


Offentliches Baurecht

Das offentliche Baurecht umfasst im
Wesentlichen das Bauplanungsrecht und
das landesrechtliche Bauordnungsrecht.

Das Baunebenrecht umfasst weitere,
ebenfalls 6ffentlich-rechtliche Rechtsbe-
reiche, die mit ihren Vorschriften u. U. ein
Bauvorhaben ebenfalls betreffen kdnnen:
z.B. bei einer Lage im Wasserschutzgebiet
das Wasserrecht oder das StralRenrecht
an Bundes- oder Landstrafl3en.

Offentliches Baurecht

Bauplanungsrecht

Wenn Sie ein Grundstuck besitzen oder
erwerben wollen und nicht wissen, ob und
was Sie darauf bauen dirfen, stellt sich
zunéachst die Frage nach dem Baupla-
nungsrecht.

Das Planungsrecht regelt durch das Bauge-
setzbuch, erganzt durch die Vorschriften der
Baunutzungsverordnung die Verfahren und
Inhalte der kommunalen Bauleitplanung
(Flachennutzungsplan und Bebauungsplane
bzw. vorhabenbezogene Bebauungspléne).
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Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauli-

che und sonstige Nutzung der Grundstiicke
in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten.

Flachennutzungsplan

Die erste Stufe der Bauleitplanung einer
Gemeinde ist der Flachennutzungsplan,
aus dem dann die zweite detaillierte Stufe
des Bebauungsplanes zu entwickeln ist.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hameln
stellt die Grundziige der Entwicklung des
Stadtgebietes dar. Er umfasst die Darstel-
lung des gesamten Stadtgebietes und gibt
einen Uberblick tiber die tatsachliche und
geplante Art der Bodennutzungen nach den
voraussehbaren Bedirfnissen der Stadt.
Im Flachennutzungsplan werden die fir die
Bebauung vorgesehenen Flachen (Wohnen,
Gewerbe, gemischte Nutzungen, Sonderb-
auflachen), Flachen fir den Gemeinbedarf
(z.B.: Kirchen, Schulen, Krankenh&user),
Flachen fir den (Gberortlichen Verkehr,
Grunflachen (Parkanlagen, Sportplatze,
Friedhofe), Wasserflachen, Flachen fir die
Landwirtschaft, Wald dargestellt und Uber-
schwemmungsgebiete, Landschafts- und
Naturschutzgebiete abgegrenzt.

Insofern stellt der Flachennutzungsplan die
Zielvorgaben der kiinftigen Entwicklung der
Stadt Hameln dar.

Der Flachennutzungsplan ist nur behérden-
verbindlich und vermittelt grundsétzlich
noch keinen Genehmigungsanspruch fur
Bauwillige.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan regelt als Ortssatzung
die zuldssige Bebauung detailliert und
rechtlich verbindlich. Die Festsetzungen
verfeinern die Aussagen, die im Flachen-
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e Bauweise,

e (iberbaubare
Grundstiicks-
flachen und Ver-
kehrsflachen.

Die Art der Nutzung
ergibt sich aus den
Zulassigkeitskriteri-
en der Baugebiets-
beschreibungen der
Baunutzungsverord-
nung (BauNVO). Das
MaR der baulichen
Nutzung wird durch
die  Grund- und
Geschossflachen-

nutzungsplan bezlglich der Flachennut-
zung getroffen wurden. Der Rat der Stadt
beschliel3t die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes, sobald und soweit es fiir die
stédtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Das Baugesetzbuch
ermdglicht eine Beteiligung der Burger bei
allen Planungen. Die Mitwirkung soll zu
einem friihen Zeitpunkt erfolgen, so dass
noch wesentliche Plandnderungen mdglich
sind.

Die Detaillierung des jeweiligen Bebau-
ungsplanes liegt im Ermessen der Gemein-
de.

Uber folgende Aspekte der Planung miis-

sen jedoch Aussagen getroffen werden:

= Art der baulichen Nutzung (z.B. Wohnen,
Gewerbe),

= Mal} der baulichen Nutzung (Hthe von
Gebauden, Geschossigkeit),

zahl (GRZ, GFZ) und
der Vollgeschosse definiert.

die Zahl
Dabei kann die Zahl der Vollgeschosse
erganzt werden durch die Festsetzungen
von Trauf- und Firsthéhen oder ggf. der
Dachneigung. Durch die Bauweise wird die

Art der Bebauung weitestgehend be-
stimmt. In der offenen Bauweise ist in der
Regel mit Grenzabstand zu bauen (Einzel-
h&auser). Es kdnnen jedoch auch Doppel-
und Reihenhduser bis zu 50 m Lange
zulassig sein.

In der geschlossenen Bauweise ist in der
Regel eine Grenzbebauung (ohne seitliche
Abstandsflache) zuldssig. Darliber hinaus
gibt es noch die Mdglichkeit, abweichende
Bauweisen festzusetzen, die im Einzelnen
genau beschrieben werden mussen.

Weitere Sonderfestsetzungen sind die
Festsetzungen zu bestimmten Haustypen
wie z.B. E (Einzelhaus), DH (Doppelhaus)
oder H (Hausgruppen).
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Die zu uberbaubare Grundstiicksflache
wird im Bebauungsplan durch Baugrenzen
und Baulinien festlegt. Dadurch wird
bestimmt wo ein Gebaude auf dem Grund-
stlick errichtet werden darf.

Neben diesen Mindestfestsetzungen kann
der Bebauungsplan noch eine Vielzahl wei-
terer Festsetzungen treffen, bis hin zu
gestalterischen Auflagen wie Dachnei-
gung, Farbe der Dacheindeckungen und
weitere zusatzliche Gestaltungsmerkmale
eines Gebaudes.

Ein Bauvorhaben ist dann zulassig, wenn
es gemalR 8 30 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) den Festsetzungen nicht wider-
spricht und  dartber hinaus die
Erschlielung gesichert ist.

Die Stadt Hameln hat eine Vielzahl von
Bebauungsplanen mit und ohne Gestal-
tungssatzung erlassen. Wo im Einzelfall
ein Bebauungsplan die bauliche Nutzung
regelt, erfahren Sie beim zustandigen Mit-
arbeiter in der Abteilung Stadtentwicklung
und Planung.

Wichtig ist, dass flr jeden Bebauungsplan
jeweils die Baunutzungsverordnung Jgilt,
die zum Zeitpunkt des ersten Tages der
Auslegung giiltig war. Deshalb kénnen fir
verschiedene Bebauungsplane auch unter-
schiedliche Baunutzungsverordnungen gel-
ten, die im Detail voneinander abweichen.
Unter bestimmten Voraussetzungen kann
schon vor Inkrafttreten eines Bebauungs-
planes wahrend seiner Aufstellungsphase
ein Vorhaben zulassig sein (8 33 BauGB).
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@ Unterhaltsreinigung
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® Fassadenreinigung Ohsener Str. 9 - 31860 Emmerthal
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> EDV-Netzwerktechnik
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E-Mail: elektro-cimander@t-online.de
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Es wird allerdings eine gewisse Planreife
vorausgesetzt, d.h. das Vorhaben muss im
Einklang mit den zukiinftigen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes stehen.

Sofern Festsetzungen eines rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes in bezug auf das
Bauvorhaben eine offenbar nicht beab-
sichtigte Harte darstellen, oder die von der
Bauherrin oder dem Bauherren beabsich-
tigte Abweichung stédtebaulich vertretbar
ist, kommt auch eine Befreiung von diesen
Festsetzungen in Betracht. Diese Befrei-
ung muss sich aber unter der Wirdigung
nachbarschaftlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbaren lassen.

Vorhaben im Innenbereich

Neben den Baugebieten, fir die die
Gemeinde Bebauungsplane aufgestellt
hat, gibt es auch Bereiche im Gemeindege-
biet, die nicht ,,beplant* worden sind. Bau-
vorhaben, die dem Innenbereich zugeord-
net werden kdnnen, sind auf der Grundla-
ge von 8§ 34 BauGB zu beurteilen. Inner-
halb der im Innenbereich ohne Bebauungs-
plan im Zusammenhang bebauten Ortstei-
len ist ein Bauvorhaben zulassig, wenn
sich das Vorhaben nach

= Art der Nutzung

= dem Mal} der baulichen Nutzung

= der Bauweise und

= der Gberbaubaren Grundstuicksflachen
in die vorhandene Umgebung ,einflgt”.
Dariiber hinaus muss das Baugrundstiick
erschlossen sein.

Der Begriff des ,,sich Einfugens* ist dabei
haufig Gegenstand von Diskussionen
unterschiedlicher Standpunkte oder Mei-
nungen der Antragstellenden, der Nachbar-

schaft und der Genehmigungsbehdrde.
Leichte Uberschreitungen bzw. Abweichun-
gen von den vorgefundenen Baustrukturen
kénnen dabei bei der Beurteilung eines
beantragten = Bauvorhabens  durchaus
zuléssig sein. Auch der in eine Beurteilung
einzubeziehende Umgebungsbereich ist
immer wieder Streitpunkt. Haufig sind
nicht nur unmittelbar benachbarte Grund-
stiicke zu betrachten, sondern durchaus
auch ein groRRerer Bereich, der allerdings
sinnvoll abgegrenzt sein sollte.

Eine Genehmigung hangt von verschiede-
nen Aspekten ab und kann nur im Einzel-
fall erteilt werden. Eine Bauvoranfrage bei
der Abteilung Bauaufsicht schafft haufig
vorher Klarheit, ob bzw. welche Mdéglichkei-
ten einer Bebauung Aussicht auf eine Bau-
genehmigung haben.

Vorhaben im Auf3enbereich

Der AuBenbereich ist grundsétzlich von
Bebauung freizuhalten. Er sollte nicht
bebaut werden, denn er dient u.a. der
Erholung der Allgemeinheit. Nur so
genannte privilegierte Vorhaben dirfen
ausgefiihrt werden. Zu diesen Vorhaben
gehoren u.a. land- und forstwirtschaftliche
Betriebe einschliefilich ihrer betrieblichen
Wohngebdude und sonstige Nutzung, die
aufgrund ihrer besonderen Art nicht an
anderen Stellen mdglich sind. Die zulassi-
gen Vorhaben sind in flachensparender
und in auBlenbereichschonender Weise
auszufuhren. Sonstige Vorhaben koénnen
im Einzelfall zugelassen werden, wenn
offentliche Belange, wie z.B. der Natur-
und Landschaftsschutz, der Emissions-
schutz, Wasserversorgung oder ahnliches
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von dem Vorhaben nicht beeintrachtigt
werden.

Die Regelung zu den Zulassigkeiten von
Vorhaben im AuRenbereich regelt der § 35
im BauGB. Auch in diesen Féllen ist eine
Bauvoranfrage bei der Abteilung Bauauf-
sicht sinnvoll, um im Vorfeld Klarheit zu
schaffen.

Das Bauordnungsrecht

Wahrend das Bauplanungsrecht die
grundsétzliche Nutzung von Grundstticken
—also das ,,Was* und ,,Wo* gebaut werden
kann regelt, bestimmt das Bauordnungs-
recht das ,Wie*“ also die Ausfiihrung der
Vorhaben und den Ablauf des bauaufsicht-
lichen Verfahrens.

Grundlage dieses Verfahrens ist die Nie-
derséchsische Bauordnung (NBauO). Sie
gilt fur alle baulichen Anlagen, Einrichtun-
gen und Baugrundstticke.

Bauliche Anlagen sind hierbei nicht nur
Gebadude sondern u. a. auch Werbeanla-
gen, Stellplatze und Einfriedungen, Lager-
platze sowie Aufschittungen und Abgra-
bungen. BaumalRnahmen i. S. der NBauO
sind die Errichtung, die Anderung und die
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen.

Zusammengefasst stellt die niedersachsi-
sche Bauordnung u.a. konkrete Anforde-
rungen an:

Das Grundstuck und seine Bebauung
Hierbei sind insbesondere folgende Aspek-
te von besonderer Bedeutung:




= Zuganglichkeit des Grundstiicks,

= Anordnung von baulichen Anlagen auf
dem Baugrundstiick,

« Grenzabstande oder auch die Abstande
von Gebauden untereinander,

= Umgang mit den nicht Uberbauten
Flachen, Grundstickseinfriedungen und
Gelandehohen.

Die bautechnische bzw. konstruktive

Ausfliihrung

Besonders zu beachten sind:

= Standsicherheit und Warmeschutz,

= Zuléssigkeit von Bauprodukten und Bau-
arten,

= Konstruktion des Baus und seiner Teile
beispielsweise Wande, Decken und
Fluchtwege

= Ausfiihrung besonderer baulicher Anla-
gen wie Feuerstatten, Garagen und sons-
tige Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Anforderungen an bauliche Anlagen

Geregelt sind die Ausfiihrungen von:

= Wohnungen und Aufenthaltsraumen,

= behindertengerechtem Bauen,

= Einstellplatzen fur Pkw's und Fahrradab-
stellanlagen,

= Gemeinschaftsanlagen

Auch Aspekte der Baugestaltung — unter
Berilicksichtigung der Interessen von
Natur- und Landschaft — spielen im Bau-
ordnungsrecht eine Rolle.

Ebenfalls detailliert geregelt sind die
Anforderungen an die am Bau beteiligten
Personen. So ist der/die Bauherr/in bei-
spielsweise dafur verantwortlich, dass die
veranlasste BaumaBnahme dem offentli-

Offentliches Baurecht

chen Baurecht entspricht. Er/Sie bestellt
eine/einen  Entwurfsverfasser/in  und
gofs. geeignete Sachverstandige, sofern
die Baumaflnahme eines Entwurfes
bedarf. Jeder Unternehmer ist dafur ver-
antwortlich, dass seine Arbeiten dem
offentlichen Baurecht entsprechend aus-
geflihrt werden.

Bedurfen alle Baumaf3nahmen einer
Baugenehmigung?

Nachfolgend werden die einzelnen Verfah-
rens- und Bauantragsarten entsprechend
der NBauO erlautert:

Genehmigungs- und verfahrensfrei sind

nach 8§ 69 NBauO zum Beispiel:

« Gebaude innerhalb der bebauten Ortsla-
ge ohne Aufenthaltsrdume, Toiletten und
Feuerstatten mit nicht mehr als 40 m®
Bruttorauminhalt, die weder Verkaufs-
noch  Ausstellungszwecken dienen;
auerhalb der bebauten Ortslage sind
in diesem Sinne max. 20 m® Brutto-
rauminhalt zuléssig.

- Gewachshauser bis 30 m® Bruttoraumin-
halt als Nebenanlage eines nicht mehr
als 50 Meter entfernt liegenden Gebau-
des mit Aufenthaltsraumen,

= Einfriedungen bis 1,80 Meter Hohe in
bebauten Ortslagen,

e Stitzmauern bis 1,50 Meter Hohe Uber
Gelande in bebauten Ortslagen,

e Feuerungsanlagen - ausgenommen
Schornsteine,

e Schornsteine in und an bestehenden
Gebauden,

= Solaranlagen, Warmepumpen und Block-
heizkraftwerke in Gebauden,

= Gartenlauben in einer Kleingartenanla-
ge nach Bundeskleingartengesetz,
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= Umnutzungen des Dachgeschosses
eines Wohngebaudes mit nur einer Woh-
nung in Aufenthaltsraume, die dieser
Wohnung dienen,
= Umnutzung von Raumen in vorhandenen
Wohngeb&duden und Wohnungen in
Raume fir Bader und Toiletten,

< Instandhaltungsmalnahmen.
(nicht abschlieRend)

Auch Gebéaudeabbriiche sind mit Ausnah-
me von Hochhausern und Baudenkmalen
genehmigungsfrei, sofern nicht planungs-
rechtliche Instrumente, wie beispielsweise
eine Erhaltungssatzung, dagegen spre-
chen, so z.B. innerhalb der Hamelner Alt-
stadt.

Fur alle genehmigungs- und verfahrens-
freie Baumalnahmen gilt der Grundsatz,
dass diese dem offentlichen Baurecht
ebenso entsprechen missen wie geneh-
migungsbedurftige BaumafRnahmen.
Genehmigungsvorbehalte in anderen Vor-
schriften, namentlich im Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetz und im stad-
tebaulichen  Planungsrecht,  bleiben
unberuhrt.

Flr Wohngebéaude, die in Baugebieten ent-

stehen sollen, in denen durch einen quali-

fizierten Bebauungsplan die Nutzungsart

= Kleinsiedlungsgebiet

= reines-, allgemeines- oder besonderes
Wohngebiet

festgesetzt ist und die die Festsetzungen

des Bebauungsplanes einhalten, hat

der/die Bauherr/in die Wahl zwischen zwei

Verfahren.
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1. Genehmigungsfreie Wohngebaude
nach 8§ 69a NBauO
Neben den vorgenannten Voraussetzun-
gen gilt, dass es sich um ein Wohngebé&u-
de mit geringer Hohe oder deren Nebenge-
baude handeln muss (oberster Ful3boden
von Aufenthaltsrdumen nicht hoher als sie-
ben Meter tUber dem Gelande, an das Ret-
tungswege anschlielen).
Dariiber hinaus missen der/die Entwurfs-
verfasser/in sowie die Sachverstandigen
der Nachweise zur Standsicherheit und
zum Warmeschutz bestimmte Vorausset-
zungen erfillen.

Fir genehmigungsfreie Vorhaben nach §
69a ist eine Bauanzeige erforderlich. Hier-
bei sind neben den Entwurfszeichnungen
die Erklarungen der Entwur fs-
verfasserin/des Entwurfsverfassers und
der Sachverstandigen bei der Stadt
Hameln einzureichen. Eventuell erforderli-
che Ausnahmen und Befreiungen von den
Bebauungsplanfestsetzungen oder weite-
ren Vorschriften des o6ffentlichen Bau-
rechts muissen vorab beantragt und
erteilt worden sein. Mit der BaumafR3nah-
me kann begonnen werden, sobald die
Stadt bestatigt hat, dass die ErschlieBung
gesichert ist.

2. Vereinfachtes Baugenehmigungs-
verfahren nach & 75a NBauO

Das vereinfachte Verfahren nach 8§ 75a

NBauO wird, wenn sich der/die Bauherr/in

nicht fir die Bauanzeige entscheidet,

durchgefihrt bei:

= Wohngebauden,
hauser,

= eingeschossigen Gebauden bis zu einer
Grundflache von 200 m?,

ausgenommen Hoch-

e bestimmten landwirtschaftlichen Be-
triebsgeb&uden,
e Gebauden ohne Aufenthaltsraume bis

zu einer Grundflache von 100 m?.

In diesen Verfahren werden die Bauvorha-

ben in Bezug auf die Vereinbarkeit mit dem

offentlichen Baurecht nur eingeschréankt

geprift, u.a. sind zu priifen

= das stadtebauliche Planungsrecht,

= die Abstandvorschriften der NBauO,

e die nach NBauO erforderlichen Einstell-
platze,

= die Vorschriften des Brandschutzes und
der Standsicherheit bei bestimmten
baulichen Anlagen,

= sonstige Vorschriften des offentlichen
Rechts.

Nach 8 75b NBauO ergeben sich weitere
Vereinfachungen

im Verfahren bei der Errichtung, Anderung
und Nutzungsanderung von Arbeitsstéatten.

Fur alle zuvor nicht genannten Bauvorha-
ben wird nach § 75 NBauO das vollstandi-
ge Baugenehmigungsverfahren durchge-
fuhrt.

Stand: 28.11.2006
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Metallbau
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Metallbau - Bauelemente - Montagen - Torservice
KuhbriickenstralSe 23 - 31785 Hameln
Tel.: 05151/926640 - Fax: 05151/9266 41
E-Mail: Schlosserei-Uhlit@gmx.de

Dachdecker
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Ver- & Entsorgung Wohnungsunternehmen

IMMER DER RICHTIGE CONTAINER
FUR JEDEN (AB)FALL

B Gewerbeabfall m Baustellenabfille
. Wertstoffe ® Sonderabfall

Tonsmeier Entsorgung GmbH Hameln - Dieselstr. 7
31789 Hameln - Tel. (05151)4011-0-Fax (05151)4011-15

www.toensmeier.de .
ONSMEIER

" WIR ENTSORGEN FURSIE B rpes0, gungssysteme

Neue Energie
flr unsere Region.

Wer Dinge bewegen will, muss mit Leistung
und Engagement neue Energien freisetzen.
Fur uns bedeutet das nicht nur eine zuverlas-
sige Versorgung mit Strom im Umland von

Hameln und im Weserbergland. Wir verste- Wohnungs-

hen uns auch als kompetenter Berater und genossenschaft
fairer Partner unser Privat- und Geschafts-

kunden sowie der Kommunen. Hameln eG
Servicenummer 0180 1-88 55 11 31785 H ameln

www.eon-westfalenweser.com

Thiewall 6
Telefon 05151/9368-0
i Telefax 051 51/93 68-29

e‘an Weser www.wgh-hameln.de




Druckereien

anElEI liegt darin,
jeden Tag ZU
entdecken

" Unger & Pauselius

Ihre Drucker GmbH

Am Frettholz 5

31785 Hameln
Tel.05151/10737-0
Fax 0 5151/107 37 - 66
info@up-hameln.de
www.up-hameln.de






