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Vorwort

Eine Bauberatung kann zwar nicht die Qualitat und die Rechtsverbindlichkeit eines férmlichen Verfahrens
haben. Trotzdem kann sie dazu beitragen, die bereits in der Beratung erkennbaren Problemstellungen zu er-
ortern, denkbare Losungsméglichkeiten aufzuzeigen oder unrealistische Bebauungswiinsche rechtzeitig zu
korrigieren.

Die wichtigsten Rechtsgrundlagen fir die Genehmigung eines Bauvorhabens und somit auch fir die Bera-
tungen in Frankfurt am Main sind die Hessische Bauordnung (HBO), das Baugesetzbuch (BauGB) und die
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

In der HBO ist festgelegt,

* wie ein Bauvorhaben ausgefihrt werden muss,

® welche bautechnischen Anforderungen (z. B. an den Brandschutz oder die Standsicherheit) zu
stellen sind,
ob das Bauvorhaben den Nachbarn beeintrachtigt und
ob das Bauvorhaben eine Baugenehmigung bendtigt.

Das Baugesetzbuch enthalt die Grundlagen des Planungsrechts. Es wird durch die Baunutzungsverordnung
und die in Frankfurt geltenden Bebauungsplane und planungsrechtlichen Satzungen (siehe z. B. Kapitel B12)
konkretisiert.

Neben der Baugenehmigung kénnen fir ein Bauvorhaben weitere selbsténdige Genehmigungen oder Er-
laubnisse erforderlich sein, wie z. B. nach dem Wasserrecht, Gewerberecht, Denkmal- oder Naturschutz
recht. Diese Genehmigungen/Erlaubnisse muss sich die Bauherrschaft gegebenenfalls selbstverantwortlich
bei den jeweils zustandigen Dienststellen beschaffen (siehe Kapitel B15).

@ Uber die Internetseite der Bauaufsicht Frankfurt (www.bauaufsicht-frankfurt.de) haben
Sie die Méglichkeit, diese Rechtsgrundlagen einzusehen; Auskinfte iber Bebauungspléne
und andere planungsrechtliche Satzungen finden Sie im Auskunftssystem planAS unter
www.stadtplanungsamt-frankfurt.de.

Um eine méglichst reibungslose Bearbeitung lhrer Antrage und Mitteilungen bei der Bauaufsicht Frankfurt
zu ermdglichen, empfehlen wir lhnen folgende Vorgehensweise:

l.  Vor der Antragstellung bzw. Bauberatung

Vor Antragstellung empfehlen wir lhnen, sich fir das zu bebauende Grundstick Gber bereits vorhandene
Baugenehmigungen und Baulasten zu informieren.

Im Archiv kénnen abgeschlossene Vorgdnge (z. B. Baugenehmigungen und Plane von Liegenschaften) aus
dem Geschaftsbereich der Bauaufsicht Frankfurt eingesehen werden. Statische Unterlagen kénnen iberwie-
gend in digitalisierter Form erworben werden.
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HINWEIS:
Unterlagen zu Gebduden, die vor 1945 errichtet wurden, sind zum Grofteil im Krieg vernichtet wor-
den, so dass hier nur bedingt Unterlagen vorhanden sind. Im Institut fir Stadtgeschichte liegen jedoch

noch teilweise einzelne Pléne aus der Zeit vor 1945 vor. Fiir weitere Informationen wenden Sie sich bit-
te an dessen Hotline unter der Nummer (069) 212-35112 bzw. -38853.

Aus Datenschutzgrinden dirfen Bauakten und statische Unterlagen nur durch Eigentimer oder die von ih-
nen bevollmachtigten Personen eingesehen werden. Teileigentimer/innen einer Wohneigentimergemein-
schaft (WEG) missen eine Vollmacht der Hausverwaltung oder der Eigentimergemeinschaft vorlegen.
Sollten Sie als Firmenvertreter/in oder Mitglied einer GbR vorsprechen, ist zusatzlich ein aktueller Handels-
registerauszug bzw. Grundbuchauszug mitzubringen. Ein Personalausweis oder Reisepass und die Voll-
macht (bei Bevollméachtigten) sind bei der Akteneinsicht vorzulegen.

Die Akteneinsicht ist gebihrenpflichtig. Die Gebuhr richtet sich nach dem Arbeitsaufwand und betragt der-
zeit in der Regel 25 EUR pro Liegenschaft. Diese kdnnen Sie bar oder per EC-Karte bei uns entrichten. Des
Weiteren bieten wir lhnen die Maglichkeit, an einem unserer Minzkopierer Unterlagen zu vervielfaltigen.
Das Mitbringen einer Digitalkamera ist gestattet. Steckdosen sind vorhanden und kénnen fir Laptops oder
mitgebrachte handliche Scanner und Drucker verwendet werden.

Statische Unterlagen fir abgeschlossene Bauvorhaben sind ebenfalls im Archiv der Bauaufsicht erhaltlich.

Diese Unterlagen liegen groBtenteils in digitaler Form vor und kénnen gegen eine Gebihr auf einem USB-
Stick kurzfristig mitgenommen werden. Auch in die statischen Unterlagen dirfen, analog zur Akteneinsicht,
nur die Eigentimer oder entsprechend bevollméchtigte Personen Einsicht nehmen bzw. erwerben.

Sollten Sie bautechnische oder -rechtliche Fragen haben, so wenden Sie sich bitte an die Mitarbeiter/innen
des Sachgebietes Beratung, Antragsannahme, Baulasten oder den zustdndigen Sachbearbeiter/innen in
den Genehmigungsbezirken.

Sprechzeiten im Archiv:
Dienstag, Donnerstag und Freitag von 08:30 Uhr bis 12:30 Uhr, Montag nach vorheriger
Terminvereinbarung.

Bauaufsicht Frankfurt am Main Auskunftstelefon Archiv: (069) 212-44544
Kurt-Schumacher-Str. 10 Fax: (069) 212-32065
60311 Frankfurt am Main E-Mail: archiv-baf@stadt-frankfurt.de

ll. Vorberatung im Sachgebiet
,Beratung, Antragsannahme, Baulasten” der Bauaufsicht

Wir empfehlen lhnen, vor Antragstellung eine Vorberatung im Sachgebiet ,Beratung, Antragsannahme,
Baulasten” der Bauaufsicht in Anspruch zu nehmen.

Die ,Beratung und Antragsannahme” der Bauaufsicht befindet sich in der Kurt-Schumacher-Straf3e 10,
Frankfurt am Main, groBBe Kundenhalle, Empore.
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Allgemeine Sprechzeiten sind dienstags, donnerstags und freitags von 8.30 bis 12.30 Uhr. Montags bieten
wir lhnen fir komplizierte oder besonders umfangreiche Vorhaben Termine nach vorheriger Vereinbarung
an.

a) Die allgemeine Beratung in der ,Beratung und Antragsannahme” bezieht sich insbesondere
auf folgende Inhalte:

® ob und welche Genehmigungsverfahren bzw. Mitteilungen zur Realisierung eines Vorhabens
erforderlich sind,
welche formellen Bedingungen bei der Antragstellung einzuhalten sind,
welche Bauvorlagen einem Antrag, einer Bauvoranfrage oder einer Mitteilung beizulegen sind,
welche Anforderungen auf die Vollstandigkeit, Plausibilitat und Qualitét der eingereichten Bauvorlagen
in allen Verfahrensarten gestellt werden,
welche Fachplanungen zu bericksichtigen sind,
welche baunebenrechtlichen Erlaubnisse und Genehmigungen die Bauherrschaft auBBerhalb des
bauaufsichtlichen Verfahrens in eigener Verantwortlichkeit einholen muss,

® was bei der Beantragung von planungsrechtlichen Befreiungen und Ausnahmen und bauordnungs-
rechtlichen Abweichungen zu bericksichtigen ist,
den Abstimmungsbedarf mit anderen Amtern,
den besonderen Abstimmungsbedarf mit den Bezirksabteilungen der Bauaufsicht,
welche Fachstellen im Genehmigungsverfahren beteiligt werden.

In diesem Rahmen und unter Beriicksichtigung der personellen Kapazitaten kénnen in der ,Beratung und
Antragsannahme” auch allgemeine und unverbindliche Beratungen Uber sinnvolle Strategien im Rahmen der
Antragsstellung in Bezug auf die Genehmigungsverfahren vorgenommen werden. Eine Bauberatung in Be-
zug auf die tatsachliche Genehmigungsfahigkeit eines Vorhabens findet bei der Antragsannahme grund-
satzlich nicht statt. Diese Beratung erhalten Sie in den Genehmigungsabteilungen der Bauaufsicht (s. Ab-
schnitt V).

b) Welche Unterlagen benétigen Sie firr eine kompetente Beratung in der ,Beratung und Antrags-
annahme”?

Damit wir Sie zigig und effektiv beraten kdnnen, sollten Sie die unten genannten Unterlagen zur ersten Be-

ratung mitbringen, insbesondere, wenn Sie Uber eine allgemeine Bauberatung hinaus noch besondere Fra-

gen beantwortet haben wollen:

e Evil. vorhandene Bauakten/Pléne/Genehmigungen

Akteneinsicht in abgeschlossene frihere Baugenehmigungsvorgdnge erhalten Sie im Archiv der
Bauaufsicht, im 2. UG (s. Abschnitt |).

¢ Schnitt zur Festlegung bzw. zum Nachweis der Gebaudeklasse

Auf der Internetseite der Bauaufsicht Frankfurt (www.bauaufsicht-frankfurt.de) kénnen Sie Rechtsgrund-
lagen wie die Hessische Bauordnung (HBO) einsehen.
Zur Definition der Gebdudeklasse lesen Sie bitte in § 2 Abs. 4 und 9 HBO.
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e Angaben zum Baugrundstiick, entweder StraBe und Hausnummer oder Gemarkung, Flur, Flurstiick/e
@ Diese Informationen sind in Grundbuchauszigen, Liegenschaftsplénen und dergleichen zu finden.

@ Baulastenauskiinfte fir Ihr Baugrundstiick kénnen Sie gegen Gebihr entweder online unter
www.bavaufsicht-frankfurt.de, Baulastenauskunft-Online oder persénlich im Bereich ,Baulasten”,
Zimmer B 105, wahrend den allgemeinen Sprechzeiten: dienstags und donnerstags von
8.30 bis 12.30 Uhr, bzw. schriftlich einholen.

* Liegenschaftsplan

Wéhrend der Beratung in ,Beratung und Antragsannahme” kénnen Sie einen aktuellen Liegenschafts-
plan erhalten.

* Weitere Bauvorlagen

Fir die Bauberatung sollten Sie auch alle Unterlagen zum geplanten Vorhaben vorlegen, die der
Bauaufsicht eine Beantwortung der von lhnen gestellten Fragen erméglichen.

Hierbei sind u. a. zu nennen:
Grundrisse, Schnitte, Ansichten vom letzten genehmigen und ausgefihrten Stand
Stellplatznachweis
Abstandsflachennachweis
Freiflachenplan

lll. Beratungsmappe

Im Rahmen einer Vorberatung in der ,Beratung und Antragsannahme” erhalten Sie wichtige Informationen
Uber Verfahrensablaufe, die Ihnen die Bauantragstellung wesentlich erleichtern, sowie eine kostenlose
~Beratungsmappe”, die in der Regel folgende Unterlagen beinhaltet:

Merkblatt zu den erforderlichen Bauvorlagen,

Liegenschaftsplan mit Hhenkoten,

Auszug aus dem Grundsticksnachweis,

planungsrechtliche Festsetzungen,

sonstige fir das Vorhaben wichtigen Informationen aus dem stadtischen Geoinformationssystem,
Formulare,

die fur das geplante Bauvorhaben zu beachtenden baurechtlichen Satzungen der Stadt
Frankfurt am Main in Kopie.

@ Informationen Gber die Anforderungen zu den Bauvorlagen finden Sie auch auf der Internetseite
www.wirtschaft-hessen.de unter ,Bauvorlagenerlass”.
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Alle Informationen zum geltenden Planungsrecht der Stadt Frankfurt am Main kénnen Sie auch im
Auskunftssystem planAS unter www.stadtplanungsamt-frankfurt.de online einsehen.

Die Hessische Bauordnung schreibt fir die Entwurfsplanung bei den meisten bauaufsichtlichen Verfahren
die Beauftragung von Bauvorlage- und Nachweisberechtigten vor (siehe Kapitel A2, Absatze | bis 1V). Fir
eine zigige Abwicklung lhres Verfahrens empfehlen wir Ihnen, bereits fir die vorbereitenden Gespréche
bei der Bauaufsicht sowie fir die Planung und Antragstellung lhres Bauvorhabens eine entsprechende Fach-
frau oder einen Fachmann einzubinden.

IV. Vorbehaltsgebiete: Bauberatung beim Stadtplanungsamt

Innerhalb der so genannten Vorbehaltsgebiete liegt die Zustandigkeit fur die Bauberatung federfihrend
beim Stadtplanungsamt. Bei den ,Vorbehaltsgebieten” handelt es sich um Stadtgebiete, in denen kommunal-
politisch definierte Umstrukturierungen anstehen.

Eine Ubersicht der ,Vorbehaltsgebiete” kdnnen Sie der Stadtkarte entnehmen, die auf
www.bauaufsicht-frankfurt.de in der Rubrik Bauberatung-Vorbehaltsgebiete abrufbar ist. Hier finden Sie
auch die zustandigen Ansprechpartner des Stadtplanungsamtes.

Ob eine Straf3e in einem Vorbehaltsgebiet liegt, kdnnen Sie online
im Auskunftssystem planAS unter www.stadtplanungsamt-frankfurt.de oder in den
Grundstiicksinformationen auf www.bauaufsicht-frankfurt.de abfragen.

V. Bauberatung in den Genehmigungsteams der Bauaufsicht

Neben der formellen Vorberatung in der ,Beratung und Antragsannahme” der Bauaufsicht bieten Ihnen die
zustandigen Genehmigungsteams eine Bauberatung zur Beurteilung der Zul@ssigkeit Ihres Vorhabens diens-
tags und donnerstags von 8.30 bis 12.30 Uhr an. Terminvereinbarungen sind wahrend dieser Sprechzeiten
in der Regel nicht erforderlich. Fir komplizierte oder besonders umfangreiche Vorhaben kénnen Sie jedoch
auch einen gesonderten Beratungstermin mit dem zustdndigen Team vereinbaren.

Den fiir Sie zusténdigen Ansprechpartner finden Sie unter www.bauaufsicht-frankfurt.de in der Rubrik
Wir iber uns”.

A. DIE BAUBERATUNG IM GENEHMIGUNGSTEAM BIETET IHNEN

e verbindliche Vorab-Auskinfte im Rahmen des jeweiligen bauaufsichtlichen Prifumfanges, wie ein
Bauvorhaben ausgefihrt werden muss und welche technischen und materiellen Anforderungen zu
beachten sind,

® eine planungsrechtliche Vorab-Beurteilung lhres Bauwunsches, d.h. ob lhr Bauvorhaben an dem
vorgesehenen Ort in der beabsichtigten Art und Weise zulassig ist.
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Abweichungen/Befreiungen
Verbindliche Auskinfte zu komplexen Abweichungs- oder Befreiungstatbestanden kénnen nicht in Bera-
tungsgesprdachen erteilt werden. Diese Fragestellungen sind im Rahmen einer Bauvoranfrage zu kldren.

«==»> Genavere Informationen zu Bauvoranfragen finden Sie unter Artikel B10.

Beratungshaufigkeit

Die Beratungshdufigkeit und Beratungsintensitét erfolgt unter Beriicksichtigung des Schwierigkeitsgrads
des jeweiligen Vorhabens. Bei Vorhaben, die voraussichtlich im Verfahren nach §§ 63, 64 oder 65
HBO zu behandeln sind, sind in der Regel nicht mehr als zwei Vorberatungstermine in den Genehmi-
gungsabteilungen angemessen.

Abteilungsiibergreifende Beratungen

Bei gréBBeren und komplexeren Vorhaben kénnen auch gemeinsame Beratungsgesprdche mit den Ge-
nehmigungsabteilungen und der ,Beratung und Antragsannahme” durchgefihrt werden, um Mehrfach-
beratungen zu vermeiden.

WELCHE UNTERLAGEN BENOTIGEN SIE FUR EINE BAUBERATUNG IM GENEHMIGUNGSTEAM?

Wir empfehlen lhnen, fir die Bauberatung die nachfolgenden Unterlagen mitzubringen. Dariber hinaus
sollten Sie auch weitere Unterlagen vorlegen, wenn diese fir die Beantwortung der von lhnen gewiinschten
Fragen erforderlich sind.

Liegenschaftsplan

Falls Sie aus einem friheren Baugenehmigungsverfahren noch einen Lageplan besitzen, der inhaltlich
aktuell ist, ist dieser fir die Bauberatung ausreichend. Andernfalls kénnen Sie im Rahmen einer Vorbera-
tung in der ,Beratung und Antragsannahme” der Bauaufsicht einen aktuellen Liegenschaftsplan wéhrend
der allgemeinen Sprechzeiten (dienstags, donnerstags und freitags von 8.30-12.30 Uhr) mit der kosten-
losen ,Beratungsmappe” (sieche Abschnitt lll) erhalten. Bei Neubauvorhaben tragen Sie bitte das von
lhnen geplante Vorhaben mafstabsgerecht in den Liegenschaftsplan ein.

Frihere Baugenehmigungen
der vorhandenen Bebauung auf der Liegenschaft.

Alte Baugenehmigungen kénnen Sie im Archiv der Bauaufsicht, Zimmer AK 230, dienstags,
donnerstags und freitags von 8.30 bis 12.30 Uhr und montags nach Terminvereinbarung, einsehen.

planAs-Ausdruck

Hierin sind alle fir die Antragstellung erforderlichen planungsrechtlichen Grundinformationen enthalten.
Wir empfehlen, bei Neubauten das von lhnen geplante Vorhaben mafBstabsgerecht auf dem ,planAS-
Ausdruck” einzutragen.

Sie erhalten die jeweils erforderlichen ,planAS-Ausdrucke” mit der kostenlosen ,Beratungsmappe”
bei der ,Beratung und Antragsannahme” der Bauaufsicht (siehe Abschnitt Ill) oder unter
www.stadtplanungsamt-frankfurt.de (Rubrik planAS).
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* Weitere Bauvorlagen
Fur die Bauberatung sollten Sie Bauvorlagen vorlegen, die der Bauaufsicht eine Beantwortung der von
lhnen gestellten Fragen erméglichen.

Hierbei sind insbesondere zu nennen:

- Grundrisse, Schnitte, Ansichten,

- Stellplatznachweis,

- Abstandsflachennachweis,

- Freiflachenplan,

- Bau- und Nutzungsbeschreibungen,
- Angaben zur Gebdudeklasse,

- Berechnungen zum umbauten Raum.

Sie erleichtern uns die Arbeit, wenn Sie uns die wichtigsten Bauvorlagen in elektronischer Form oder in
einscannbaren Formaten vorlegen.
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VI. Antragstellung und Bauvorlagen

Sie kénnen lhren Antrag, lhre Bauvoranfrage oder lhre Mitteilung im baurechtlichen Verfahren nur in be-
stimmter Form bei der Bauaufsicht einreichen.

Einem Antrag, einer Bauvoranfrage bzw. einer Mitteilung sind alle fir die Beurteilung des Vorhabens und
die Bearbeitung des Antrages erforderlichen Bauvorlagen beizufigen.

Bitte beachten Sie bei der Aufstellung der Bauvorlagen die Hinweise und Empfehlungen aus dem Bauvorla-
generlass des Hessischen Ministeriums fir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung vom 07.07.2018.

Es ist allerdings nicht immer ausreichend, nur die Bauvorlagen vorzulegen, die den in der HBO vorgeschrie-
benen Prifumfang abdecken. Haufig sind weitergehende Aussagen und Darstellungen fir die Prifung der
Zulassigkeit bzw. Genehmigungsfahigkeit von besonderer Bedeutung.

Daher ist es, insbesondere bei komplizierteren Vorhaben, empfehlenswert, im Vorfeld bei der Bauaufsicht,

,Beratung und Antragsannahme”, den Umfang der erforderlichen Bauvorlagen abzukléren (siehe Abschnitt
).

Rechtsgrundlagen: § 70 Abs. 2 HBO und § 69 Abs. 2 HBO

Bitte beachten Sie bei der Erstellung von Bauvorlagen, dass

e diese so umfangreich und aussagekraftig sein missen, dass keine mindlichen ErlGuterungen seitens der
Entwurfsverfasser oder der Bauherrschaft erforderlich sind, um das Vorhaben im Genehmigungsver-
fahren beurteilen und die Einhaltung der einschlégigen Vorschriften nachvollziehen zu kénnen,

* ein einwandfreier Antrag klar, deutlich und interpretationsfrei ist,

* die Angaben in den Antragsformularen mit den sonstigen Bauvorlagen, also mit den Bauzeichnungen,
Baubeschreibungen und Berechnungen, inhaltlich Gbereinstimmen mussen,

e die Qualitét der Bauvorlagen eine unmittelbare Wirkung auf die Priffahigkeit und die Bearbeitungs-
bzw. Genehmigungsdauer hat.

Bitte achten Sie in Ihrem eigenen Interesse darauf, dass die Antrdge unterschrieben und die weiteren Bau-
vorlagen richtig und vollstandig sind, denn die Bauaufsicht kann unvollstandige Antrage und Unterlagen zu-
rickweisen bzw. zurickgeben, wenn sie nicht prifbar sind.

Uber die bei der Bauantragsstellung einzureichenden Unterlagen hinaus missen fir ein Bauvorhaben auch
Unterlagen erstellt werden, die nicht von der Bauaufsicht geprift werden, der Bauaufsicht aber vor Baube-
ginn vorgelegt werden missen.

Hierbei handelt es sich beispielsweise im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren um Bauvorlagen zu den
haustechnischen Anlagen, Bescheinigungen Gber den vorbeugenden Brandschutz, Nachweise Gber Wéarme-
und Schallschutz sowie Standsicherheitsnachweise.
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VIl. Einreichung von Antrégen, Bauvoranfragen und
Mitteilungen bei der Bauaufsicht

Sie haben folgende Méglichkeiten, Antrége, Bauvoranfragen und Mitteilungen bei der Bauaufsicht Frankfurt
einzureichen:

a) Sie geben Ihren Antrag, lhre Bauvoranfrage oder lhre Mitteilung in der ,Beratung und
Antragsannahme” personlich bei der Bauaufsicht ab.

Die ,Beratung und Antragsannahme” der Bauaufsicht befindet sich in der Kurt-Schumacher-Straf3e 10,
Frankfurt am Main, grof3e Kundenhalle, Empore.

Allgemeine Sprechzeiten sind dienstags, donnerstags und freitags von 8.30 bis 12.30 Uhr.

Montags bieten wir lhnen fir komplizierte oder besonders umfangreiche Vorhaben Termine nach
vorheriger Vereinbarung an.

oder
b) Sie schicken Ihren Antrag, lhre Bauvoranfrage oder lhre Mitteilung mit der Post.

POSTADRESSE DER BAUAUFSICHT: Magistrat der Stadt Frankfurt am Main,
Bauaufsicht, ,Beratung und Antragsannahme”, Kurt-Schumacher-StraBe 10, 60311 Frankfurt am Main.

Antrdge auf Genehmigung einer Werbeanlage kénnen Sie entweder postalisch unter der Adresse:
Magistrat der Stadt Frankfurt am Main, Bauaufsicht, Sachgebiet Werbeanlagen,
Kurt-Schumacher-Stra3e 10, 60311 Frankfurt am Main

einreichen,

oder persénlich dienstags und donnerstags von 08.30 bis 12.30 Uhr im Sachgebiet Werbeanlagen,
in den Zimmern B 211 - B 214 abgeben (siehe auch Kapitel B6).

@ Sollten Sie noch Fragen zum Bauantrag oder zu dieser Broschire haben, stehen lhnen die Beraterinnen
und Berater der ,Beratung, Antragsannahme, Baulasten” der Bauaufsicht gerne zur Verfigung.
Allgemeine telefonische Auskiinfte erhalten Sie unter der Nummer 212- 33567. Per E-Mail erreichen Sie
uns unter bauvaufsicht@stadt-frankfurt.de.
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