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(HBO)

Informationen der Bauaufsicht Frankfurt

1. Bauberatungen zu baugenehmigungsfreien und genehmigungsfreigestellten
Vorhaben:

o Wird der Umfang fir Bauberatungen von genehmigungsfreien und
genehmigungsfreigestellten Vorhaben reduziert?

= Wir werden auch weiterhin zu baugenehmigungsfreien und

baugenehmigungsfreigestellten Bauvorhaben nach §§ 63a, 64 und 64a HBO qualitative

Bauberatungen durchfiihren.

= Auf unserer Homepage unter dem Thema HBO Novellierung 2025 bieten wir weitere

Informationen zu den neuen Verfahren an.

o Wo setzen wir die Grenzen in der kostenfreien Bauberatung?
=  Wir werden grundsatzlich weiterhin alle Bauberatungen gebiihrenfrei durchfihren. In
Einzelfallen mit sehr hohem Beratungsaufwand besteht nach der Gebihrensatzung der

Bauaufsicht Frankfurt die Mdglichkeit, eine Gebuhr zu erheben.

2. Laufende Baugenehmigungsverfahren bei gedanderter Verfahrensart:

o Wie wird mit Antrdgen bei gednderter Verfahrensart umgegangen?
= Bauvorhaben, die im Vereinfachten Verfahren nach § 65 HBO beantragt wurden, jetzt

aber nach § 64 bzw. § 64a HBO genehmigungsfreigestellt sind



https://www.bauaufsicht-frankfurt.de/service-2/hbo-novellierung-2025

63.5

» Beschiedene Antrage werden in den genehmigten Verfahrensarten fortgefiihrt, da

die Verfahrensregelungen in Bezug auf die Bauausfiihrung in beiden Fallen identisch
sind.

» Bei neu eingegangenen Antragen nehmen wir Kontakt mit den Kunden auf.

Die Bauherrschaft hat die Mdglichkeit, uns nachtraglich per E-Mail zu bestéatigen,
dass sie das Wahlrecht nach § 62 Abs. 3 HBO in Anspruch nehmen will. In diesem
Fall wird das Verfahren nach § 65 HBO fortgefihrt. Wenn die Bauherrschaft kein
Gebrauch vom Wahlrecht machen méchte, wird der Antrag zurlickgegeben, da eine
nachtréagliche Anderung eines (iber das Bauportal eingereichten Verfahrens nicht
maglich ist.

= Bauvorhaben, die als Sonderbauten nach § 66 S HBO eingereicht wurden, aber keine

mehr sind:

> Bei als Sonderbau eingereichten Bauantragen, die keine Sonderbauten mehr sind,
werden keine Prifingenieure mehr beauftragt.

» Die Bauherrschaft wird von uns aktiv angeschrieben und um Rickmeldung gebeten,
ob sie ihr Verfahrenswahlrecht nach § 62 Abs. 3 HBO ausiiben und ihren Antrag im
regularen Baugenehmigungsverfahren nach § 66 HBO weiterfihren wollen. In
diesem Fall werden wir das Verfahren ohne Unterbrechung und ohne
Neueinreichung weiterbearbeiten.

» Sollte die Bauherrschaft sich hingegen dafir entscheiden, dass das Bauvorhaben im

Vereinfachten Baugenehmigungsverfahren nach § 65 HBO gepriift werden soll, muss
sie den bisherigen Antrag kostenpflichtig zuriicknehmen und erneut einreichen.
Hinweis:
Wird ein Antrag auf Veranlassung des Antragstellers zurickgenommen, betragt die
Gebihr nach § 4 Abs. 5 des Hessischen Verwaltungskostengesetzes
(HessVwKostG) bis zu 50 % der fir den Fall einer positiven Entscheidung zu
erhebenden Gebiihr.

» Die Bauherrschaft wird auch dartber in Kenntnis gesetzt, dass (ungeachtet der
Verfahrenswahl) eine bauaufsichtliche Prifung der bautechnischen Nachweise nicht
erfolgt und von der Bauherrschaft in Abhangigkeit der Gebaudeklasse
Nachweisberechtigte bzw. Priufsachverstandige fur die jeweiligen Fachgebiete

hinzuzuziehen sind (§ 68 HBO).
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63.5

» Zubeachten ist, dass durch den Entfall des Sonderbaustatus der Anwendungsbereich

des § 53 HBO entfallt und somit alle Abweichungen nach § 73 HBO zu beantragen
sind.

Nach § 2 Abs. 9 Nr. 5 HBO sind Geb&ude mit Raumen, die aulerhalb des
Erdgeschosses liegen und einer Biiro- oder Verwaltungsnutzung dienen und

a) einzeln eine Grundflache von mehr als 400 m? haben oder

b) die einzeln fur die Nutzung durch mehr als 100 Personen bestimmt sind,
Sonderbauten.

¢ In dieser Regelung geht es um einzelne R&ume (kein Abzielen auf die 400 gm

Nutzungseinheiten), die entweder mehr als 400 gm betragen oder fir mehr als

100 Personen bestimmt sind.

e Diese Lesart entspricht auch der Begriindung zum Gesetzesvorhaben (LT-Drs.

21/2380):

o ,Der Schwellenwert der Nr. 5a von mehr als 400 m? tragt dem erhdhten Risiko
groBer und ggf. unibersichtlicher R&ume hinsichtlich der wirksamen
Léscharbeiten sowie der Personenrettung Rechnung.

o Nr. 5b tragt dem Grundsatz Rechnung, dass fir Raume, die der Biro- und
Verwaltungsnutzung dienen und in denen sich dauerhaft und regelmafig
mehr als 100 Personen aufhalten, i. d. R. besondere MaRnahmen fiir die

Personenrettung erforderlich sein kénnen.*

Umgang mit ehemaligen Sonderbauten, die sich im Bau befinden:

= Auf Grund der fehlenden Ubergangsvorschrift gilt die Anderung der HBO unmittelbar seit

dem 14. Oktober 2025 sowohl fir alle laufenden Baugenehmigungsverfahren als auch im

Bau befindlichen Sonderbauten.

>

In Fallen, bei denen die Priifingenieurbeauftragung bereits erfolgt ist, werden die
jeweiligen Bauherrschaften mit einem Anschreiben dariber informiert, dass die
bautechnischen Nachweise nun nach § 68 HBO zu behandeln sind und ausschlieRlich
in der Verantwortung und Zustandigkeit der Bauherrschaft liegen und somit die noch
bestehenden Prifauftrdge (egal ob im Baugenehmigungsverfahren oder im Bau
befindliche Objekte) unverzlglich beendet werden.

Zu berlcksichtigen ist auch, dass bei bereits genehmigten sowie abgeschlossenen

oder noch im Bau befindlichen Vorhaben, die nach der neuen HBO keine
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Sonderbauten mehr sind, die Vorgaben zur wiederkehrenden Prifungen nach A

2.2.2/1 H-VV TB ab dem 14. Oktober 2025 ersatzlos entfallen.

e Umgang mit ehemaligen Sonderbauantrdgen, die nach der Novelle
baugenehmigungsfrei nach § 63 HBO sind:
= Gemal Anlage zu § 63 HBO sind einige MalRnahmen, wie z.B.

» tragenden oder aussteifende Bauteile im Innern von bestehenden Gebauden sowie
nichttragende und nichtaussteifende Bauteile, an die Brandschutzanforderungen
gestellt werden,

» AuBenwandverkleidungen, Verblendungen, Dammputz,
Warmedammverbundsysteme, Verkleidungen und Verblendungen von
Balkonbristungen,

» Luftungsleitungen, Leitungen von Klimaanlagen und Warmluftheizungen,
Installationsschachte und -kanéle,

echt baugenehmigungsfrei, ausgenommen bei Sonderbauten.

= Durch die Anderung des Sonderbaukatalogs sind diese bedingt baugenehmigungsfreien

MaRBnahmen in Gebauden, wie z.B. Bliro- und Verwaltungsgebduden mit mehr als 3.000

m? Grundflache bzw. Garagen mit mehr als 1.000 m? Nutzflache einschlieBlich der

Verkehrsflachen, fir die die Sonderbaueigenschaft nach der HBO-Novelle entfallen ist,

nun echt baugenehmigungsfrei und die Bauantrage sind zuriickzugeben.

o Wie geht die Bauaufsicht mit Nachifragen um?
= Keine Nachtrage sind moglich fir Bauvorhaben,

» die nach der Novellierung der HBO einer anderen Verfahrensart zuzuordnen sind,
oder

» bei denen sich der Nachtrag auf eine geanderte HBO-Vorschrift bezieht (z.B.
Stellplatzregelung)

= Dagegen sind Nachtrage weiterhin mdglich, wenn

» die Verfahrensart unverandert bleibt und
» sich der Nachtrag auf Rechtsvorschriften bezieht, die von der HBO-Novellierung nicht

betroffen sind.
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3. Diskrepanz zwischen § 6 HBO und § 3 GaV:

Umgang mit der Diskrepanz im Baugenehmigungsverfahren

=N

Es gibt eine Diskrepanz zwischen der reduzierten Mindestabstandsflache von 2,5 m und
der Regelung nach § 3 Abs. 3 GaV, nach der die Fahrbahnen von Zu- und Abfahrten vor
Mittel- und Grofigaragen sowie Stellplatzanlagen mindestens 2,75 m breit sein missen.

Dies ist bei der Priifung zu berilcksichtigen.

4. Negativzeugnisse nach § 7 Abs. 1 S. 4 bis 5 HBO bei Antragen auf
Grundsticksteilungen:

Wer stellt das Negativzeugnis fiir Grundstiicksteilungen aus?

=

Nach der HBO-Novelle hat die Bauaufsichtsbehtrde oder die Vermessungsstelle auf
Antrag ein Negativzeugnis auszustellen, wenn eine Grundstiicksteilung keiner
Genehmigung bedarf. Das Zeugnis steht einer Genehmigung gleich.

Zustandig fur die Ausstellung bei der Bauaufsicht Frankfurt ist die Sachrate Baulasten,

Tel (069) 212 33567.

5. Reduzierte lichte Raumhohe nach § 50 Abs. 1 Satz 3 HBO - Aufenthaltsraume:

63.5

Koénnen auch mehrere Geschosse mit der privilegierten Raumhohe aufgestockt

werden?

=

Fur rechtmaRig bestehende Gebaude, die zu Wohnzwecken aufgestockt, um-, ausgebaut
oder in ihrer Nutzung gedndert werden, ist eine lichte Raumhdéhe von 2,10 m ausreichend.
Da in der neuen Regelung keine Einschrénkung in Bezug auf die Anzahl der mdglichen
aufgestockten Geschosse getroffenist (vgl. § 51 Abs. 5: ,\Werden rechtmaRig bestehende
Gebéaude zur Schaffung von Wohnraum erstmals um ein Geschoss aufgestockt®...),
kénnen auch mehrere GescholRe aufgestockt werden, die jeweils nur 2,10 m Raumhdhe
aufweisen missen.

Dabei ist allerdings zu berlicksichtigen, dass die Brandschutz-Erleichterungen nach § 51

Abs. 5 HBO nur fiir die Aufstockung um ein Geschoss gelten.

Durch die neue zuldssige Aufenthaltsraumhéhe von Aufenthaltsrdumen kann sich die
Gebaudeklasse ggf. andern. Hierauf ist in laufenden Verfahren sowie bei etwaigen

Anderungen von bereits genehmigten Objekten zu achten.
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6. Brandschutzerleichterungen nach § 51 Abs. 5 HBO bei erstmaligen

Aufstockungen von rechtmaRig bestehenden Gebdauden um ein Geschoss

sowie Ausbau eines Geschosses, einschlielllich der Errichtung von

Dachgauben und Zwerchgiebeln, zur Schaffung von Wohnraum:

=

Es ist keine Abweichung fur Bauteilanforderungen mehr zu stellen und erteilen.

= Die Anforderungen nach §§ 30, 32 bis 35, 37, 38 Abs. 4 bis 8 und 39 HBO sind auf

bestehende Bauteile nicht anzuwenden.

= Bei dem Ausbau / der Aufstockung mit einem Gebdudeklasse-Sprung sind lediglich die

Anforderungen der ,alten“ Gebaudeklasse an die tragenden und aussteifenden sowie

raumabschlieBenden Bauteile der bisherigen Gebaudeklasse einzuhalten.

7. Erforderlichkeit von Stellplatzen bei der Errichtung von Wohngebauden nach
§ 52 HBO:

e Umgang mit den gednderten Festlegungen?

=

63.5

Die Anzahl notwendiger Stellplatze erhéht sich nach § 52 Abs. 1 Satz 2 nicht, wenn durch

nachtraglichen Ausbau von Dach- oder Kellergeschossen, Teilung von Wohnungen,

Errichtung von untergeordneten Anbauten sowie Umnutzung und Aufstockung von

rechtmaBig bestehenden Gebduden zusatzlicher Wohnraum geschaffen wird.

§ 52 Abs. 1a HBO regelt fiir kreisfreie Stadte verbindlich die Erforderlichkeit von

Stellplatzen bei der Errichtung von Wohngebauden und ist auch bei der Errichtung von

gemischt genutzten Gebauden fir den jeweiligen Wohnanteil anwendbar:

» Bei der Errichtung von Wohngebauden mit bis zu 14 Wohnungen dirfen keine
Stellplatze und bei der Errichtung von Wohngeb&duden mit mehr als 14 Wohnungen
nicht mehr als 0,5 Stellplatze je Wohnung gefordert werden.

» Diese neue Reglung gilt bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030.

Diese Regelungen sind auch bei den laufenden, noch nicht beschiedenen Antragen fir

Wohnungsbauvorhaben anzuwenden, wenn die Bauherrschaft den Stellplatznachweis

nicht geman der Stellplatzsatzung fiihren mdchte. In diesen Fallen erfolgt der Austausch

von Unterlagen in der Bezirksabteilung der Bauaufsicht.

Die Stellplatzsatzung wird nicht geéndert, die HBO verdrangt die héheren Anforderungen

nach der Satzung.

Auf eigenen Wunsch hat die Bauherrschaft die Mdglichkeit, einen Nachweis geman der

Stellplatzsatzung zu fihren.

Seite 6 von 14



» Eine Abweichung ist nicht erforderlich, wenn fiir nach § 52 Abs. 1a HBO privilegierte
Bauvorhaben auf Wunsch der Bauherrschaft dennoch Stellplatze gemafl der
Stellplatzsatzung hergestellt werden sollen.

» Im Falle einer Stellplatzablésung erheben wir die Ablésesumme nach der geltenden
Satzung.

= Inwieweit ,Wohnheime® mit Mikroappartements als Wohnungen zu beurteilen sind, muss
jeweils im Einzelfall beurteilt werden. (S. Stellplatzsatzung bzw. Nutzungsart)

= Die Bauaufsicht kann bei noch nicht umgesetzten Bauvorhaben aktiv auf die
Bauherrschaft zugehen, um durch die Anwendung des § 52 Abs. 1a HBO eine

Verbesserung der Freiflachensituation zu erreichen.

o Gilt die Stellplatzprivilegierung von 14 Wohnungen auch fir mehrere Gebaude auf
einem Grundsttick, die als einzelne Gebdude organisiert sind?
= Diese Privilegierung bezieht sich ausschlieB3lich auf einzelne Gebaude mit bis zu 14 bzw.

mit mehr als 14 Wohnungen.

e /st es moglich, die reduzierte Stellplatzberechnung § 52 Abs. 1a HBO nicht nur fir
die Errichtung von Neubauten, sondern auch fir die Umnutzung von
Bestandsgebéuden (z.B. Blirogebéuden) in Wohnnutzung anzuwenden?
= Die Privilegierung nach § 52 Abs. 1a Satz 1 HBO qilt fir die ,Ersterrichtung“ von neuen

Wohngebauden. Die Anzahl der Stellplatze bezieht sich auf einzelne Gebaude, nicht auf
Vorhaben oder Grundsticke. Nach § 52 Abs. 1a Satz 3 HBO gilt die Privilegierung in

gemischt genutzten Geb&uden fur den jeweiligen Wohnanteil.

o Werden die bereits geleisteten Stellplatzablésesummen fir noch nicht genehmigte
Wohnungsbauvorhaben zurlickgezahlt?
= Wenn ein noch nicht beschiedenes Verfahren von der Neuregelung betroffen ist und in
diesem Verfahren bereits ein Ablésebetrag fiir die erforderlichen Stellplatze, welche nicht
nachgewiesen werden kénnen, gefordert wurde, ist dies zu revidieren. Wenn die

Ablésesumme bereits eingegangen ist, steht eine Riickzahlung der Ablése im Raum.
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e Konnen die neuen, reduzierten Stellplatzregelungen auch fir die Nachitrdge zu den

bereits beantragte oder genehmigte Bauvorhaben genuizt werden?

= Bei bereits genehmigten Wohnungsbauvorhaben, die noch nicht errichtet wurden, kann
die Bauherrschaft im Rahmen eines Nachtragsantrages keine Reduzierung des
Stellplatzbedarfs nach aktueller Rechtslage beantragen, denn Nachtrage zu laufenden
Verfahren,

» die nach der Novellierung der HBO einer anderen Verfahrensart zuzuordnen sind,
oder

> bei denen sich der Nachtrag auf eine geanderte HBO-Vorschrift bezieht (z.B.
Stellplatzregelung)

kénnen nicht akzeptiert werden.

e Konnen genehmigte Stellplatze im Bestand kiinftig ablosefrei wegfallen?

= FUr baulich bereits umgesetzte Vorhaben erfolgt keine automatisierte Anpassung der
Stellplatzsituation.

= Genehmigte Stellplatze fir Wohnungsbauvorhaben im Bestand kénnen kiinftig ablésefrei
wegfallen.

= Die Beseitigung / der Riickbau von Stellplatzen ist baugenehmigungsfrei nach § 63a Nr.
3 HBO.

= Baulasten, die zur Sicherung von Stellplatzen begriindet wurden und nach der neuen
Regelungslage nicht mehr erforderlich sind, missen auf Antrag geléscht werden.

= Sollten im urspringlichen Genehmigungsverfahren Abldsesummen entrichtet worden

sein, werden diese nicht rlickerstattet.

8. Wechsel der Bauherrschaft nach § 56 Abs. 3 HBO:

o Wenn ein Bauherrenwechsel kiinftig auch per E-Mail mitgeteilt werden kann, wie stellt
die Bauaufsicht sicher, dass die Angaben zum neuen Bauherrn richtig und verbindlich
sind?
= Wechselt die Bauherrschaft, hat die neue Bauherrschaft dies unverziglich der

Bauaufsichtsbehdrde mitzuteilen.
= Der Wechsel der Bauherrschaft erfolgt bei den digitalen Verfahren tber das Bauportal. In

diesem Fall erfolgt die Uberpriifung der Personenidentitit durch das Bauportal.
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= Bei analogen Verfahren ist die Mitteilung des Wechsels der Bauherrschaft auch per E-
Mail zulassig, wenn eine sichere und nachvollziehbare Verknlpfung der Erklarung mit der
jeweiligen Person des Erklarenden im Sinne des § 62 Abs. 5 HBO gewahrleistet ist.

Die Bauaufsicht hat die Plausibilitat der Angaben zu prifen.

= Eine telefonische Mitteilung des Wechsels ist in der Regel nicht zulassig.

9. §63a HBO - Abbruch, Beseitigung:

63.5

Umgang der Bauaufsicht mit den neuen Abbruch-Anzeigen
= Alle Abbruchvorhaben sind baugenehmigungsfrei.
= Nach §63a HBO ist die vollstandige oder teilweise Beseitigung von
1. Anlagen im Sinne des § 2 Abs. 1 nach Abschnitt | der Anlage zu § 63,
2. freistehenden Geb&uden der Gebaudeklassen 1 bis 3,
3. sonstigen Anlagen, die keine Gebaude sind, mit einer Hohe bis zu 10 m,
4. Anlagen in offentlicher Tragerschaft
kinftig nicht mehr baugenehmigungspflichtig.
= Fir andere Abbruch- und Beseitigungsvorhaben sieht die HBO eine Anzeige des
Abbruchs bzw. der Beseitigung bei der zustandigen Bauaufsicht mindestens einen Monat
vor der Ausfiihrung vor.
» Das entsprechende Anzeigeformular wird demnéchst im Bauvorlagenerlass
verdffentlicht.
> Bei Abbruchanzeigen ist zu prifen, ob Genehmigungen nach
Erhaltungssatzungen erforderlich sein kénnten.
= Uber das Bauportal konnen keine Abbruchantrdge mehr, aber auch keine
Abbruchanzeigen eingereicht werden. Daher ist davon auszugehen, dass die Anzeigen
bei der Bauaufsicht Frankfurt entweder postalisch oder per E-Mail eingehen werden.

= Fir anzeigepflichtige Abbriiche ist derzeit im Bauvorlagenerlass kein Anzeigeformular
festgelegt, auch nicht, welche Bauvorlagen der Anzeige beizufligen sind. Bis zur

Anpassung des Bauvorlagenerlasses sind Anzeigen formlos méglich.

= Die Anzeigen missen die Liegenschaft, das abzubrechende Vorhaben und einen
Liegenschaftsplan mit der Abbruchanlage beinhalten. Die Standsicherheitsnachweise flr

die angebauten bauliche Anlagen sind der Bauaufsicht nicht vorzulegen.

= Eine Prifpflicht der Bauaufsicht oder eine Verpflichtung zur Beteiligung anderer Behdrden

besteht nicht. Die Verantwortung liegt bei der Bauherrschaft.

Seite 9 von 14



= Fir die derzeit noch anhangigen Abbruchantrage wird folgende Verfahrensweise
festgelegt:

» Die Bezirksabteilungen der Bauaufsicht nehmen mit den Antragstellern Kontakt
auf.

> Nichtanzeigepflichtige Abbriiche: Die Antrage werden zuriickgegeben.

> Anzeigepflichtige Abbriiche: Der eingereichte Antrag gilt als Anzeige. Es werden
keine Unterlagen nachgefordert. Die Bauherrschaft wird Uber die
Gesetzesanderung informiert.

» Abbruchverfahren, fiir die bereits eine Abbruchgenehmigung erteilt wurde,
kénnen sofort abgeschlossen werden, auch wenn der Abbruch noch nicht
ausgefihrt ist oder weitere Unterlagen vorzulegen waren.

» Die Bauherrschaft erhalt von der zustandigen Bezirksabteilung eine schriftliche
Mitteilung Uber die Baugenehmigungsfreiheit des Abbruchs, die unter anderem
folgende Information enthalt:

= Hinweis auf eventuell erforderliche Bescheinigungen zur Standsicherheit,

= Hinweis auf die Einhaltung der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Baularm — Gerauschimmissionen (AVV-Baularm),

= Hinweis, dass die Baugenehmigungsfreiheit von Abbriichen andere
Genehmigungen nicht ersetzt (z. B. nach Denkmalschutz oder

Naturschutzrecht).

e Baukontrolle bei Abbrtichen

= Nach § 63a HBO muss beim Abbruch eines nicht freistehenden Geb&udes die
Standsicherheit des an das Abbruchgebdude angebauten Gebdudes durch eine
entsprechend berechtigte Person nach § 68 Abs. 1 bzw. Abs. 3 HBO bescheinigt sein.
Zudem ist die Abbruchmaflnahme, soweit notwendig, durch diese Person zu
Uberwachen.
Diese Bescheinigung ist der Bauaufsicht Frankfurt nicht vorzulegen.
Wenn im Rahmen einer repressiven MalRnahme vor Ort festgestellt wird, dass eine solche
Abbruchmalinahme unsachgemal ausgefuhrt wird und dadurch Gefahr fir Leib und
Leben droht, kann mit diesem konkreten Verdacht begriindet, ggf. unter Einbeziehung
eines Sachverstéandigen, die Vorlage einer entsprechenden Bescheinigung zur

Standsicherheit gefordert werden.
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o Welche Nachweise und Bescheinigungen sind bei einem Verfahrenswechsel zu

fordern?

= Bei Verfahrenswechsel sind die fiir das ,neue” Verfahren erforderlichen Nachweise und
Bescheinigungen zu fordern.

= Das zustandige Genehmigungsteam informiert die Bauherrschaft bei Bedarf Uber die

.heuen fehlenden Unterlagen.

10.§ 64a HBO - Erweiterte Genehmigungsfreistellung flir die Errichtung von
Wohngebauden:

= Bis zum 31. Dezember 2030 gilt § 64 Abs. 1 Satz 1 Nr.2 bis Nr.5 und Abs.2 bis 5 HBO
entsprechend auch fir die Errichtung von Wohngebauden im unbeplanten Innenbereich
nach § 34 des Baugesetzbuches mit der Maligabe, dass auch die Bauaufsichtsbehoérde
innerhalb eines Monats nach Eingang der erforderlichen Bauvorlagen die Durchfiihrung
eines Baugenehmigungsverfahrens fordern darf. MaRgeblich ist der Zeitpunkt der
Einreichung der erforderlichen Bauvorlagen.

= Bei den Fallen nach § 64a HBO ist ein Einfigungsnachweis als Bauvorlage erforderlich.

o Welche Abweichungen aus dem Bestand fihren zum Ausschluss der

Genehmigungsfreistellung in § 34 BauGB?

= Eine privilegierte Genehmigungsfreistellung nach § 64 Abs. 1a HBO im
Anwendungsbereich des § 34 BauGB kommt nur fir die Anderung und
Nutzungsanderung von Dachgeschossen zu Wohnzwecken einschlielich der Errichtung
von Dachgauben in Betracht.

= Unabhangig von eventuellen Abweichungen aus dem Bestand werden Anderungen und
Nutzungsénderungen von Dachgeschossen zu Wohnzwecken einschlieBlich der
Errichtung von Dachgauben ab sofort als Genehmigungsfreistellungen nach § 64 Abs. 1a
HBO behandelt.

= Bei Aufstockungen kommt § 64 HBO unter Ausschluss des Abs. 1a zur Anwendung.
Zu beriicksichtigen ist, dass die Voraussetzung fur die Genehmigungsfreistellung entfallt,
wenn

» sich wahrend der Bauausfihrung die Notwendigkeit einer Abweichung
herausstellt,

» sich nach Fertigstellung die Notwendigkeit einer Abweichung herausstellt.
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In diesen Fallen ist zur weiteren Ausflihrung bzw. nachtraglich eine Baugenehmigung

einzuholen.

11.Reduzierter Prifumfang bei Vollverfahren nach § 66 HBO:
o Wie wird mit Verfahren umgegangen, in denen artenschutzrechtliche Bedenken

bestehen?

= Die Bauaufsichtsbehdrde prift nicht mehr die artenschutzrechtlichen Belange.

= In diesen Fallen wird die Baugenehmigung mit einem Hinweis erteilt, dass die
artenschutzrechtlichen Belange durch die Bauherrschaft bilateral mit der Unteren
Naturschutzbehdrde zu kléren sind.

= Generell gilt: Soweit ein Fachrecht keinen Priif- und Entscheidungsverzicht der jeweils
zustandigen Fachbehérde unter gleichzeitiger Ubertragung der Priifung der eigenen
fachlichen Belange auf die Bauaufsichtsbehérde formuliert, ist das fremde Fachrecht nicht
mehr Gegenstand der Prifung im Baugenehmigungsverfahren.

= Dagegen gehdéren zum Prifungsgegenstand der Bauaufsicht weiterhin die
Zulassungsverfahren, deren Entscheidung durch die Baugenehmigung ersetzt werden,

wie im Bereich des Denkmal- und Naturschutzes.

12.§ 70 HBO - Behandlung des Bauantrages:
o Die Bauaufsicht prtift nun nach § 70 Abs. 2 HBO innerhalb eines Monats, ob ein

Bauantrag vollstdndig ist. Was bedeutet diese , Vollstandigkeitspriifung” konkret?

= Die Vollstdndigkeit bezieht sich auf ausschlieBlich darauf, ob alle erforderlichen
Bauvorlagen eingereicht wurden, die gesetzlich fiur die Prifung des Bauvorhabens
notwendig sind. Dies umfasst auch die Unterlagen fur zu beteiligende Fachbehérden.

= Die Vollstandigkeitsprifung bezieht sich nicht auf die inhaltliche Richtigkeit der
Bauvorlagen.

= Die Vollstandigkeitsbestatigung der Bauaufsicht ist ma3gebend fiir den Fristbeginn der
Bearbeitungsfristen fir den Bauantrag.

= Wenn die Bauaufsicht innerhalb eines Monats Bauvorlagen bzw. deren Korrektur
nachfordert, gilt der Antrag nicht als vollstandig. Sobald die nachgeforderten Unterlagen
vollstdndig nachgereicht werden, beginnt die Monatsfrist zur Vollstandigkeitsprifung

erneut.
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= Im Falle von fehlerhaften Bauvorlagen ist im Genehmigungsverfahren zu entscheiden, ob
ein Austausch ermdglicht werden kann oder ob der Antrag auf Grund der inhaltlichen

Mangel zuriickzuweisen bzw. abzulehnen ist.

13.Die bisherige ,,Kann-Vorschrift“ nach § 73 HBO fiir Abweichungen wurde in
eine ,,Soll-Vorschrift“ umgewandelt:

o Was bedeutet das fiir die Genehmigungspraxis?
= Eine Abweichung soll z.B. bei der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum in
Bestandsgebauden durch eine Dachgeschossanderung oder Aufstockung zugelassen
werden, wenn der Zweck der betroffenen Anforderung gewahrt bleibt, und die
Abweichung mit den &ffentlich geschitzten Belangen der Allgemeinheit, der
Nachbarschaft und sonstiger Dritter vereinbar ist.
= Bei Sachverhalten, in denen diese Voraussetzungen nicht erflllt sind (beispielsweise
Unterschreitung von Abstandsflachen ohne Nachbarzustimmung oder
Brandschutzabweichungen mit Auswirkungen auf das Nachbargrundstiick), werden
Abweichungen weiterhin nicht zugelassen. Die Nichtgewahrung einer Abweichung ist zu
begriinden.
= Im Bestand ist im Regelfall immer zugunsten der Abweichung zu entscheiden, wie z.B.
bei Vorhaben, die der Weiternutzung bestehender Gebaude dienen oder bei

nachtraglichen energetischen Sanierungen bzw. Errichtung von Solarenergieanlagen.

14.§ 74 HBO - Baugenehmigung:

Baugenehmigungen sind jetzt funf Jahre glltig (statt bisher drei).
Nach Unterbrechung der Bauausfiihrung bleibt die Genehmigung zwei Jahre giiltig.
Laufende Verlangerungsantrage, die noch auf der Grundlage der friiheren dreijahrigen
Geltungsdauerdauer von Baugenehmigungen eingereicht wurden, werden von der
Bauaufsicht nicht weitergefiihrt. Die Antragsteller werden in diesen Féllen Uber die neue,
nun geltende Geltungsdauer informiert.

= Es ist zu beachten, dass erteilte Sonderbaugenehmigungen, bei denen der
Sonderbautatbestand entfallen ist, nicht mehr verlangert werden kénnen. Hier ist jeweils
ein neuer Antrag erforderlich.

= Die Baugenehmigung erlischt, wenn innerhalb von funf Jahren nach ihrer Erteilung mit

der Ausfluhrung des Bauvorhabens nicht begonnen oder die Bauausfiilhrung zwei Jahre
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unterbrochen worden ist. Diese Frist kann auf Antrag um jeweils bis zu zwei Jahre
verlangert werden. Sie kann rlckwirkend verlangert werden, wenn der Antrag vor
Fristablauf bei der Bauaufsichtsbehérde eingegangen ist.

= Dies gilt auch fiir Baugenehmigungen, die vor dem 14.10.2025 erteilt wurden und bei
denen die Geltungsdauer noch nicht abgelaufen ist.

= Die Geltungsdauer der Baugenehmigungen nach § 74 Abs. 7 HBO gilt nicht fur
Bauvorbescheide. Nach § 76 Abs. 1 HBO gilt ein Bauvorbescheid weiterhin nur drei Jahre

und kann auf Antrag um jeweils bis zu einem Jahr verlangert werden.
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