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Wegfall des Freistellungsverfahrens gemaR § 67 BauO NRW 74
Auswirkungen auf noch nicht fertig gestellte Bauvorhaben -1

Sehr geehrte Damen und Herren Blirgermeisterinnen und Blirgermeister,

am 28.12.2017 tritt die neue Landesbauordnung NRW (BauO NRW) vom 15.12.2016 in Kraft
und ersetzt die BauO NRW in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Mérz 2000. Damit wird
auch der derzeit noch geltende § 67 BauO NRW zum sog. Freistellungsverfahren entfallen.
Dies fiihrt dazu, dass fiir entsprechende Bauvorhaben kiinftig immer ein (vereinfachtes) Bau-
genehmlgungsverfahren durchzufiihren sein wird. Eine gesonderte Ubergangsregelung be-
steht nicht. Deshalb weisen wir auf folgende Problematik hin:

Nach dem Auferkrafttreten von § 67 BauO NRW besteht kein Anspruch mehr, im Geltungsbe-
reich von Bebauungsplanen genehmigungsfrei Wohngebaude errichten oder dndern zu diir-
fen. Vom Wegfall des Freistellungsverfahrens betroffen ist zugleich auch die Pflicht der Bau-
herrin oder des Bauherrn, nach § 67 Abs. 5 BauO NRW die Fertigstellung bei der Bauaufsichts-
behdrde anzuzeigen. Ebenso entfallt die Verpflichtung, nach Fertigstellung Bescheinigungen
von staatlich anerkannten Sachverstandigen iiber die ordnungsgemaRe Bauausfiihrung und

die stichprobenhaften Kontrollen vorzulegen.

Dies fihrt ab dem 28.12.2017 zu folgender, uns auch vom Landesbauministerium (MBWSV)
mitgeteilter Rechtslage:

e Fertig gestellte Vorhaben nach § 67 BauO NRW genieRen nach diesem Zeitpunkt Be-
standsschutz.

e Noch nicht begonnene Vorhaben bediirfen vor Baubeginn einer Baugenehmigung.

» Begonnene, aber noch nicht fertig gestellte Vorhaben wiirden ab diesem Zeitpunkt
formell rechtswidrig errichtet werden. In einem einfachen Genehmigungsverfahren
ware dann zu priifen, ob das materielle Recht eingehalten wird und folglich eine Bau-
genehmigung erteilt werden kann. Grundsatzlich miisste ein Vorhaben bis zum Ab-

schluss dieses Verfahrens stillgelegt werden.
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Insbesondere um die zuletzt genannten Folgen fiir die Praxis zu vermeiden, empfehlen wir
den Stiddten und Gemeinden, friihzeitig dafiir Sorge zu tragen, dass samtliche Vorhaben, die
im Rahmen des Freistellungsverfahrens gemaR § 67 BauO NRW durchgefiihrt werden sollen,
in das Baugenehmigungsverfahren verwiesen werden.

Hierzu wird von der Gemeinde innerhalb eines Monats nach Eingang der Bauvorlagen die Er-
kldrung nach § 67 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 BauO NRW abgegeben. Die Voraussetzungen sind in § 67
Abs. 3 BauO NRW geregelt. Danach kann die Gemeinde die Erkldrung nach Abs. 1 S. 1 Nr. 3
unter anderem abgeben, weil sie aus bestimmten Griinden die Durchfiihrung eines Genehmi-
gungsverfahrens fir erforderlich halt. Die Gemeinde hat die Entscheidung nach pflichtgema-
Bem Ermessen zu treffen und dabei sowohl den VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz als auch das
Gleichbehandlungsgebot zu beachten. Willkiirliche Entscheidungen sind ihr folglich versagt.
Zur Begriindung kann vorliegend aber die oben genannte Rechtslage, sprich insbesondere die
drohende formelle Rechtswidrigkeit des Vorhabens angeflihrt werden. AuRerdem kann darauf
hingewiesen werden, dass die Durchfiihrung des Genehmigungsverfahrens der Gefahr einer
moglichen Stilllegung des Bauvorhabens vorbeugt, dies also letztlich auch dem Schutz der

Bauherrin oder des Bauherrn dient.

Erklart die Gemeinde, dass das Genehmigungsverfahren durchgefiihrt werden soll, hat sie der
Bauherrin oder dem Bauherrn mit der Erkldarung die Bauvorlagen zurlickzureichen, falls die
Bauherrin oder der Bauherr bei der Vorlage nicht ausdriicklich bestimmt hat, dass sie im Falle
der Erklarung der Gemeinde nach § 67 Abs. 1 Nr. 3 BauO NRW als Bauantrag zu behandeln
sind. Die Gemeinde leitet dann die Bauvorlagen zusammen mit ihrer Stellungnahme an die
untere Bauaufsichtsbehdrde weiter; § 72 Abs. 1 S. 3 BauO NRW ist nicht anzuwenden.

Da insbesondere bei den meisten Wohnbauvorhaben nicht mehr damit zu rechnen sein dirf-
te, dass diese noch vor dem 28.12.2017 zum Abschluss gebracht werden konnen, wird eine
Erkldarung nach § 67 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 BauO NRW im Zweifel bereits jetzt zu empfehlen sein.
Lediglich wenn erkennbar ist, dass ein aktuell angezeigtes Vorhaben vor dem genannten
Stichtag mit entsprechenden Anzeigen an die Bauaufsichtsbehdrde abgeschlossen werden
kann, kann von der Verweisung in das Genehmigungsverfahren noch abgesehen werden. Vor-
sorglich sollte die Bauherrin oder der Bauherr allerdings auch in diesen Faillen auf die o.g.
Rechtslage ausdriicklich hingewiesen werden. Gleiches gilt fiir Vorhaben, die bereits vor eini-
ger Zeit angezeigt, aber noch nicht begonnen wurden oder sich noch in der Ausfiihrung befin-

den.

Das MBWSV wird auf die bauaufsichtliche Behandlung noch gesondert eingehen. Dies wird
voraussichtlich in der Niederschrift zu den Dienstbesprechungen im Mai erfolgen. Das
MBWSV hat angekiindigt, diese Niederschrift zeitnah nach den Sitzungen zu versenden.

Uber die weitere Entwicklung werden wir berichten.

Mit freundlichen Grifden
In Vertretung

Rudolf Graaff



