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Zur Historie: 
• BauO NRW 2000 

 
• BauO NRW 2016 (LT-Beschl: 12/2016) 
 
• BauO NRW 2018 (LT-Beschl: 07/2018) 
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Grundsätze:  
• BauO NRW 2018 macht vieles, aber nicht alles 

neu.  
• Bereits mit BauO NRW 2016 neu:  

o Bauarten, Bauprodukte (insb. §§ 3, 17 – 25 
BauO NRW 2018 und schon am 27.06.2017 in 
Kraft getreten) 

o Übernahme der Begrifflichkeiten der 
Musterbauordnung (MBO) 

o Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen, 
§§ 26 f.  
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Aus der Gesetzesbegründung zur BauO NRW 2018:  
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  Vorab: Inkrafttreten 
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Das (Nicht-) Vollgeschoss 
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Fall:  

Architekt A hat einen Bungalow geerbt. Der Bungalow liegt 
in einem Bebauungsplan-Gebiet. Der Bebauungsplan 
stammt aus dem Jahr 1985. Im B-Plan findet sich u.a. die 
zwingende Festsetzung „Z = 1“. Eine Festsetzung der 
Höhe H findet sich nicht. Als A auf einem Seminar vom 
neuen Begriff der Geschossigkeit in § 2 Abs. 6 Satz BauO 
NRW 2018 hört (keine Begrenzung auf oberste 
Geschosse), ist er begeistert. Er meint, auf dem ererbten 
Bungalow nun – jedenfalls so lange die Statik mitmacht – 
beliebig viele „Nicht-Vollgeschosse“ stapeln zu können. 
Die Leiterin der Bauaufsicht, Frau B, ist weniger erfreut. 
Sie fürchtet einen „Turmbau zu Babel“.  

Ist die Begeisterung des A bzw. die Furcht der B 
berechtigt?  
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Nein! 
OVG NRW, Beschl. v. 03.05.2018, Az: 10 A 2937/15:  
 
§ 18 Abs. 1 BauNVO 1977 (heute: § 20 Abs. 1 BauNVO 1990) 
stellt einen statischen Verweis in die BauO NRW dar.  
 
Im Fall:  
Der Vollgeschossbegriff des § 2 Abs. 5 BauO NRW 1984 ist 
anzuwenden und nicht § 2 Abs. 6 BauO NRW 2018!  
 
Also: A darf ein Staffelgeschoss errichten. 
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Das Recht der Abstand – s – flächen 
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Zwei wesentliche Änderungen 
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Zum Vergleich: § 6 Abs. 5 BauO NRW 2000 
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Bislang ständige Rspr. OVG NRW: 
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OVG NRW zum Übergang BauO 1995 auf BauO 2000:  
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Das OVG NRW weiter: 
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Fall 
(abgewandelt nach: OVG NRW, Urt. v. 27.01.2015, Az: 7 A 
351/13)  
E ist Eigentümer einer großen alten Villa, die 94 cm Abstand 
zum Nachbargrundstück hat und schon länger im 
„Dornröschenschlaf“ liegt. Die Villa liegt im Zentrum der 
Gemeinde G und ist stadtbildprägend, aber nicht in die 
Denkmalliste eingetragen. E will die Villa, in der seine 
verstorbene Großmutter bislang alleine gelebt hat, in 
Eigentumswohnungen umwandeln. Amtsleiter S ist von dem 
Vorhaben nicht zuletzt deshalb begeistert, weil E auf der 
Westseite des Gebäudes, die dem Nachbarn abgewandt ist, 
eine 10 m breite, über sämtliche Geschosse führende 
Fensterfront einsetzen möchte. „So stelle ich mir eine 
zeitgemäße Revitalisierung von Wohnraum in prominenter 
Innenstadtlage vor!“  
Ist das Vorhaben genehmigungsfähig? 
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Geht das nach § 6 Abs. 11? 
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Die Neuregelung des § 6 Abs. 12 BauO NRW 2018 
kann helfen: 
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Interessant: (BauO NRW 2016: 35 Prozent) 



 
 
 
 

Verfahren  
 
 
 
 
 

23 Die BauO NRW 2018 
Architektentreff 2018         Stand: 
11.12.2018 



 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

24 Die BauO NRW 2018 Architektentreff 2018         Stand: 
11.12.2018 

 
  
 
 
 
 
 
Die Beschleunigung von Baugenehmigungsverfahren  
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Fall:  
Architekt A reicht einen Bauantrag für den Ausbau eines 
Dachgeschosses in der Altstadt der NRW-Stadt S ein.  
Das Bauvorhaben liegt in einem unbeplanten Innenbereich.  
Nach 10 Wochen erhält er die Nachricht von der Sachbearbeiterin S 
der Bauaufsichtsbehörde, die ebenfalls Architektin ist, dass die 
Bauvorlagen unvollständig seien. Er wird gebeten, die Berechnungen 
und Angaben zur Kostenermittlung, § 6 BauPrüfVO, nachzureichen.  
A denkt: Wenn es weiter nichts ist. Er reicht die Unterlagen nach.  
Es vergehen wieder zehn Wochen und Architektin S fordert weitere 
Unterlagen nach, die A wiederum einreicht.  
Nach weiteren zehn Wochen wird der Bauantrag kostenpflichtig 
zurückgewiesen mit der Begründung, es fehle, was zutreffend ist,  
die Übereinstimmungserklärung nach § 7 BauPrüfVO.  
A habe schließlich Bauvorlagen zu unterschiedlichen Zeitpunkten 
eingereicht. 
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Die BauO NRW 2018 enthält drei Lösungsansätze: 
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Die Umsetzung der Seveso-III-Richtlinie oder die 
 
    „Nicht-Beschleunigung von Bauvorhaben“  
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§ 72 Abs. 3 lautet:   
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Ermittlung des Abstands:  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Geplant: TA Abstand  
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Während § 72 Abs. 3 bestimmt, wann eine 
Öffentlichkeitsbeteiligung möglich oder erforderlich ist, 
regeln die Absätze 4 bis 6 der Vorschrift:  
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Bundesweit neu: Die referenzielle Baugenehmigung,  
§ 66 Abs. 5 – 7. 
 
 
 
 
 
 
  

 
 
 
 
 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 
 
 
 

Die am Bau Beteiligten 
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Der qualifizierte Tragwerksplaner:  
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Wesentliche Neuerungen:  
 

• §§ 65, 66 BauO NRW 2000 (genehmigungsfreie 
Vorhaben und Anlagen) werden in einer Vorschrift 
zusammengeführt.  

 
• Erweiterung des Katalogs der genehmigungsfreien 

Bauvorhaben und Anlagen mit Anpassung an die 
Musterbauordnung (MBauO). 

 
• Abbruch bestimmter genehmigungsfreier Vorhaben ist 

genehmigungsfrei, Abbruch bestimmter genehmigungs- 
bedürftiger Vorhaben ist anzeigepflichtig, § 62 Abs. 3.  

 
• Anzeige Abbruch nicht freistehender Gebäude: 

Qualifizierter Tragwerksplaner, § 54 Abs. 4. 
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Interessante genehmigungsfreie Tatbestände  
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Beachte aber:  
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Stellplätze 
 
 
 
 
 
  



 
  
 
 
 
 
 
 
 
 

47 Die BauO NRW 2018 Architektentreff 2018         Stand: 
11.12.2018 

Es bleibt beim Grundsatz: 
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Fall:  
 
Architektin A ist mit der Genehmigungsplanung für ein 
Wohnbauvorhaben beschäftigt und möchte wissen, wie 
sie nach der BauO NRW 2018 den genauen 
Stellplatzbedarf bestimmen kann. Von der BauO NRW 
2016 hat sie noch in Erinnerung, dass das 
Stellplatzrecht „kommunalisiert“ worden sei. 
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Zum Fall:  
 
Unter der Geltung der BauO NRW 2018 muss A 
immer zuerst in das Ortsrecht schauen, dann in die 
Rechtsverordnung des Bauministeriums.  
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Fall: 
 
Architektin A bekommt einen weiteren Planungsauftrag 
angetragen. In der Nähe des Düsseldorfer Hauptbahnhofes 
möchte ihr Bauherr ein Gründerzeithaus umnutzen und umbauen, 
das derzeit wie folgt genutzt wird.  
 
EG (Hochparterre): Spielhalle. 1. OG: Büro der Spielhalle. 2. OG 
bis 5. OG: vier Wohnungen zu je 100 qm.  
 
Nach dem Umbau soll das Gebäude wie folgt genutzt werden: 
EG: Wohnung, 100 qm, 1. OG. Wohnung, 100 qm, 2. OG bis 5. 
OG: wie bisher. Das Gebäude hat bislang keine Stellplätze 
(„Bestandsschutz“). Die ÖPNV-Anbindung des Hauses ist gut.  
 
A überlegt, ob sie den Bauantrag noch bis zum 31.12.2018, also 
nach der alten BauO NRW 2000, einreichen soll oder ob ihrem 
Bauherrn das neue Recht „stellplatzmäßig“ etwas bringt.  
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In Düsseldorf (https://www.duesseldorf.de/bauaufsichtsamt/a-z/stellplaetze-und-garagen-
fuer-wohnnutzung.html  ) wird der Stellplatzbedarf wie folgt gerechnet:  
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§ 51 BauO NRW 2000 lautet:  
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Ergebnis nach § 51 BauO NRW 2000:  
 
Es sind sechs Stellplätze – für jede Wohnung ein 
Stellplatz – herzustellen, denn das 
Gründerzeithaus verliert seinen Bestandsschutz 
hinsichtlich der Stellplätze.  
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Ergebnis nach § 48 Abs. 1 BauO NRW 2018: 
 
Es sind grds. lediglich zwei Stellplätze herzustellen.  
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Tipp:  
 
Wer vor Ort Auslegungsfragen verhindern möchte, 
weiterhin Ablöseverlangen und/oder politische Akzente 
hinsichtlich der geforderten Stellplätze setzen möchte, 
sollte von der Satzungsbefugnis der BauO NRW 
2018 Gebrauch machen.  
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Barrierefreies Bauen 
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Eine Definition der Barrierefreiheit findet sich § 2 Abs. 10 BauO:  
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Kernnorm zur Barrierefreiheit:  
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§ 49 trifft u.a. folgende Kernaussagen: 
 

• Abs. 1:  
Kein R-Standard und keine „R“-Quote in NRW im 
Wohnungsneubau.   

• Abs. 2:  
Auch neu errichtete öffentlich zugängliche bauliche Anlagen 
müssen im erforderlichen Umfang (also nicht zwingend 
vollständig, wie z.B. in § 39 Abs. 1 LBauO Ba-Wü) 
barrierefrei sei.  

• Abs. 3: 
Abweichungen sind – bei Wohnungen wie bei öffentlich 
zugänglichen baulichen Anlagen – grds. möglich. (Wohl) 
gebundene und keine Ermessensentscheidung, wenn ein 
„unverhältnismäßiger Mehraufwand“ vorliegt!  
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Aber:  
§ 49 sagt nichts zu der Frage, wie die Barrierefreiheit im 
Einzelnen planerisch umgesetzt wird.  
Dieses „Wie“ wird erst mit der bauaufsichtlichen Einführung 
der DIN 18040 – Teile 1 und 2 („mit Augenmaß“) beantwortet. 
Es sei denn, die BauO NRW beantwortet die Frage des „Wie“ 
schon (tlw.) selbst. 
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Zum Beispiel:  
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Zum Beispiel:  
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Barrierefreiheit und Bestand  
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Barrierefreiheit und Bestand  
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Barrierefreiheit und Verfahren  
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Änderungen der BauPrüfVO erforderlich: 
• Nachweis der Barrierefreiheit im 

Genehmigungsverfahren (z.B. unter § 4 BauPrüfVO 
(Bauzeichnungen) 

 
• Einführung eines „Barrierefrei-Konzepts“ für gewisse 

neu zu errichtende öffentlich zugängliche bauliche 
Anlagen? 
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Ihre Fragen?  
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