigenden
Lebenserwartung und dem bevorstehenden Eintritt der ,Baby-
boomer” ins Rentenalter verscharfen sich die Auswirkungen
einer rasant fortschreitenden Uberalterung der Gesellschaft.
Die ,Demographische Bilanz der Bundesregierung erwartet
eine Steigerung des Altenquotienten (Rentner je 100 Personen
im erwerbsféhigen Alter) von 34,7 % im Jahr 2015 auf im Mittel
45 % in 2035. Sie geht dabei davon, dass die Zuwanderung
die Alterung der Gesellschaft nicht wesentlich verlangsamt,
die Bevolkerungszahl sich stabilisiert, die Heterogenitat der
Bevdlkerung steigt, die Entwicklung des Arbeitsmarktes auch
vom Gelingen der Integration junger Zuwanderer abhangt und
es sehr starke Entwicklungsunterscheide zwischen wachsenden
Regionen und Nebenregionen geben wird.

Der Deutschlandfunk? macht in seiner Onlineanalyse Mut diese
Herausforderungen als Gesellschaft zu meistern. Sie stellt so-
wohl mit historischem als auch globalem Blick fest, dass eine
jungere Gesellschaft nicht eine bessere sein muss. Auch ist
das Rentenproblem fiir eine boomende Wirtschaft durch eine
geanderte Verteilung der Produktivitatsgewinne beherrschbar.
Der steigende Fachkraftemangel kann durch die Digitalisie-
rung im Rahmen der Industrie 4.0 ausgeglichen werden. Die
gleichzeitige Angst vor der Vernichtung von Arbeitsplatzen ist
unbegrindet. Seit der industriellen Revolution flihren stetig
neue Rationalisierungswellen zu immer hochwertigeren und
produktiveren Arbeitsweisen. Die Vernichtung alter Arbeitsplat-
ze geht mit der Schaffung neuer einher. Zukunftsthema des
Artikels ist ,ungenutzte Arbeitspotentiale” durch lebenslange
Bildung in den Arbeitsmarkt zu integrieren. Dies braucht Lehrer.

Regionale Entwicklungen:
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aufgebrochen in einem Nebeneinander von Wachstum und
Schrumpfungsbereichen. Gro3stadte und GroRstadtregionen
ist die rdumliche Lage — zentral oder peripher zu attraktiven,
entwicklungsstarken Bereichen. Dieser Trend hat auch West-
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Die demografische Entwicklung ist laut ROB 2017 regional
sowie deren Umland gehdren zu den Gewinnern. Entscheidend
deutschland starker erfasst.2

! Statistisches Bundesamt https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesellschaftStaat/Bevoelkerung/Geburten/Geburten.html

2 Raumordnungsbericht des 2017 (ROB 2017) S.11-13 + 18; BBSR im BBR

3 Deutschlandfunk, 21.12.2017, Demografische Krise war gestern, * Drucksache 18/11145 vom 02.06.2017
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So nahern sich tendenziell dynamisch gepragte landliche Rdume
und stadtisch gepragte Bereiche an und setzten sich von we-
niger dynamischen Gebieten gleicher Art ab. Wahrend fiur den
Zukunftshorizont 2040 die Ruhrgebietsstadte noch eine klare
negative Bevdlkerungsbilanz ausweisen liegen Bonn, Munster
(+ 16,6 %), Kdln (+ 19,3 %) und Dusseldorf klar vorn. Fur den
Kreis Gitersloh (+ 2,5 %) und Bielefeld (+ 2,4 %) bedeutet
dies moderaten Zuwachs wahrend der Kreis Hoxter und der
Hochsauerlandkreis jeweils —16 % der Bevdlkerung verlieren.
Einen klaren naturlichen Geburteniiberschuss kénnen nur die
Stadte Bonn, Diisseldorf, K&In und Miinster erzielen (Kreis
Gltersloh — 6,6 %). Der Kreis Gutersloh profitiert im Wesent-
lichen durch einem 9% igen Zuwachs im Zuzug (Spitzenreiter
ist KéIn mit + 15,5 %)." Die Zuwanderungsstatistik NRW flr
2015 weist fur den Kreis Gutersloh einen Bevolkerungsanteil
mit Migrationshintergrund von 40.798 = 11,3 % aus.2 Die grof3-
ten Bevdlkerungsgruppen im Basisjahr 2010 waren mit 26 %
tirkischer und mit 13 % polnischer Herkunft.2

Umbruch in der Gesellschaftsstruktur:

Unsere alternde Gesellschaft braucht schon aufgrund des bei
stabiler Wirtschaftslage erkennbaren zukinftigen Arbeitskrafte-
mangels und der stéandig steigenden Bedarfe im Pflegebereich
einen deutlichen Zuzug. Unser soziales Umfeld wird bunter
werden. Hier kdnnen wir den Paradigmenwechsel in den
USA vom Schmelztiegel zur Salatschiissel verfolgen — d.h.,
unterschiedliche ethnische Gruppen leben nebeneinander und
tolerieren sich weitgehend. Dies férdert und erfordert zugleich
eine gesellschaftliche Offnung. Verbindendes Element ist dabei
die Sprache des neuen Heimatlandes und die Akzeptanz un-
serer durch die Aufklarung gepragten Vernunft und Individuum
bezogenen sakularen 6ffentlichen Werteordnung. Neben wei-
teren notwendigen gesellschaftlichen Anpassungen aufgrund
der regional schrumpfenden und gleichzeitig Giberalternden
Gesamtbevdlkerung muss unsere Gesellschaft durch aktive
Familienférderung praventiv gegenzusteuern.

Starkung technischer stadt. Infrastruktur
Funktionierende Innenstadtbereiche gewinnen nicht nur fiir
junge mobile Menschen sondern auch zunehmend fiir weniger
mobile Bevdlkerungsschichten wie Alte, sozial Schwache,
Arbeitslose und Alleinerziehende an Attraktivitat.

o Kreis Gitersloh
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Die auch raumordnerisch gewtnschte Innenverdichtung fuhrt
zur Infrastrukturstarkung und der Verringerung des Flachen-
verbrauches. Gleichzeitig sind unsere gesellschaftlichen
Rahmenbedingungen gepragt durch eine stark alternde Ge-
sellschaft, einen geringeren jungen Bevdlkerungsanteil, Ver-
einzelung der Bevdlkerung in kleinen Haushalten und eine
Internationalisierung. Daneben zeigt der Raumordnungsbericht
2017 ein Nebeneinander von wachsenden und schrumpfenden
Regionen auf. Dies hat entscheidenden Einfluss auf die staat-
liche Daseinsvorsorge, deren Haupttrager unsere Stadte und
Gemeinden sind. Millabfuhr, Strom- und Gasnetze, Wasser-
versorgung, Kanalisation, Schulen und Kindergarten, Freizeit-
und Kultureinrichtungen, der OPNV etc. werden in peripheren
Bereichen und unattraktiven Standorten nicht mehr im vollen
Umfang ausgelastet, kdnnen aber auch nicht runtergefahren
werden. Dadurch entsteht Druck zur Nachverdichtung, Aus-
weitung des Nutzerrahmens, Teilstillegungen, Neuregelegung
der Versorgungsdichte oder aber héhere Kosten. Der Druck im
Bereich der Daseinsvorsorge fiihrt zu einem stadtebaulichen
Druck im Sinne eines ,Umbaus statt Zuwachs*.

Schon der Raumordnungsbericht 2011 sieht daher Reformbe-
darf beim raumordnerischen ,Zentrale-Orte-System* zu einem
LVversorgungsnetz“ fur die Bundelung sozialer Infrastruktur
insbesondere auf der Ebene der Mittelzentren. Hier ist ein
Flachenangebot in akzeptabler Erreichbarkeit zu gewahrleis-
ten, d.h., die gegenlaufigen Ziele der Flachenabdeckung sind
mit der wirtschaftlichen Tragfahigkeit in Einklang zu bringen.
Dabei wird die Schwerpunktbildung von den Aspekten Bildung,
Gesundheit, Pflege und effektivem Internet gepragt.*

Steigende Bedarfe fiir die soziale Infrastruktur

Die gesellschaftliche Uberalterung fiihrt zu einer hohen Nach-
frage nach selbstbestimmtem Wohnen im Alter verbunden mit
einer hohen Versorgungssicherheit. Eine rdumliche Nahe zum
Krankenhaus oder Altenheim werden ebenso gefragt wie am-
bulante Versorgungs- und Betreuungsdienste. Diese Bedarfe
erganzen die raumordnerischen Hierarchie mit dem Leitbild
der ,dezentralen Konzentration®, durch die eine tragféhige
soziale Infrastruktur in einem ausgewogenen Verhaltnis von
Dezentralitat (Erreichbarkeit) und Konzentration (Tragfahigkeit)
geschaffen werden soll.

' Statistische Analysen und Studien NRW, Band 84 , ITNRW S. 17 Werte 2014 zum Basisjahr 2014 2 https://www.it.nrw/sites/default/files/Kom-

munalprofile/l05754.pdf S.7 3 https://webshop.it.nrw.de/download.php?id=17152

4s.h. Raumordnungsbericht 2011 des BBSR, S. 32 ff
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Auswirkungen auf die Stadtstruktur:

Es gibt ein regionales Nebeneinander schrumpfender und
expandierender Bereiche. Die Zu- und Abwanderungsbewegun-
gen geben ein Abbild der Attraktivitat der Standorte aufgrund
der ortlichen Lebensbedingungen wie Arbeitsmarktangebot,
soziale Infrastruktur und kulturellem Angebot. Hierbei ist auf-
fallig, dass die Abwanderung der Bevélkerungsgruppe der
18- bis 25-Jahrigen vom landlichen Bereich in die Grol3stadte
kontinuierlich zunimmt. Eine zentrale Lage, ein ausgewogenes
soziales Umfeld, gute Erreichbarkeit und die Nahe zu sozialen
und stadtischen Einrichtungen sind wichtige Indikatoren. In
Verbindung mit einem sparsamen Ressourcenverbrauch folgt
daraus das bauliche Leitbild der kompakten Stadt mit einem
funktionsfahigen und attraktiven Zentrum. In Schrumpfungsbe-
reichen wird zwecks Optimierung der technischen Infrastruktur
eine strategische Entdichtung der stédtischen Randzonen
angesagt sein. So kénnen gleichzeitig durch deren Folgenut-
zung aufwertende groRraumige Griin- und Freizeitbereiche von
aulen in das innen verdichtete und aufgewertete Stadtgeflige
gefuihrt werden. Gleichzeitig wird eine ortsnahe Verknlpfung
von Arbeiten, Wohnen und Freizeit Individualverkehre redu-
zieren. Dieser Zentralisierungseffekt wird durch die alternde
Bevolkerung tendenziell beschleunigt.

Hier liegen die Chancen der Stadt der kurzen Wege, die nur
durch zentrale Biindelung Infrastruktur- und Versorgungs-
einrichtungen im Nahbereich vorhalten kann. Die Ruckkehr
des groRflachigen Einzelhandels wie der Nahversorger in
zentrale Lagen ist umso vordringlicher. Der Einzelhandel
muss grundsatzlich seine zentralen Standorte durch offensive
begleitende Internetstrategien sichern. Begleitend bedarf es
des Schaffens hochwertiger innerstadtischer Erlebnisraume.
Prioritét des Stadtumbaus sind Investitionen in den Bestand
unter zentrenbezogenen Schwerpunktbildungen sowie in einen
barrierefreien und kommunikationsférdernden 6ffentlichen
Stadtraum. Die stadtebauliche Steuerung auf Landesebene
wird die Pramisse der zentralortlichen Gliederung starker an
regionalen und ortlichen Starken und Bedurfnissen auszu-
richten haben. So wird es je nach 6rtlichen Gegebenheiten in
dynamischen Bereichen durchaus auch zukiinftig klare Bedarfe
an Flachenverbrauchen geben. Dem stehen andererseits
grofRe Entsiegelungs- und Renaturierungsbereiche gerade im
bebauten Umfeld gegentber.

' Statistik der NRW-Bank Basis furr den Kreis Giitersloh 31.12.2015

o Kreis Gitersloh
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Reaktion der Wohnungsbaupolitik des Landes

Ein grofRes Problem stellen die erheblichen Bedarfe an preis-
gunstigem Wohnraum in dynamischen Regionen wie dem Kreis
Glitersloh dar. Hier sind in den letzen 10 Jahren' 34 % (in 32 Jah-
ren 49 %) des sozial gebundenen Wohnraums durch fehlenden
Ersatzneubau verloren gegangen. Um den unterschiedlichen
Entwicklungen der regionalen Wohnungsmarkte Rechnung
zu tragen, hat das Land NRW im Miet- und Eigentumsmarkt
fur die Stadte und Gemeinden verschiedene Kosten- und Be-
darfsniveaus zur Bestimmung des Férdermales entwickelt.
Die Gemeinden im Kreis Gltersloh werden vom Bedarfsniveau
her als Uber-(Sldkreis) bzw. unterdurchschnittlich (Nordkreis)
eingestuft. Als zweiter Paramter erfolgt ein Ausgleich der unter-
schiedlichen Grundstiickspreise Uiber Kostenkategorien. Hier
sind in der Mietférderung bis auf Borgholzhausen und Versmold
alle Gemeinden in der zweithdchsten, Rheda-Wiedenbriick gar
in der héchsten Stufe. Auch die Eigentumsférderung in Form
des Neubau und Erwerbs ist aufgrund der Einstufungen sehr
attraktiv. Ein weiteres wichtiges Leitziel des Wohnraumférde-
rungsprogramms 2018 bis 2022 des Landes NRW ist es, dem
sich mit der Alterung der Bevolkerung verscharfenden Defizit
an barrierefreien Wohnungen entgegenzuwirken. Ziel sind
barrierefreie Wohnungen in zentralen Lagen umgeben von
einer guten Infrastruktur.

Entwicklung des Wohnungsmarktes

Fir den Kreis Gitersloh als regionaler Wachstumsbereich wird
laut ITNRW bis zum Jahre 2040 noch eine positive Bevolke-
rungsentwicklung prognostiziert. Gleichzeitig werden aber die
zunehmende Alterung der Bevdlkerung und der Riickgang
der Geburtenrate Auswirkungen auf das Leben und Wohnen
im Kreis haben. Die Nachfrage nach kleinen Wohnungen
moglichst in zentralen Lagen wird zunehmen. Der Ruckgang
der Altersgruppe der ,klassischen Hauslebauer” wird auf eine
ansteigende Zahl gebrauchter Eigenheime treffen. Dies wird
sowohl Auswirkungen auf die Neubautétigkeit als auch auf
den Gebrauchtimmobilienmarkt haben, so dass langfristig
mit sinkenden Preisen zu rechnen ist. Von diesen und wei-
teren demografischen Veranderungen werden die kleineren,
l&ndlicher strukturierten Kommunen voraussichtlich als erste
betroffen sein.
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© Kreis Gutersloh, Der Landrat, Abteilung Bauen, Wohnen, Immissionen, Andreas Holtkamp

Wohnungsbauforderung

Das Land Nordrhein-Westfalen unterstitzt mit dem fur die
Jahre 2018 — 2022 aufgelegten Wohnraumférderungsprogramm
die Neuschaffung und Modernisierung von Wohnraum,
indem zinslose bzw. zinsglinstige Darlehen vergeben
werden.

1. Eigentumsforderung
Ziel dieser Forderung ist es, Familien mit Kindern oder be-
hinderten Angehdrigen in die eigenen vier Wanden zu bringen.

Was wird gefordert?
Der Bau, Ersterwerb und Erwerb von Eigenheimen und Ei-
gentumswohnungen zur Selbstnutzung.

Wer wird gefordert?

Haushalte mit mindestens einem Kind oder einer schwerbe-
hinderten Person unterhalb der Einkommensgrenzen.

Im Jahr 2018 betragt die Einkommensgrenze fiir einen Zwei-
personenhaushalt 22.210 €. Fir jede weitere zum Haushalt
gehdrende Person kommen 5.100 € hinzu, handelt es sich
dabei um ein Kind zuséatzlich 660 €. Fur einen Dreipersonen-
haushalt mit Kind betragt damit die Einkommensgrenze 27.970€
(mdgliches Jahres-Bruttoeinkommen: 43.379 €).

Zur Ermittlung des Einkommens werden vom Jahres-Brutto-
einkommen (Angestellte) die Werbungskosten sowie pauschal
34 % abgezogen. Gdf. sind weitere Abzugsbetrage maglich.
Ob eine Férderung in Betracht kommt, ist unter www.nrwbank.
de/chancenpriifer schnell und einfach zu ermitteln.

Wie wird gefordert?

Fur die Hohe des Baudarlehens spielen der Bauort und die
Zahl der Kinder eine Rolle. Die Grundpauschale betragt je
nach Gemeinde im Kreis Gitersloh 70.000 € oder 90.000 €.
Fur jedes Kind werden 15.000 € zusatzlich gewahrt. Bei einem
barrierefreien Objekt kommen noch einmal 10.000 €

hinzu.
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Wie sind die Darlehenskonditionen?

Das Baudarlehen ist fur die ersten 20 Jahre mit 0,5 % zu
verzinsen. Die Tilgung des Annuitatendarlehens betragt beim
Neubau 1% und beim Erwerb 2 %. Daneben werden ein
einmaliger Verwaltungskostenbeitrag von 0,4 % und ein lau-
fender Verwaltungskostenbeitrag von 0,5 % des bewilligten
Darlehens erhoben.

Auf das Gesamtdarlehen wird ein Tilgungsnachlass von 7,5 %
gewahrt.

2. Mietwohnraumférderung
Ziel dieser Forderung ist es, auch zukiinftig bezahlbaren
Wohnraum auf dem Wohnungsmarkt anbieten zu kénnen.

Was wird gefoérdert?

Die Neuschaffung von Mietwohnungen und -hausern durch
Neubau oder Ausbau, Erweiterung, Anderung oder Nutzungs-
anderung bestehender Gebaude.

Wer wird gefoérdert?

Private Investoren und Wohnungsunternehmen, die sich fir
einen Zeitraum von 20 oder 25 Jahre verpflichten, den ge-
schaffenen Wohnraum zu einem festgelegten Mietpreis den
Haushalten zur Verfiigung zu stellen, die Anspruch auf einen
Wohnberechtigungsschein haben. Der Mietpreis betragt in Bor-
gholzhausen und Versmold 5,00 €/m?, in Rheda-Wiedenbruck
6,20 €/m? und in den anderen Gemeinden 5,55 €/m?2.

Wie wird gefordert?

Die Darlehenshéhe ist abhangig von Bauort und Grolke der
Wohnung. Im Kreis Giitersloh wird je nach Gemeinde beim
Neubau eine Grundpauschale von 1.450 € oder 1.680 €, in
Rheda-Wiedenbriick 1.850 € je geschaffenen m? Wohnflache
gewahrt. Hinzu kommen ggf. Zusatzdarlehen fir kleine Wohnun-
gen, fur Aufzlige, Passivhausstandard, Standortaufbereitung, etc.
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Wie sind die Darlehenskonditionen?

Das Darlehen ist fiir die Dauer der Mietpreis- und Belegungs-
bindung in Borgholzhausen und Versmold mit 0,5 % zu ver-
zinsen. In den anderen Gemeinden ist es fir die ersten 10
Jahre zinslos. Die Tilgung betragt jahrlich 1 %, auf Antrag
2% (Annuitédtendarlehen). Auf die Gesamtdarlehen werden
je nach Bauort Tilgungsnachlasse von 10 % bis zu 15 % oder
25 %, fur Zusatzdarlehen bis zu 50 % gewahrt. Daneben sind
ein einmaliger Verwaltungskostenbeitrag von 0,4 % und ein
laufender Verwaltungskostenbeitrag von 0,5 % des bewilligten
Darlehens zu zahlen.

3. Schwerbehindertenférderung

Die Férderung soll Menschen mit Behinderungen das selb-
stédndige Wohnen und Leben ermdglichen bzw. erleichtern.

Was wird gefordert?

Geférdert werden zusatzliche Baumalinahmen im Zusam-
menhang mit Neuschaffung, Erwerb oder Nachriistung von
Eigenheimen, selbst genutzten Eigentumswohnungen oder
Mietwohnungen, die wegen der Art der Behinderung erfor-
derlich sind. Hierunter fallen z. B. Rampen, Hebeanlagen,
behindertengerechte Kiichen, Bader, etc.

Wer wird geférdert?

Menschen mit mindestens 50 % Behinderung.

Wie wird gefordert?

40.000 € fur Haushalte, deren Einkommen die Einkommens-
grenze nicht Ubersteigt und 20.000 € fir Haushalte mit nicht
mehr als 40 % Uberschreitung.

Wie sind die Darlehenskonditionen?

Wird das Darlehen im Zusammenhang mit einer Férderung
von Mietwohnungen oder EigentumsmafRnahmen gewahrt,
gelten die dortigen Darlehensbedingungen. Handelt es sich
alleine um die Schwerbehindertenférderung ist das Darle-
hen mit 0,5 % zu verzinsen. Die Tilgung betragt 4 % jahrlich
(Annuitatendarlehen).

Daneben sind ein einmaliger Verwaltungskostenbeitrag von
0,4 % und ein laufender Verwaltungskostenbeitrag von 0,5 %
des bewilligten Darlehns zu zahlen.

o Kreis Gitersloh
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4. Modernisierung von Wohnraum

Neben dem Neubau ist es zwingend erforderlich, den vorhan-
denen Wohnraum an die aktuellen Bedirfnisse anzupassen.
Dazu zahlen neben einem moglichst barrierefreien Wohnen u. a.
die Reduzierung von Energiekosten und der Einbruchschutz.
Mit der Modernisierungsrichtlinie 2018 bietet das Land NRW
ein bedarfsgerechtes Férderangebot an.

Was wird gefordert?

Gefordert werden alle noch nicht begonnen baulichen Mal-
nahmen in und an bestehenden Wohngebauden und auf dem
dazugehdrigen Grundsttick, die die Energieeffizienz verbessern,
Barrieren abbauen, die Sicherheit, die Digitalisierung und das
Wohnumfeld verbessern. Dies kdnnen insbesondere sein:

¢ Warmedammung AuRenwande, Kellerdecke, Dach, etc.

4 Einbau von Fenstern und Fenstertliren, Liftungsanlage

¢ Erstmalige Einbau oder Verbesserung der Energieeffizienz
von Heizungs- und Warmwasseranlagen

¢ Grundrissanderungen zur Schaffung von barrierearmen
Wohnflachen oder notwendiger Bewegungsflachen; auch
Anbau einzelner Rdume

¢ barrierefreie Umgestaltung des Bades durch Einbau einer
bodengleichen Dusche, Grundrissverdanderungen zur
Schaffung notwendiger Bewegungsflachen sowie weiterer
Ausstattungsverbesserungen,

¢ Einbau neuer, verbreiteter Turen,

¢ Dbarrierefreier Umbau eines vorhandenen oder Anbau eines
neuen barrierefreien Balkons oder einer barrierefreien
Terrasse,

4 Bau eines neuen, barrierefreien ErschlieRungssystems,

¢ Einbau von Sicherheitstechnik zum Schutz gegen Ein-
bruch, Verbesserung der Belichtung, Verriegelung von
Fenstern oder Fenster- u. Kellertiiren, Einbau intelligenter
Gebaudetechnik,

¢ Verbesserung oder Neugestaltung des Wohnumfeldes

¢ Herstellung der Barrierefreiheit auf Wegen, Freiflachen
und Stellplatzen

¢ Instandsetzungsarbeiten, die durch MalBnahmen der
Modernisierung verursacht werden
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Wer wird gefordert?

Fordermittel fur die Modernisierung kdnnen alle
Eigentiimer oder Erbbauberechtigte von Mietwoh-
nungen und von selbst genutztem Wohnraum im
Rahmen der Einkommensgrenzen in Anspruch
nehmen.

Wie wird gefoérdert?

Die Forderung erfolgt mit Darlehen bis zu 100 %
der férderfahigen Bau- und Baunebenkosten mit
einem Héchstbetrag von 100.000 € pro Wohnung/
Eigenheim. Fir das Darlehen wird ein Tilgungs-
nachlass in Hohe von 20 % gewahrt.

Wie sind die Darlehenskonditionen?

Das Darlehen ist fur die ersten 10 Jahre der 20
oder 25 jahrigen Laufzeit zinslos, danach ist es mit
0,5 % jahrlich zu verzinsen. Es ist mit 2 % jahrlich
zu tilgen (Annuitatendarlehen). Daneben sind ein
einmaliger Verwaltungskostenbeitrag von 0,4 % und

ein laufender Verwaltungskostenbeitrag von 0,5 %
des bewilligten Darlehns zu zahlen.

Wo werden Fordermittel beantragt?

Antrage sind beim Kreis Gutersloh als zustandige
Bewilligungsbehdrde zu stellen. Vor einer féormlichen
Antragstellung ist ein personliches Beratungsge-
sprach sinnvoll.

Wann werden Férdermittel beantragt?

Bevor mit der Baumalnahme begonnen wird. Der
vorzeitige Beginn schlielt eine spatere Forderung
aus.

Wo gibt es weitere Informationen?
http://www.mhkbg.nrw.de
unter Wohnen/Wohnraumférderung

https://www.nrwbank.de/de/themen/
wohnen/index.html
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DIE AM BAU BETEILIGTEN

Die am Bau Beteiligten sind vorrangig — bzw. im Genehmi-
gungsfreistellungsverfahren allein — dafiir verantwortlich, dass
das Vorhaben dem Recht entsprechend ausgefiihrt wird (s.h.a.
§ 52 BauO NRW — ,Grundpflichten).

Unternehmer

Der Unternehmer ist vom Bauherrn beauftragt, das Bauvorhaben
nach den Bauvorlagen des Architekten zu erstellen. Dabei
hat er die allgemein anerkannten Regeln der Technik sowie
die Bestimmungen des Arbeitsschutzes einzuhalten und die
notwendigen Sicherungsmaflnahmen auf der Baustelle zu
treffen. Die Bauaufsicht kann bei Bauarbeiten mit héheren
Sicherheitsanforderungen den Nachweis der Beféhigung
verlangen.

Bauleiter

Bei allen Bauvorhaben hat im Interesse des Bauherrn ein
Bauleiter koordinierend und kontrollierend mitzuwirken. Dies
ist gerade bei kleineren Bauvorhaben von besonderer Bedeu-
tung. Der Bauaufsicht ist mindestens 1 Woche vor Baubeginn
(auch bei freigestellten Vorhaben) der Name des Bauleiters
mitzuteilen.

Bauherr

Der Bauherr ist zunachst allumfassend verantwortlich und hat
den Architekten und den Bauunternehmer zu beauftragen. Er ist
erster Ansprechpartner fiir die Baugenehmigungsbehérde und
hat ihr die notwendigen Nachweise, Anzeigen und Bescheini-
gungen zu Ubersenden. So hat er zudem der Bauaufsicht den
Baubeginn mindestens 1 Woche vorher unter Benennung des
Bauleiters schriftlich anzuzeigen (Baubeginnsanzeige). Der
Bauherr teilt bei Vorhaben im Genehmigungsfreistellungsver-
fahren den Angrenzern vor Baubeginn mit, dass ein freigestell-
tes Gebaude errichtet wird, gegen das die Gemeinde keine
Einwendungserklarung abgegeben hat. Die einzuholenden
Bauvorlagen, Nachweise und Bescheinigungen hat er auf der
Baustelle bereitzuhalten und anschlieend aufzubewahren.
Der Bauherr tragt die notwendigen Sachverstandigenkosten.
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Ideen miissen reifen

Entwurfsverfasser

Er transferiert die Bauidee in eine gestalterische Form. Als
Fachmann fur die Bauausfuihrung ist er andererseits im Rahmen
seiner vertraglichen Verpflichtungen lber den allgemeinen
Prifrahmen der Bauordnung und des offentlichen Baurechts
hinaus zur Beachtung einer Vielzahl von allgemein anerkannten
Regeln der Technik verpflichtet. Vertragsgrundlage zwischen
Bauherrn und Architekten ist ein Werkvertrag gemaflt BGB
bzw. VOB, aufgrund dessen er sich verpflichtet, das Bauvor-
haben ordnungsgemaR, regelgerecht und in der vereinbarten
Art und Qualitét zu errichten. Der Architekt bedarf sowohl im
Genehmigungs- als auch im Freistellungsverfahren der Bau-
vorlageberechtigung. Er haftet als Entwurfsverfasser fiir die
Ubereinstimmung der Bauvorlagen mit den éffentlich-rechtlichen
Vorschriften. Auch die Priifung der Baugenehmigungsbehorde
entbindet ihn nicht von seiner grundsatzlichen Haftung.



Zum Entwurfsverfasser
Architektenliste

Um eine umfassende Auswahl der in ihrer Heimatgemeinde
tatigen vorlageberechtigten Entwurfsverfasser zu erhalten,
kdnnen Sie per Internet das Mitgliedsverzeichnis der Archi-
tektenkammer NRW unter http://www.aknw.de (Reiter oben
rechts ,Architektenliste”) bzw. der Ingenieurkammer-Bau NRW
unter http://www.ikbaunrw.de (unter ,Service / Ingenieursuche
/ Bauvorlageberechtigte Ing.”) einsehen. Diese Listen sind bis
auf Altbescheinigungen abschlieRend. Die Kammern bieten
zudem einen umfassenden Einblick in das Baugeschehen
betreffende aktuelle Rechtsvorschriften.

Bauvorlageberechtigung § 67 BauO NRW

Grundsatzliche Voraussetzung fur die Durchfiihrung eines
Freistellungsverfahrens bzw. eines Genehmigungsverfahrens
ist, dass die Planunterlagen von einem vorlageberechtigten
Entwurfsverfasser erstellt und unterschrieben wurden. Die-
ser ist fur die Richtigkeit der Bauvorlagen verantwortlich und
haftbar. Die Bauvorlageberechtigung wird durch die Architek-
tenkammer NRW, die Ingenieurkammer Bau NRW oder bei
Altbescheinigungen auch durch Nachweis der Anerkennung
durch Bauaufsichtsbehdrden nachgewiesen. Ausgenommen
von der Unterschriftspflicht durch Bauvorlageberechtigte sind:
Kleingaragen, Behelfsbauten, untergeordnete Gebaude, die
nicht zum dauernden Aufenthalt geeignet sind und ausschlie3-
lich planungsrechtliche Bauvoranfragen.

Berufshaftpflichtversicherung

Ein im Baugenehmigungsverfahren mit der Vorlageberech-
tigung vorzulegender Nachweis der Berufshaftpflichtversi-
cherung entféllt. Ein entsprechender Nachweis wird tber
das Bundeskammergesetz durch die Mitgliedschaft in der
Architektenkammer oder der Ingenieurkammer Bau geregelt.
Der Bauherr sollte sich im eigenen Interesse vergewissern,
dass die von ihm beauftragten Personen fiir den Schadensfall
ausreichend haftpflichtversichert sind.

o Kreis Gitersloh
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STAATLICH ANERKANNTE SACHVERSTANDIGE

Wesentlicher Bestandteil des Freistellungsverfahrens bei
Wohngebauden ist das Vorliegen der durch staatlich anerkannte
Sachverstandige erstellten Nachweise und Bescheinigungen.
Sind vom Bauherrn im Baugenehmigungsverfahren Beschei-
nigungen eines staatlich anerkannten Sachversténdigen ein-
gereicht, so entfallt fiir den dabei abgedeckten Part (auler bei
Fragen des Brandschutzes bei Sonderbauten) die Priifung
durch die untere Bauaufsichtsbehérde.

Es gibt staatlich anerkannte Sachverstandige fur:

— Standsicherheit

— baulichen Brandschutz

— Schall- und Warmeschutz
—  Erd- und Grundbau

Der staatlich anerkannte Sachverstandige steht dafiir ein, dass
die betreffenden 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften eingehalten
werden und haftet dem Bauherrn gegentiber privatrechtlich
fur alle Folgen.

Er unterliegt der Berufsaufsicht entweder der Architektenkammer
oder der Ingenieurkammer-Bau, die auch die Anerkennung
aussprechen. Als Selbstandiger ist er verpflichtet, seine Tatig-
keit unparteiisch und gewissenhaft gemaf den baurechtlichen
Vorschriften auszuiiben. Die Anerkennung kann insbesondere
bei wiederholten oder groblichen Pflichtverletzungen widerru-
fen werden.

Zum Zeitpunkt der Fertigstellung mussen — auler bei Son-
derbauten und Wohngebauden der Gebaudeklasse 1 und 2
— Bescheinigungen der staatlich anerkannten Sachverstand-
digen vorliegen, dass das Gebaude entsprechend den erstellten
Nachweisen aufgrund eigener stichprobenhafter Uberpriifungen
errichtet wurde.

Stellt er im Rahmen seines Prifauftrages im weiteren Baufort-
schritt fest, dass gravierende Sicherheitsmangel vorliegen, die
nicht behoben werden, so kann er aus Eigenschutz gezwungen
sein, die Bauaufsicht davon zu unterrichten.

"§ 68 Abs. 2 S. 2 BauO NRW 2§ 54 Abs. 3 BauO NRW.

o Kreis Gitersloh
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Es besteht bei klassischen Sonderbauten eine grundsétzliche
Verpflichtung zur Vorlage eines Brandschutzkonzeptes mit den
Bauvorlagen'. Das Brandschutzkonzept soll von einem staatlich
anerkannten Sachversténdigen fur die Priifung des Brandschut-
zes, von 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstéandigen
fur vorbeugenden Brandschutz oder entsprechend Sachkunde
und Erfahrung fir die Aufgabe geeigneten Sachverstandigen
erstellt werden?.

Das Brandschutzkonzept wird federfiihrend von der Bauaufsicht
unter Beteiligung der Brandschutzdienststelle auf Plausibiltitat
geprift (Vier-Augen-Prinip). Die Bauaufsichtsbehoérde kann in
einem begriinten Einzelfall einen externen Sachverstandigen
mit der Prifung eines Brandschutzkonzeptes beauftragen.
Der staatlich anerkannte Sachverstandige fiur Brandschutz
trifft feststellende und wertende Aussagen zum baulichen
Brandschutz, wahrend der brandschutztechnische Nachweis
der Brennbarkeit der Baustoffe sowie der Feuerwiderstands-
dauer der Bauteile durch den Statiker erfolgt.

Zur Bescheinigung gehoéren neben den gepriiften Bauvorla-
gen der Prifbericht der fiir den abwehrenden Brandschutz
zustandigen Brandschutzdienststelle. Der Sachverstandige ist
verpflichtet, den Forderungen der Feuerwehr bzw. des Brand-
schutzingenieurs beim Kreis hinsichtlich des abwehrenden
Brandschutzes zu entsprechen.
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Aufgaben der Bauaufsicht

Voraussetzung fir alle groBen Kulturleistungen war und ist
der innere Rechtsfrieden mit einem Mindestmal} an freier
Entfaltung und Sicherheit. Um ein komplexes individuelles
Nutzungs- und Baugeflecht zu koordinieren und zum Vorteil
aller zu bindeln bedarf es des lenkenden Handelns einer
Uberparteilichen ,Institution, die ausschlielllich dem Wohl der
Allgemeinheit verpflichtet ist. Die Bauaufsicht hat die Aufgabe,
im Genehmigungsverfahren die Einhaltung der 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften zu Gberwachen. Diese Aufgabe ist
den Stadten bzw. Kreisen (zustandig fir kleine Gemeinden)
zugeordnet. Vordringliche und nicht verzichtbare Aufgabe ist
ihr Prifen und Tatigwerden im Rahmen der originaren Gefah-
renabwehr'. Zur sachgerechten Aufgabenerledigung ist die
Bauaufsicht ausdrucklich ermachtigt, das Grundstilck, das
Gebaude bzw. sogar die Wohnung zu betreten. Bei Vorliegen
eines Gefahrenverdachtes bleibt sie auch im Genehmigungs-
freistellungsverfahren berechtigt und ggf. sogar verpflichtet,
ordnungsbehdrdlich — d.h. sogar bis hin zur Abrissverfligung
— einzuschreiten.

1§58 (1) BauO NRW
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Daher sind jederzeit alle notwendigen Unterlagen auf der
Baustelle zur Einsicht bereitzuhalten.

Fir das Tatigwerden der Bauaufsicht gilt andererseits losgelost
von einem Genehmigungsverfahren das Opportunitatsprinzip,
d. h. sie hat ein gewisses Ermessen in ihrer sachgerechten
Entscheidung, ob sie einer Beschwerde oder einem Hinweis
auf eine Gefahrensituation nachgeht.

Entsprechen bestehende bauliche Anlagen unabhangig davon,
dass sie so genehmigt wurden oder genehmigungsfrei waren,
nicht den Vorschriften der Bauordnung, so kdnnen im Einzelfall
Nachforderungen gestellt werden. Eine solche Nachforderung
ist aber nur méglich, wenn im konkreten Fall unvorhersehbare
Gefahren fir Leben und Gesundheit oder unzumutbare Beein-
trachtigungen abgewendet werden miissen — §§ 59 (1) und
§ 58 (6) BauO NRW.

Kommt es zu einem Schaden, haftet zunachst immer der Archi-
tekt oder der Bauherr. GemaR § 839 BGB haftet die Behdrde
nur nachrangig (subsididre Haftung).

Da im Genehmigungsfreistellungsverfahren dem Nachbarn nur
die Méglichkeit der Akteneinsichtnahme bei der Gemeinde —
ohne rechtliche Wertung durch diese — gegeben ist, verbleibt
ihm im berechtigten Beschwerdefall nur die Moglichkeit, die
Bauaufsicht unter Angabe von Griinden zum Einschreiten zu
bewegen. Die Behérde kann allerdings in diesem Fall — ins-
besondere bei fehlender Gefahrensituation oder bei kei-nem
offensichtlichen VerstolR gegen nachbarschitzende Vorschriften
— auch auf den Zivilrechtsweg verweisen. Die Stellung eines
Eilantrages beim zusténdigen Verwaltungsgericht Minden (fir
OWL) auf Baustop bleibt ihm unbenommen.

Der Rechtsanspruch auf gerichtliches oder behérdliches Ein-
schreiten setzt hier wie auch im Genehmigungsverfahren voraus,
dass ein Gesetzesverstol3 vorliegt und dieser nachbarliche
Belange mehr als geringfiigig beriihrt. Eine unzumutbare
Beeintrachtigung des Nachbarn ist nicht allein darin zu sehen,
dass das benachbarte gewerbliche Vorhaben gegen nicht
nachbarschitzende o6ffentliche Belange verstoRt — BVerwG
U. v. 28.10.1993, DVBI. 15.6.94, 697.

157



© Kreis Minden-Lubbecke, Der Landrat, Bau- und Planungsamt 2006

Nachbarschutz

»Auf gute Nachbarschaft*

— diesen Wunsch hegt jeder Mensch, der sich értlich verandert
oder in dessen unmittelbarem Wohnumfeld sich Verénde-
rungen abzeichnen. Damit es wirklich eine gute, dauerhaft
stabile aber auch belastbare Nachbarschaft wird, miissen
sich Grundstlicks- und Wohnungseigentiimer sowie -nutzer
Uber die eigenen Rechte aber auch Pflichten im Klaren sein.
Bei den heute Ublichen kleineren Grundstliicken sowie bei
dem kleinrdumigen Nebeneinander von Industrie, Gewerbe,
Handel, Landwirtschaft und Wohnen sind nachbarschaftliche
Konflikte denkbar — aber auch vermeidbar!

Bedenken Sie sowohl als Bauherr als auch als Nachbar: Sich
vertragen ist besser als klagen. Insofern sollte auch bei un-
terschiedlichsten Positionen und Interessenlagen immer eine
einvernehmliche Lésung oder zumindest gutliche Einigung
angestrebt und erzielt werden. So entsteht eine Nachbarschaft
der gegenseitigen Akzeptanz und Toleranz, deren soziale und
auch wirtschaftliche Bedeutung nicht unterschatzt werden sollte.

Zielgruppe — Wer ist Nachbar?

Der Begriff des Nachbarn ist im 6ffentlichen Baurecht nicht
abschlieRend definiert. Auf jeden Fall sind die benachbarten
Grundstiickseigentimer Nachbarn. Die gemeinsame Grund-
stucksgrenze ist Ankniipfungspunkt fur Rechte und Pflich-
ten sowie férmliche Verfahrensbeteiligungen. Aber auch der
Grundstiickseigentimer, der nicht unmittelbar angrenzt, wird
insbesondere durch bauplanungs- sowie immissionsschutz-
rechtliche Bestimmungen geschutzt.

Beispiel: Der Betrieb einer Windenergieanlage darf bestimmte
Larmwerte auch bei Wohngebauden, die oft mehrere hundert
Meter von der Anlage entfernt sind, nicht Gberschreiten. Der
Kreis der Nachbarn ist insofern abhangig von dem konkreten
Bauvorhaben und den daraus resultierenden Auswirkungen
auf die Umgebung.

Das offentliche Baurecht regelt die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstiicke und ist somit grundstlicks- und nicht
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personenbezogen. Inhaber der Nachbarschutzposition ist daher
grundsatzlich der Eigentiimer oder der Erbbauberechtigte,
nicht aber Mieter, Pachter, Kaufer oder Vorkaufsberechtigter.
So kann nur der Vermieter und nicht der Mieter die Verletzung
von Nachbarrechten rechtlich geltend machen.

Nachbarschiitzende Vorschriften

Das o6ffentliche Baurecht enthalt verschiedene Elemente, die
dem Schutz des Nachbarn dienen. Sowohl das Bauplanungs- als
auch das Bauordnungsrecht enthalten verschiedene Bestim-
mungen, in denen der Gesetzgeber Regelungen zum Schutz
des Nachbarn getroffen hat bzw. denen die Rechtsprechung
nachbarschitzende Wirkung zuspricht. Dies gilt in gleichem
Mafe auch fiir den Bereich des Immissionsschutzrechts. Von
hohem nachbarrechtlichem Schutzanspruch sind insbesondere
die Regelungen zum Abstandsflachenrecht in der Bauordnung.
Insofern besteht ein Beziehungsgeflecht zwischen Bauauf-
sichtsbehdrde, Bauherr und Nachbar. Die Bauaufsichtsbehdrde
ist dabei von Amts wegen verpflichtet, bei ihrer Entscheidungs-
findung die Rechte, die dem Schutz des Nachbarn dienen, zu
berticksichtigen — auf der anderen Seite berlicksichtigt sie in
gleichem MaRe die Rechte und Rechtsanspriiche des Bauherrn.

Da nicht jeder Schutzaspekt des konkreten Einzelfalles durch
Tatbestande einer gesetzlichen Regelung greifbar ist, hat die
Rechtsprechung das Gebot der gegenseitigen Riicksicht-
nahme entwickelt, welches im Einzelfall den Nachbarn vor
unzumutbaren Beeintrachtigungen schutzt. Wichtig ist, dass
das Rucksichtnahmegebot gegenseitig wirkt: Der Nachbar kann
umso mehr an Ricksichtnahme verlangen, je empfindlicher
und schutzwirdiger seine Stellung im jeweiligen Einzelfall ist;
umgekehrt braucht der Bauherr umso weniger Rucksicht zu
nehmen, je verstandlicher und unabweisbarer die von ihm mit
seinem Bauvorhaben verfolgten Interessen sind.
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Geltendmachung von Nachbarrechten

Die Bauaufsichtsbehorde prift die Einhaltung von 6ffentlichen
Baunachbarrechten grundséatzlich von sich aus. Wenn Sie
zweifeln, ob und ggf. welche Nachbarrechte lhnen im Einzel-
fall zukommen, wenden Sie sich unmittelbar an die Bauauf-
sichtsbehérde oder an Ihren Architekten oder Rechtsanwalt.
Dabei sollte immer ein Gesprach unter Nachbarn im Sinne
einer einvernehmlichen Lésung Vorrang haben; dies kann
im Einzelfall auch unter Mitwirkung der Bauaufsichtsbehorde
erfolgen. Nur durch offene und intensive Kommunikation
lassen sich Transparenz und Akzeptanz fiir ein Bauvorhaben
erreichen. Sofern diese Kommunikation bereits wahrend der
Planungsphase eines Bauvorhabens erfolgt, ist oftmals ein
Interessenausgleich auch ohne Mehraufwand maéglich. Bau-
herrn und Nachbarn sollten dies beherzigen.

Sofern keine einvernehmliche Lésung gefunden werden kann,
kommt fiir die Geltendmachung von 6ffentlichen Baunachbar-
rechten die Klage beim Verwaltungsgericht in Betracht. Wichtig
ist, dass aus nachbarlicher Sicht zeitnah gehandelt wird. Es
verstolt gegen den Grundsatz von Treu und Glauben, wenn ein
Nachbar mit der Geltendmachung seines Abwehranspruches
bewusst so lange wartet, bis das Bauvorhaben weitgehend
fertiggestellt ist, damit der Bauherr einen mdglichst hohen
Schaden erleidet. Vor diesem Hintergrund sollte der Nachbar
seine Abwehrrechte mdglichst friihzeitig in das behdérdliche
Verfahren einbringen um rechtzeitig etwaige Abwehrrechte
geltend machen zu kénnen.

Neben o6ffentlichen Baunachbarrechten wird das nachbar-
schaftliche Verhaltnis durch verschiedene Regelungen des
Burgerlichen Gesetzbuches — BGB —, hier vor allem in den
§§ 903 bis 924 und 1004 BGB, konkretisiert. Daneben gilt
in Nordrhein-Westfalen das Nachbarrechtsgesetz, welches
insbesondere zu den haufig stritigen Themen Einfriedigun-
gen und Pflanzabstédnden wichtige Regelungen enthalt. Die
Geltendmachung von privatrechtlichen Nachbaranspriichen
erfolgt auf dem Zivilrechtsweg und hat gegebenenfalls unter
anwaltlicher Hilfe direkt gegeniiber dem Nachbarn zu erfolgen.
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GENEHMIGUNGSFREIE VORHABEN
§ 62 BauO NRW

Abbruch von nicht genehmigungsbedurftigen baulichen Anlagen,
freistehenden Gebauden GK 1 bis 3 sowie sonstigen Anlagen bis
10 m Hohe ist genehmigungsfrei. Bei allen anderen Gebauden
und Anlagen ist die beabsichtigte Beseitigung einen Monat vorher
bei der Bauaufsicht schriftlich anzuzeigen. Bei nicht freistehenden
Abrissobjekten bedarf es der Bestatigung eines qualifizierten
Tragwerkplaners lber die Reststandsicherheit.

Abgrabungen — selbstandige — bis 2,00 m Hohe und Tiefe; bis
max. 30 m? Grundflache — im AuRenbereich nur, bis max. 400 m?
Abstellplatze — s. h. ,Ausstellungsplatze® bzw. ,Stellplatze*
Abwasseranlagen, sie bediirfen vor Inbetriebnahme einer Fach-
unternehmer- bzw. Sachverstandigenbescheinigung,
Abwasserbehandlungsanlagen ohne Gebaude; zusatzlich be-
dirfen sie einer wasserrechtlichen Erlaubnis oder Genehmigung
Anderung von Bauteilen, die die Standsicherheit nicht beriihren;
gilt nicht fir Bauteile notwendiger Flure als Rettungswege
Anderung der duBeren Gestalt durch Anstrich, Verputz, Verfugung,
Dacheindeckung, Solaranlagen, Austausch von Umwehrungen
sowie durch AuRBenwandbekleidung und Verblendung; dies gilt nicht
im Geltungsbereich einer Gestaltungssatzung. Denkmalgeschitzte
Gebaude unterliegen der denkmalrechtlichen Erlaubnis. Dies gilt
auch fiir den Einbau oder Austausch von Fenstern, Tiiren solange
sie nicht an notwendigen Fluren als Rettungswegen liegen.

Anlagen, bauliche, soweit sie gestattungsbeduirftig sind auf3erhalb

der BauO' nach

— die § 7 Atomgesetz

— im Rahmen eines Bodensanierungsplanes

—  zur Unterhaltung oder Nutzung von Gewassern?

—  Anlagen der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung?

—  Werbeanlagen dem Stra3enrecht unterliegen

— die dem Produktsicherheitsgesetz unterliegen

— nach § 8 Gentechnikgesetz
nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz

Anlagen bauliche,

—  fur Fernmeldewesen und die 6ffentlichen Versorgung bis
20 m? Grundflache und 4 m Hohe (Trafo-, Pump-, Schaltstation .)

— der Gartengestaltung wie Banke, Sitzgruppen, Pergolen

—  fir Sport- und Spielflachen, wie Tore fir Ballspiele, Schaukeln
und Klettergeruste — ausgenommen Triblnen

— die fUr héchstens drei Monate auf genehmigten Messe- und
Ausstellungsgelanden errichtet sind (keine fliegende Bauten)

— die zu StralRenfesten, Markten und ahnlichen Veranstaltungen
nur fuir kurze Zeit aufgestellt werden (keine fliegenden Bauten)

— die ausschlieBlich zur Lagerung von Sprengstoff dienen

Krels Gutersloh

wehgewandl &bodenstindig

— unbedeutende bauliche... und Einrichtungen, wie Teppich-
stangen, Markisen, nicht Giberdachte Terrassen, Hofeinfahrten,
Pergolen, Taubenhauser, Hauseingangsiiberdachungen ..
fir den offentlichen Verkehr / keine Gebaude

Anlagen technische Gebaudeausriistung; ausgenommen sind

— freistehende Abgasanlage héher 10 m

— Aufziige in Sonderbauten

— Die Gebaudetrennwende und (auf3er in Gebauden GK 1-3)
Geschosse Uberbriicken

Antennenanlagen bis zu 10,00 m Héhe — s. h. Parabolantennen!

Antennentrager, ortsveranderliche, nur voribergehend aufgestellt

Aufschiittungen — selbstandige — s. h. ,Abgrabungen®

Ausstellungsplatze bis zu 300 gm Flache aulRer in Wohngebieten

und im AufRenbereich

Aufziige - aulRer bei Sonderbauten

AuBenwandverkleidungen —s. h. ,Anderung der &uReren Gestalt*

Austausch von Fenstern, Tlren (au’er an notendigen Fluren)

Umwehrungen und Balkonbriistungen; bei Anderung der duReren

Gestalt nur in Gebieten, fiir die keine 6rtliche Gestaltungssatzung

besteht — Denkmalrechtliche Belange sind in einem eigenstandigen

Verfahren abzuklaren.

Auswechseln von Beldgen auf Sport- und Spielstatten

Auswechseln von gleichwertigen Teilen haustechnischer Anlagen

Baustelleneinrichtungen einschliellich der Lagerhallen, Schutz-

hallen und Unterkiinfte — fiir die Dauer der Bauzeit

Balkoniiberdachungen /-verglasungen bis 30 m? Grundflache

Bauteile:

— nichttragende oder nichtaussteifende innerhalb baulicher
Anlagen. Dies gilt nicht fiir Wande, Decken und Tiren von
notwendigen Fluren als Rettungswege

— Balkonbriistungsverkleidungen

— geringfiigige Anderung tragender oder aussteifender ..., die
die Standsicherheit nicht berihrt, innerhalb von Gebauden: z.B.
Stemmen senkrechter Schlitze u. Durchbriiche fiir Leitungen;
gilt nicht fir Bauteile notwendiger Flure als Rettungswege

— nicht geringfiigige Anderung tragender oder aussteifen-
der..., die die Standsicherheit nicht berihrt, innerhalb von
Gebauden, die Standsicherheit nicht beriihren

Behalter® ortsfeste bis BRI 50 m? und 3 m Hohe ausgenommen:

offene Anlagen fir Jauche und Flissigmist

Behalter?® ortsfeste Behaltern flir brennbare oder wassergefahr-

dende Flissigkeiten bis 10 m®, bzw. fiir FlUssiggas bis 3 t sowie

fur verflissigte oder nicht verflissigte Gase bis 6 m?;

Behilter, Beseitigung von ortsfesten genehmigungsfreien

' Gestattungsverfahren aufierhalb der Bauordnung — § 61 2 Ausgenommen Gebaude, die Sonderbauten sind

3 Bedarf der Unternehmer- / Sachversténdigenbescheinigung vor Benutzung
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Behelfsbauten, die der Landesverteidigung, dem Katastrophen-
schutz oder der Unfallhilfe dienen.

Bekleidungen — s.h. ,Anderung der duReren Gestalt*

Beldage, Auswechseln von, auf Sport- und Spielstatten
Beseitigung s.h. Abbruch

Blitzschutzanlagen

Blockheizkraftwerk'?, soweit in Serie hergestellt (nur Aggregat)
Brennstoffzellen'? in Serie (nur Aggregat nicht die Einhausung)
Briicken und Durchlésse bis zu 5,00 m lichte Weite

Brunnen

Carport, s.h. Garagen

Dacheindeckung — s.h. ,Anderung der duReren Gestalt"
Denkmale -— Reiterstandbild, ...

Einfriedungen bis zu 2,00 m auBer im AuRenbereich
Einfriedungen, offene, fir landschaftliche Betriebsgrundstiicke
Energieleitungen einschlieRlich ihrer Masten und Unterstiitzungen
Fahrgastunterstiande fiir den OPNV und den Schulverkehr
Fahrradabstellplatze, (iberdachte / nicht Uberdachte, bis 100 m?
Fahnenmasten

Fahrzeugwaagen

Fenster, Einbau und Austausch — s.h. ,Austausch von...”
Feuerungsanlagen,' Auswechseln von gleichwertigen Teilen,
s.h. ,Schornsteinanlagen®

Feuerungsanlagen, Beseitigung von

Feuerungsanlagen' — vor Ingebrauchnahme ist Fachunterneh-
merbescheinigung sowie eine Bescheinigung des Bezirksschorn-
steinfegers Uber die ordnungsgemaflen Zustand und Eignung von
Schornstein und angeschlossener Feuerungsanlage einzuholen
Flutlichtanlagen bis zu 10,00 m Hohe lber Gelandeoberflache
Freischankflachen bis 40 m?, einschlieflich einer damit verbunde-
nen Nutzungsanderung einer Gaststatte oder einer Verkaufsstelle
des Lebensmittelhandwerks

Garagen mit mittlerer Wandhd&he bis 3 m und Brutto — Grundflache
bis 30 m? aufier im AuBenbereich

Garfutterbehalter bis 6m Hohe und Schnitzelgruben
Gartenlauben in Kleingartenanlagen laut Bundeskleingartengesetz
Gebaude bis zu 4,00 m Firsthdhe, die nur zum voriibergehenden
Schutz von Pflanzen und Tieren bestimmt sind und die einem
land- und forstwirtschaftlichem Betrieb dienen

Gebaude bis zu 75 m? umbautem Raum ohne Aufenthaltsraume,
Stélle, Toiletten oder Feuerstatten; im Au3enbereich nur, wenn sie
einem privilegierten land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dienen;
Geriiste

Gewachshauser ohne Verkaufsstatten bis zu 5,00 m Firsthohe
und max. 1.600 m?, die einem landschaftlichen oder gartenbau-
lichen Betrieb dienen

Grabsteine und Grabdenkmale auf Friedhdfen

" bedarf der Unternehmer- bzw. Sachverstandigenbescheinigung vor Benutzung

o Kreis Gitersloh

weltgewandt & bodenstindig

Haustechnische Anlagen’, die keine Gebaudetrennwand und
— aufer in Gebduden GK 1-3 — keine Geschosse Uberbriicken;
Heizungsanlagen: s. h. ,Warmeverteilungsanlagen*

Hochsitze

Hiihnerstalle, bis 800 Hiihner, mobil, fiir landwirtschaftliche Be-
triebe, soweit maximal 4 Wochen an einem Standort
Installationsschéchte und -kanile, die keine Gebaudetrenn-
wande und — auBer in Gebduden GK 1 bis 3 — keine Geschosse
Uberbriicken; aber: Fachunternehmerbescheinigung notwendig
Instandhaltung baulicher und anderer Anlagen / Einrichtungen
Kamine, s.h. ,Feuerungsanlagen®

Kompostkleinanlagen

Kinderspielplatze, notwendige nach § 8 (2) S.1
Kleinklaranlagen, s.h. ,Abwasserbehandlungsanlagen®
Kleintierstalle bis 5 cbm

Klettergeriiste, s.h. ,Sportplatze”

Krane

Lagerhallen als Bestandteil von Baustelleneinrichtungen
Lagerplatze, s.h. ,Ausstellungsplatze”

Lagerplatze, unbefestigte, die einem land- oder forstwirtschaftlichen
Betrieb dienen, fur die Lagerung privilegierter Produkte
Landungsstege

Leitungen und Masten flr den Energietransport / keine Gebaude
Liftungsanlagen', Auswechseln von gleichartigen Teilen,
Liiftungsanlagen’, s.h. ,Installationsschachte und -kanale*,
Markte, s.h. ,Anlagen, bauliche, die zu Stral3enfesten...”
Markisen

Masten fir Energieleitungen

Masten aus Griinden des Brauchtums

Messestande: bauliche Anlagen, die fiir h6chstens 3 Monate auf
genehmigtem Messe- oder Ausstellungsgelande errichtet werden,
ausgenommen fliegende Bauten

Nutzungsénderungen, wenn die Errichtung oder Anderung der
Anlage fiir die neue Nutzung genehmigungsfrei ware
Parabolantennen mit Reflektorschalen bis zu einem Durchmesser
von 1,20 m und bis zu einer Héhe von 10,00 m

Pergolen, s.h. ,Anlagen, bauliche, die der Gartengestaltung
dienen® bzw. ,Sport- und Spielplatze*

Raumlufttechnische Anlagen, s. h. ,Installationsschachte und
-kanale, aber: Fachunternehmerbescheinigung notwendig
Regale bis 7,50 m Hoéhe einer Lagerhohe (Oberkante Lagergut)
Rutschbahnen bis 10 m Héhe

Rohrleitungen fiir den Ferntransport incl. unterirdischer Anlagen
Skulpturen und Brunnenanlagen

Solarenergieanlagen in, an und auf Dach- und AuRenwandflachen
legaler Gebaude oder als untergeordnete Nebenanlage; ausge-
nommen Hochhauser. aber: Denkmalschutz, ...

2 Inbetriebnahme erst nach Tauglichkeitsbescheinnigung des Bezirksschonsteinfegers
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Solaranlagen, gebaudeunabhangige bis 3 m Héhe und einer
maximalen Gesamtlange von 9 m je Grundstiicksgrenze
Schornsteinanlagen, Errichtung und Anderung bedarf der Be-
scheinigung des Bezirksschornsteinfegermeisters, dass sich der
Schornstein in ordnungsgemalem Zustand befindet und fir die
angeschlossene Feuerungsanlage geeignet ist (§ 42 (7) BauO)
Schutzhallen als Bestandteil von Baustelleneinrichtungen
Schutzhiitten fiir Wanderer

Schwimmbecken bis 100 m?, auRer im AuRenbereich
Signalhochbauten der Landesvermessung

Sicherung, statische... von Bauzustanden durch Geriste und
Hilfseinrichtungen

Skulpturen

Spielgerite, s.h. ,Anlagen, bauliche, fir Sport- und Spielflachen”
Sportplatze, hier nur flr bauliche Kleinanlagen wie Klettergeruste,
Pergolen, Tore fir Ballspiele auf ansonsten genehmigten Platzen
Sportgerite, s.h. ,Anlagen, bauliche, fir...*

Sport- und Spielplatze, Auswechseln von Belagen
Sprungschanzen und Sprungtiirme bis zu 10,00 m Hohe
Stege, Landungs-

Stellplatze, nicht Uberdachte, fir Pkw und Motorrader bis zu
insgesamt 100 gm

Stellplatze fir Fahrrader, Uberdachte oder nicht (iberdachte, bis
zu insgesamt 100 gm

Stellplatze fir Kfz, Beseitigung von

StraBenfeststande und -buden, s.h. ,Anlagen, bauliche zu...“
Stalle, Kleintierstalle bis 5 cbm

Stitzmauern bis zu 2,00 m Hohe Uber Gelandeoberflache
Teppichstangen

Terrassen nicht iiberdachte, als unbedeutende bauliche Anlage
aber: Abstandsflachenrecht beachten

Terrassen, liberdachte, bis 30 m? und bis 4,50 m Tiefe
Toilettenwagen

Tore fiir Ballspiele bei Spiel- und Sportstatten

Tiiren, Einbau und Austausch —s.h. ,Austausch von Fenstern, ..."
Ubernachtungen in KITAs etc., als zeitlich begrenzte Nutzungs-
anderung; aber: Brandschutzanforderungen sicher stellen’
Unterkiinfte als Bestandteil von Baustelleneinrichtungen
Untertunnelungen bis 3 m Durchmesser

Unterstéinde fiir den OPNV oder die Schiilerbeférderung
Verfugung — s. h. ,Anderung der 4uReren Gestalt"
Vermessungsbauten als Signalhochbauten d. Landesvermessung
Verblendung - s. h. ,,Anderung der duBeren Gestalt*
Verputz — s. h. ,Anderung der duReren Gestalt*
Versorgungsanlagen, —s.h. ,baul. Anlagen fir das Fernmelde...”
Waagen, Fahrzeug-

Wallanlagen — selbstandige — s. h. ,Ausgrabungen”

o Kreis Gitersloh

weltgewandt & bodenstandig

Warenautomaten — aber Zuldssigkeit gem. B-Plan und § 13
BauO NRW beachten
Warmepumpen?
Wasserheizungsanlagen?-s. h. ,Warmeverteilungsanlagen®
Warmeverteilungsanlagen? bei Wasserheizungsanlagen ein
schlieBlich der Warmeerzeuger (s. h. aber ,Feuerungsanlagen®);
Warmeriickgewinnungsanlagen’, Einrichtungen der
Warmluftheizungen, die keine Gebaudetrennwand und — auf3er
in Gebauden GK 1-3 — keine Geschosse Uberbriicken; aber:
Fachunternehmerbescheinigung auch bei Anlagen mit Warmeriick-
gewinnung in Wohnungen oder ahnl. Nutzungseinheiten notwendig
Warmwasserversorgungsanlagen?s. h. ,Wasserversorgungsanl.”
Wartehdauschen — s.h. Fahrgastunterstande
Wasserbecken bis zu 100 m® aufRer im AuRBenbereich
Wasserversorgungsanlagen? einschliefllich der Warmwasser-
versorgungsanlagen und ihrer Warmeerzeuger;
Weidehiitte — s.h. Gebaude bis 4 m
Warenautomaten
Werbeanlagen bis zu einer Gré3e von 1,00 m? als reine Hinweis-
schilder (aber: Denkmalschutz / Gestaltungssatzung / Bundesstr.)
Werbeanlagen an und auf Flugplatzen, Sportanlagen, an und in
abgegrenzten Versammlungsstatten, sowie auf Ausstellungs- und
Messegelanden, soweit sie nicht nach aufen wirken
Werbeanlagen fiir zeitlich begrenzte Veranstaltungen, jedoch
héchstens 2 Monate aufler im AuRenbereich
Werbeanlagen, in einem durch BPlan festgesetzten Gewerbe-,
Industrie- oder vergleichbarem Sondergebiet, an der Statte der
Leistung mit bis zu 10 m Hohe
aber: — Lage an qualifizierten Stral3en kann separate Zustim-
mung erfordern
Wintergarten bis 30 m? Brutto-Grundflache bei GK 1-3 und 3 m
Mindestgrenzabstand
Windkraftanlagen als Kleinwindanlagen bis 10 m Hohe auflerim
WR/ WA/WB/MI
Werbeanlagen, Beseitigung von ....
Wochenendhéauser auf dafiir genehmig-
ten Platzen; kein Dauerwohnen
Zelte auf Camping- Zelt und Wochenend-
platzen; ansonsten baugenehmigungs-
pflichtig soweit keine fliegenden Bauten?®
Zelte als fliegende Bauten?® sind nicht
genehmigungsfrei, sie bedurfen einer
Ausfuhrungsgenehmigung (§ 78 (2))
Zugidnge und Zufahrten auller sol-
chen fir den Feuerwehreinsatz; aber:
Lage an qualifizierten Stralen (B-Plan/
noch Ortsdurchfahrt)

1§62 (2) S. 2 BauO NRW — im Rahmen von erzieherischen, kulturellen, kiinstlerischen oder sportlichen Veranstaltungen

2 bedarf der Unternehmer- bzw. Sachverstéandigenbescheinigung vor Benutzung
3 verbleiben nicht langer als 3 Monate am Standort
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zu1:
zu 2:

Anlagen:

Nachweis des Einhaltens der festgesetzten GRZ:

Grundstiicksflache: 622 gm
zuldssige Grundflachenzahl laut B-Plan: 0,35
zuldssige Grundflache = 0,35 x 622 gm = 217,7gm
GFZ: nicht festgesetzt laut B-Plan -
Grundflaiche Wohnhaus:
Grundflache allseitig umschlossen und iberdacht:
12,41 mx10,54m+0,50mx4,60m+1,62mx4,48m= 140,43 gm
Uberdachter Freisitz 1,775 m x 4,20 m = 7,45 gm
147,89 qm
Stellplatze: 50,00 gm
Garage: 5,115 mx 7,86 m = 40,2 gm
1,92mx7,86m:2= 7,5 gm
97,7 gm

Terrassen / Zufahrten = Pflasterflachen (s.h. EG):
P1:14mx16m+45mx1,00m+15mx2,0m=29,9gm

P4:10mx51m= 5,1gm
P3:2,30mx4,00m= 14,3 gm
P2:2mx12m+0,5x05m= 2,7 gm
52gm
Summe Nebenanlagen / § 19 BauNVO 90: 149,7 gm
zulassige Uberschreitung gemaR § 19 BauNVO 90:
147,9 gm + 149,7 gm = 297,6 gm
297,6 gqm-217,7 gm = Uberschreitung: 79,9 gm
zul. max. 50 % =217,7gmx0,5 = 108,9 gm

79,9 qm <108,9 qm
297,6 gqm : 622gm =0,48 < 0,8

Die zulassige Grundflachenzahl (d.h. hier der zuldssige
Versiegelungsgrad) ist nicht liberschritten. Zudem kénnten
die Stellplatzflachen aufgrund der geringen Auswirkung auf
die natiirliche Funktion des Bodens durch die Verwendung
von Rasengittersteinen ggf. auBer Ansatz bleiben. Auch
wird die Kappungsgrenze von 0,8 eingehalten.

Antragsunterlagen fiir ein freigestelltes Wohngebaude

Lageplan 1 : 500
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Anlagen: zu 1: Erganzung zum Lageplan: Abstandflachen
zu 2: Nachweis der Geschossigkeit
zu 3: Rechn. Nachweis der Héhe des hochstgel. FuBbodens

«11
.- SR

+ 1,70

su|, | 650 L 1w |

5

Berechnung der Voligeschossigkeit 1.0G:

Grundflache: 12,41 mx 10,54 m+ 0,50 m x 4,60 m= 133,10 gm
Grundflache mit 2,30 m lichter Hohe 6,60 m x 12,41 m=81,91 gm
Kein Vollgescholl wenn Flache mit 2,30 m Héhe < 3/4 Grundflache
3/4 x 133,10 gm = 99,83 gm
81,91gm < 99,83 gm
Beim 1.0G im Dachgeschoss handelt es sich nicht um ein Voll-
geschoss. Die im Bebauungsplan festgesetzte eingeschossige
Bauweise ist eingehalten. Die lichten Raumhdhen von 2,40 m
bzw. 2,20 m im Dachraum sind gemanR § 46 (1) BauO NRW
ebenfalls eingehalten.

es sich um ein Gebaude der Gebaudeklasse 1 (§ 2 (3) Nr.1
BauO NRW)

Abstandflachenberechnung / Ergdnzung zum Lageplan:
A1:1,70mx0,4=0,68m < 3,00 m

Im Spitzboden entfallt der Nachweis, da hier das Verhaltnis A2:362mx0,4=145m < 3,00 m
offensichtlich noch schlechter ist. Eine Nutzung als Aufent- A3: (3,62m+(8,90m-3,62m):3)x0,4=2,15 < 3,00 m
haltsraum gemaf § 46 (1) BauO ist nicht méglich. Es fehlt an A4:3,10mx0,4=124m < 3,00 m
einer lichten Héhe unter Dachschragen von 2,20 m tber 50 % A5:3,12mx0,4=125m < 3,00 m

Grundflache mit min. 1,50 m Hohe:

lichte Héhe 2,20 m: 12,41 mx 1,10 m = 13,66 qm
lichte H6he 1,50 m bis 2,20 m: 12,41 m x 1,60 m = 19,86 gm
Grundflache Gber 1,50 m: = 33,52 gm 50% = 16,76 gm

FuBbodenhohe héchstgelegener Aufenthaltsraum:

Hohe héchstgelegener Aufenthaltsraum + Sockel = + 5,58 m
d. h bei 160 gm Wohn-/Nutzflache und einer Hohe des hochst-
gelegener Aufenthaltsraum unter 7 m tGber Geldnde handelt

BO3

A6: (3,62m-1,70m)x 0,4 =0,77m < 3,00m

In Wohn- und Mischgebieten betragt die Abstandflache 0,4 der
Wandhdéhe. Dachflachen werden erst bei Uber 45° zu 1/3 der
Wandhohe zugerechnet. Die Giebelflache wird zu 1/3 der
Wandhohe hinzugerechnet. Da es sich hier um ein Gebau-
de der Gebaudeklasse 1 handelt ist zu allen Seiten nur der
Mindestabstand von 3,00 m anzusetzen. Die Abstandflachen
liegen samtlich auf dem eigenen Grundsttick.

Die notwendigen Grenzabsténde sind nachgewiesen.



Antragsunterlagen fiir ein freigestelltes Wohngebaude

Anlagen: zu 3: Bauzeichnungen
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Anlagen: zu 3:

Bauzeichnungen
Grundriss OG / DG
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Antragsunterlagen fiir ein freigestelltes Wohngebaude

Anlagen: zu 3: Bauzeichnungen
Ansichten / Schnitt 1:100

Darkaeigung 45"

WEST-ANsicHT |7 SCHNITT A-A
Iy Ve
{—
Vorhaben: Neubau eines...
ANSICHTEN 1: 100
SCHNITT 1: 100
Bauherr:
Dm Unterschrift:........cccooviinnnne
Entwurfsverfasser:
N Unterschrift:.........ccoocviinnnne
'@ Grundstiick:
Gemeinde:
vk Gemarkung:
—— e .J"“'"-I' - Flur:
L ii.. A Flurstick:
50D - ANSICHT

B0O6



Anlagen: zu 3: Bauzeichnungen

Ansichten / Schnitt 1:100
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Antragsunterlagen fiir ein freigestelltes Wohngebaude

Das fertige Haus

Gleichzeitig mit einer guten AuRenddmmung wurde auf ein hohes Speicher-
volumen (massive Decken / dicke Mauerwerkswande) wert gelegt, was der
Raumqualitat auch im Sommer zu gute kommt. Warmeschutztechnische
Aspekte wurden zusatzlich zur Materialwahl auch bei der Planung konzep-
tionell berlicksichtigt:

- Nord- / Stidausrichtung des Baukdrpers
- Suidorientierung der Hauptlichtquellen
- Minimierung der Offnungen nach Norden

Brennwerttherme mit 160 | Speicher (auch effektive Unterhaltskosten bei
5-Personenhaushalt)

Die funktionelle Einbeziehung der Verkehrs-
flachen in die Wohnnutzung gelingt durch eine
lichtdurchflutete, zentrale Aufenthaltsdiele mit
offener Anbindung ans Wohnzimmer (durch
Schiebetir abtrennbar).

Ein hoher Wandflachenanteil wird erreicht
durch tberwiegend noérdlich und westlich ori-
entierte hochliegende kleine Fenster sowie
der Treppenabtrennung durch Wandscheiben
vom Restraum.

Der Hauswirtschaftstrakt dient als Schmutz- und Funktionsschleuse zwischen
Kiche und Garage. Dieser Funktionsbereich wird erganzt durch integrierte
Schmutztoilette mit hinterliegendem Hausanschlussraum. Anschlief3end
erfolgt der Ubergang in die die Garage.

Der Uiberdachte Freisitz ist sparsam gehalten aber hoch effektiv.

Die groRen Kinderzimmer werden erganzt durch zusétzliche Spielflachen
durch die Multinutzung der Verkehrsflachen auf der Galerie, im Dachboden
und in der Garage. Es ergeben sich zusatzliche Betatigungsfelder — dunkle
Kellerrdume entfallen.

BO8



B09

Gebaude:

BRI:

Ohne Unterkellerung, kein Dachiiberstand
keine Dachaufbauten, einfache Form

45 °-Satteldach mit Betonpfannen
Kalksandstein / Warmedammung mit Putz
Brennwerttherme + Speicher im Spitzboden

gemal DIN 277: 903 cbm
Garage: 135 cbm

Wohnflache gemaR Il. BV: 161,45 gm



Lageplan 1:500

Gemal § 3 Abs. 1 Nr.: 15 BauPrifVO* muss der
in allen Verfahren einzureichende Lageplan die
Entwasserungsgrundleitungen bis zum &ffentlichen
Kanal oder die Lage der Kleinklaranlage mit den
Abwasserleitungen enthalten.

Der Inhalt des Lageplanes ist gesondert darzustel-
len, wenn der Lageplan sonst unlbersichtlich wirde
(§ 3 Abs. 4 Bau-PriifVO)* — s.h. auch gesonderte
Darstellung der Abstandflachen auf Blatt BO3.

Bauvorhaben:
Einfamilienhaus mit Garage
Brennwiesenweg

33378 Musterstadt

Gemarkung : Musterbriick
Flur :19
Flurstiick :282

Bauherren:

Johanna und Ludger Musterwinkel
Haardstr. 500

33378 Super-Musterbriick

Unterschrift: .......ccoceeeeeieiiiiinn.

Entwurfsverfasser:

AK NW Nr.

Franziska Musterwinkel
Brennwiesenweg

33378 Super-Musterbriick

* Stand Drucklegung 2018

Erganzung zu Blatt 1 - zwingend

o Kreis Gitersloh

weltgewandt & bodenstandig

[
s ity I
KERRRALLAS |~ 2
2o 9 { A A :
priagiid | I !
o~
283
v
Unterschrift:.......ccccoooeiniiniinnen.
Entwurfsverfasser:
Unterschrifti.........ccocoveiienennn.
ANSCHLUSSPUNK TE \ GRUNDSTICK: Grundstiick:
Gemeinde:
RR 3.00m RT\LZU m gemafkung:
ur:
RS 180 L50m RT: 1,80 m Flurstiick:
- \ A
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SChn”:t 1 . 1 OO Vorlage nicht zwingend / dient zur Klarstellung der vorhandenen Héhen

Die Entwasserungsleitungen — hier Trennsystem — werden getrennt fiir Schmutz- und Regenwasser verlegt und im norddstli-
chen Grundstiicksbereich (Bereich Garagenzufahrt) an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.

Die Regenwasserleitungen werden von den Fallrohren bis zum Kontrollschacht in PVC DN 100 verlegt.
Die Zuleitung vom Kontrollschacht bis zum StralRenkanal erfolgt in Tonrohr DN 150.

Die Schmutzwasserleitungen werden von den Fallrohren bis zum Kontrollschacht ebenfalls in PVC DN 100 ausgefuhrt und
Uber Dach entluftet. Der Anschluss vom Kontrollschacht zum Schmutzwasser-StraRenkanal erfolgt in Tonrohr DN 150.
Alles Weitere ist den beiliegenden Zeichnungen zu entnehmen.

. +8%0
Musterstadt, den 06.06.2015 7 [ bve
& ]
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. EE DN 100 :_
Franziska Mustermann ] ' DACHNEIGUNG L5°
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Grundleitungen EG

1:100

Entwasserungsantrag fiir ein freigestelltes Wohngebaude
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Entwasserungsleitungen OG / DG

1 . 1 OO nur fur die Bauausfuhrung
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Entwasserungsantrag fiir ein freigestelltes Wohngebaude

Vorhaben:

ELTEANHL | Wohnhausumbau + Anbau

5

| Bestandsplan

!; ANSICHTEN  1: 100
f GRUNDRISS 1:100
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Weitere Unterlagen:

. Vordrucke (Antragstellung / Baubeschreibung)
. Deutsche Grundkarte 1:5000

*  Aktueller Flurkartenauszug

. Berechnung

. Wohn- und Nutzflache

. Umbauter Raum

. Abstandflachen

Angaben zur Familiensituation:

. Personenzahl

. Eigentiimer

. Bisherige und zukiinftige Eigennutzung
Angaben zur ErschlieRung

Al . Entwasserungsantrag / Kanalanschluss
SCHNITT AB  1:100 «  Anbindung an bffentl. Verkehrsfliche
Angabe von immitierenden Betrieben im Umfeld
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Wohnhausbau fiir den Familienbedarf im AuBenbereich
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5,383

L

Vorhaben:
Wohnhausumbau + Anbau

Planung

GRUNDRISS 1:100

Bauherr:

Grundstiick:
Gemeinde:
Gemarkung:
Flur:
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Wohnhausbau fiir den Familienbedarf im AuBenbereich
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