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4 Baugenehmigung

Fir die Baugenehmigung sind die Landesbauordnungen der Lander mafige-
bend, d.h., der einzureichende Bauantrag wird nach der Landesbauordnung
des Bundeslandes beurteilt, in dem das Objekt erstellt wird.

4.1 Bauaufsichtshehdrde
Bauaufsichtsbehorden sind folgende Behorden:

e die oberste Bauaufsichtsbehorde, das zustdndige Ministerium
® die obere Bauaufsichtsbehorde, Bezirksregierung und Landratsamter
e die untere Bauaufsichtsbehorde, Stidte und Kreise

Die Aufgaben der Bauaufsicht sind folgende:

e Uberwachen und Erteilen der Baugenehmigung
® Uberwachen der Baumafinahme wihrend der Erstellung, nach der Geneh-
migung bzw. der Landesbauordnung

Die Uberwachung erfolgt durch Bauzustandsbesichtigungen durch das aus-
fithrende Organ der Bauaufsicht. Die Bauzustandsbesichtigungen werden
nach Notwendigkeit durchgefiihrt, in jedem Fall aber zur Rohbauabnahme
und zur Abnahme nach endgiiltiger Fertigstellung (Gebrauchsabnahme).
Die Bauaufsichtsbehorde kann z. B. bei Abweichung von Genehmigungen
Baustellen stilllegen.

Ansprechpartner des Architekten bzw. des Bauherrn im Genehmigungsver-
fahren ist der entsprechende Sachbearbeiter der Bauaufsichtsbehorde. Alle
miindlichen und schriftlichen Antrige gehen an ihn und werden tiber ihn
eingereicht.

4.2 Genehmigungsverfahren

Das Bauaufsichtsamt beteiligt am Genehmigungsverfahren die zustindigen
Fachamter, z. B.

e das Planungsamt (fiir die stidtebauliche Situation),

® das Gewerbeaufsichtsamt (bei Gewerbeobjekten),

o das Tiefbauamt (zur Genehmigung der Entwisserung, Erschlieflung),

o die Feuerwehr (zur Beurteilung des Brandschutzes),

e die untere Wasserbehorde (zur Minierung von Verrieselungs- oder Versi-
ckerungsanlagen).

Zusitzliche Amter in der Beteiligung:

® Griinflichenamt (firr die Griinflachen-Situation)

e untere Naturschutzbehorde (zur Wahrung des Arten- und Baumschutzes)

e Amt fiilr Wohnungswesen (z. B. bei Abriss von Wohnbestand zur Errich-
tung eines Neubaus)
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e Amt fiir Kinderinteressen (zur Beurteilung der Spielflichen im Neubau)
o Amt fiir Verkehrswesen (zur Beurteilung der verkehrstechnischen Er-
schliefSung)

Auch die Beteiligung der Nachbarn ist notwendig, z. B. wenn Baulasten ein-
getragen werden miissen. IThnen werden vom Bauaufsichtsamt die Pline vor-
gelegt. Sie miissen sich mit den entsprechenden Vorhaben einverstanden
erkliren.

Die Unterlagen des Bauantrages sind in der Regel zwei- bis dreifach einzu-
reichen, je nach Status der Behorde (Gemeinde mit iibergeordneter Kreisbe-
horde oder genehmigungsfihige Stadt).

Zur Beschleunigung des Genehmigungsverfahrens kann der Sachbearbeiter
die Fachdmter parallel beteiligen. Die Unterlagen dafiir sind ebenfalls in ent-
sprechender Anzahl einzureichen. Alternativ kann der Bauherr durch seinen
Architekten oder Fachplaner z.B. die Feuerwehr, das Amt fiir Denkmal-
schutz usw. vorab anfragen.

Ist der Bauantrag eingereicht, so kann bei Vorlage einer entsprechenden
Teilbaugenehmigung mit dem Bau von einzelnen Bauteilen (Abbruch, Erd-
arbeiten usw.) schon begonnen werden.

Den genauen Ablauf des Genehmigungsverfahrens zeigt Abb. 4.1.

43 Notwendigkeit der Genehmigung

Fir die Genehmigungsfreiheit und -bediirftigkeit werden hier wieder die
Bestimmungen der Landesbauordnung NRW zugrunde gelegt. In anderen
Landesbauordnungen kann es erhebliche Abweichungen geben. Architekten
und Bauherren konnen diese Ausfithrungen daher lediglich als Anhalts-
punkte nehmen und miissen sich bei Bauvorhaben in anderen Lindern mit
den dortigen Bedingungen vertraut machen.

43.1 Grundsatz nach § 60 Bau0 NRW

Allen voran steht der § 60 Grundsatz, der die grundsatzliche Genehmi-
gungspflicht von Bauvorhaben vorgibt, bzw. ihre Ausnahmen:

»(1) Die Errichtung, Anderung und Nutzungsinderung bediirfen der Bauge-
nehmigung, soweit in den §S 61 bis 63, 78 und 79 nichts anderes bestimmt ist.

(2) Die Genehmigungsfreiheit nach den §§ 61 bis 63, 78 und 79 Absatz 1 Satz 1
sowie die Beschrinkung der bauaufsichtlichen Priifung nach § 64 entbinden
nicht von der Verpflichtung zur Einhaltung der Anforderungen, die durch of-
fentlich-rechtliche Vorschriften an Anlagen gestellt werden, und lassen die bau-
aufsichtlichen Eingriffsbefugnisse unberiihrt.*

4.3.2  Verfahrensfreie Bauvorhaben, Beseitigung von Anlagen nach § 62 Bau0 NRW

Genehmigungsfreie Vorhaben sind vom Baugenehmigungsverfahren befreit
und unterliegen nicht der Bauiiberwachung. Dazu gehoren z.B.

® Gebiude im Innenbereich bis zu 75 m? Brutto-Rauminhalt (ohne Aufent-
haltsraume, Stille, Aborte oder Feuerungsstitten),
® Verkleidungen von Balkonbriistungen,
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Musterprojektes
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53 Checkliste zur Ausfiihrungsplanung
Werk- und Ausfiihrungszeichnungen des Architekten

Grundriss (Horizontalschnitt) mit:

MaBen

m?-Angaben

Treppen- und Hohenvorspriingen (Lauflinie, Steigung, Gelander)

Bauarten, Baustoffe

Abdichtungen und konstruktiven Fugen

betriebstechnischen Angaben (Schornsteinversorgungsschachte) nach Art und
Querschnitt

Angaben lber Aussparungen und Einbauteile

Anordnungshinweisen zu betrieblichen Einbauten (Einbauschréanke, Kiichen)
Verlaufszeichnung von Grundleitungen und Dranleitungen

Angaben Uber Fertigteile

Hinweisen auf weitere Zeichnungen (Schnittverlauf, Details)
Aktualisierungen

Schnitte/Ansichten (vertikal), in Erganzungen zu den Grundrissen mit:

® Hohenangaben (Geschosshéhen, Hohen tiber NN usw.)

® Treppenverlaufen bzw. Horizontalschnitten (Steigungsverhaltnisse, Kopfhéhen,
Geldanderhohen)

® Gelandeschnitten, mit zuklinftigen Hohenangaben

horizontalen Einbauten (abgehangte Decken, FuBbodenaufbauten usw.)

® Fassadengliederungen mit Ausfiihrung technischer Angaben (Fugen, Materialien)
und Vermal3ung

® Fenstern und Tiiren (Teilung und Offnungsarten)

® \erlaufen und Anordnungen von Leitungen und technischen Anlagen (Fallrohre,
Jalousien, Schornsteine usw.)

Werk- und Ausfiihrungszeichnungen des Tragswerksplaners

(dargestellt je nach Informationsgehalt in Grundrissen oder auch in Schnitten)

Der Tragwerksplaner erstellt auf Basis der Architektenplane nach der Statik und den
Positionsplanen die Schalungs- und Bewehrungszeichnungen

Schalpléne sind Darstellungen der einzuschalenden Bauteile aus Beton, Stahlbeton
und Spannbeton. Sie enthalten:

® Massen- und Hohenquoten des Bauwerkes bzw. der Bauteile

® Aussparungen, soweit fiir das Tragverhalten von Bedeutung

o Auflage der einzuschalenden Bauteile (tragende Mauerwerkswande, Stiitzen, Kopf-
platten usw.)

® Arten und Festigkeitsklassen der Baustoffe

Bewehrungszeichnungen des Tragwerksplaners

Bewehrungszeichnungen des Stahlbetons und Spannbetons mit allen zum Biegen und
Verlegen der Bewehrung erforderlichen Angaben: Die Bewehrungszeichnungen dienen
den Bewehrungsarbeiten auf der Baustelle bzw. im Fertigteilwerk. Sie sollen alle hierfir
erforderlichen Angaben und Maf3e enthalten, insbesondere:

® Stahlsorten und Betonfestigkeitsklassen

® Anzahl, Durchmesser, Form und Lage der Bewehrungsstabe (Bewehrungsabstand fiir
Ankerungsldngen)

Betondeckung

besondere Angaben zu Spannbetonteilen

zum Tragwerk gehorende Einbauteile

Hinweise zu anderen Zeichnungen (Details) und zur Aktualisierung

+

Auswahl/Bemerkungen

ooOooono gooodd

oo ooo od

O Odd

ooOoo od
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verschiedene Montagepldne

fur Holzbauteile (Sparrenlage)

fur Stahlbauteile (Stahlhallen, Abfangkonstruktionen usw.)

fur Betonfertigteile (Filigrandecken)

Bei groBeren Objekten wird es notwendig, fiir die Haustechnik, Heizung, Sanitar,
Elektro, Liftung und Fordertechnik eine gesonderte Planung durchzufiihren.

ooono

Werk- und Ausfiihrungszeichnungen fiir den Ingenieur fiir Technische Gebaude-
ausriistung

Schlitz- und Durchbruchpline

® Darstellung aller Decken- und Wandaussparungen fiir die Technische Gebaudeaus- |
ristung
® VermafBung der Aussparungen in Gro8e und Bezug O

Pléne zur Installationsfithrung

® Grundleitungsplan

® |nstallationsleitungen fiir die Gewerke: Heizung, Sanitar, Liftung, Klima, Elektro,
Kommunikation

® Kollisionsplanung aller TGA-Gewerke

0od

O

Pléne fiir den Einbau von haustechnischen Einrichtungen

Heizung, z.B. Heizanlage, Schornstein, Brennstoffversorgung, Heizflachen (Korper)
Sanitar, z.B. Badezimmer und WC-Einrichtungen, Hebeanlagen

Luftungen, z. B. Ventilatoren, Warmetauscher

Klima, z.B. Klimaanlagen

Elektro, z.B. Brennstellen, Lampen, Steckdosen

Kommunikation, z. B. Telefonanlage, Computer

Forderanlagen, z.B. Aufzug

Oooooono

5.4 Qualitatsbeschreibung

Spitestens zu Beginn der Ausfithrungsplanung sollte mit dem Bauherrn die
Qualitdt der Ausfithrung abgestimmt werden. Die Qualitit kann nach Ge-
werken (Grundlage der Leistungsbeschreibung) oder nach Rdumen (Raum-
buch) geordnet werden. In einer Qualitatsliste werden festgelegt:

e die Baustoffe, z.B.:
— Art der Dachdeckung
- Trockenbau (Holzpaneele/Gipskarton)
- Fliesen (Betonwerkstein/Naturstein)
— Tapeten und Anstriche
o die Konstruktionsarten, z. B.:
- Fenster (Holz-, Kunststoff- oder Metallfenster als Dreh-, Drehkipp- oder
Schwingfenster)
— Fassade (Putz, Verblendung, Vorhangfassade)
- Treppenkonstruktionen (Holz, Stahlbau oder Kombinationen)
- Innentiiren (Qualitét der Tiirblatter und der Zargen)
- Oberboden (Teppichboden, Linoleum, Parkett)

Nach der Qualititsabstimmung kénnen in der Ausfithrungsplanung die ent-
sprechenden Konstruktionsaufbauten (z. B. Boden, Dach und Wand) erstellt
werden bzw. Hinweise zu Montageausfithrung eingebracht werden.
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Abstimmung mit dem
Fachingenieur fiir Technische
Gebéaudeausristung

Qualitatsabstimmung
mit dem Bauherrn
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Baugenehmigung
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Vorgaben aus dem Vorgaben aus dem
Brandschutznachweis Standsicherheitsnachweis

Vorgaben aus dem
Warme- und
Schallschutznachweis

Abb. 5.5: Die wichtigsten Punkte, die bei der Ausfiihrungsplanung zu berticksichtigen
sind

5.5 Koordinierungspflicht
An der Ausfihrungsplanung sind in der Regel folgende Fachplaner beteiligt:

® der Tragwerksplaner

® der Fachingenieur fiir Technische Gebaudeausriistung
e der Sachverstindige fiir Schall- und Warmeschutz

e der Sachverstindige fiir Brandschutz

® der Sachverstandige fiir Bauakustik

® der Sachverstandige fiir Erd- und Grundbau

® der Garten- und Landschaftsplaner

¢ und Andere

Nach der HOALT hat der Architekt (Projektkoordinator) die Pflicht zur Koor-
dinierung der Unterlagen aller Fachplaner, auch unter wirtschaftlichen As-
pekten — es sei denn, es ist vertraglich anders geregelt.

5.6 Ausfiihrungsplanung nach HOAI, Leistungsphase 5

Die Ausfithrungsplanung wird in der HOALI in folgende Teilleistungen ge-
gliedert:

® Durcharbeiten der Ergebnisse der Leistungsphasen 3 und 4 bis zur ausfiith-
rungsreifen Darstellung

® Einbeziehen der Beitrége aller fachlich Beteiligten — Koordinierungspflicht

® zeichnerische Darstellung des Objektes

® Detailerarbeitung und detaillierte Darstellung

e Erarbeiten der Grundlagen fiir die anderen an der Planung fachlich Betei-
ligten und Integrierung der Beitrige

® Fortschreibung der Ausfithrungsplanung wihrend der Ausfithrung

Als Besondere Leistungen gelten u.a.:

o Aufstellen einer detaillierten Objektbeschreibung als Baubuch oder Raum-
buch
® Priifen und Anerkennen von Plinen Dritter (Unternehmer)

Die Abb. 5.5 informiert tiber die wichtigsten Punkte der Ausfithrungsplanung.
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Vollmacht des Bauleitenden des Auftragnehmers

Der Bauleitende des Auftragnehmers bedarf auch einer schriftlichen Voll-
macht (Handlungsvollmacht des Unternehmers), um dem Bauherrn oder
dem bauleitenden Architekten rechtliche Zugestindnisse einzurdumen
(z.B. auf Forderungsverzichte einzugehen [Nachtragsforderung], Termin-
zugestdndnisse bei Vertragsstrafe usw.).

8.2 Objektiiberwachung nach HOAI, Leistungsphase 8

Die Objektitberwachung (Bauiiberwachung) wird in der HOALI in folgende
Teilleistungen gegliedert:

® Uberwachen der Ausfithrung des Objektes nach Qualitit (nach den aner-
kannten Regeln der Technik, ohne Spezialkenntnisse)

e Uberwachen der Ausfithrung von Tragwerken (Abnahme der Bewehrung;
Beauftragung von Tragwerksplaner bzw. Priifstatiker, wenn Fachkenntnis-
se nicht ausreichen)

e Koordinieren der fachlich Beteiligten

e Aufstellen und Uberwachen eines Bauzeitenplanes

o Fiithren eines Bautagebuches

o Aufmafd und Abrechnung der Bauleistungen

e Abnahme der Bauleistung (technische Abnahme)

® Vorbereiten der Abnahme der Bauleistungen durch den Bauherrn

® Rechnungspriifung

o Kostenfeststellung

e Antrag auf behordliche Abnahme

o Auflisten der Verjdhrungsfristen

o Ubergabe des Objektes

® Uberwachen der Mingelbeseitigung

e Kostenkontrolle

Als Besondere Leistungen gelten u.a.:

o Aufstellen und Fortschreiben eines Zahlungsplanes

e Titigkeit als verantwortlicher Bauleitender nach Landesbauordnung (ab-
héingig vom Landesrecht)

e Aufstellen, Uberwachen und Fortschreiben von differenzierten Zeit-,
Kapazitits- und Kostenplanen

83 Aufgaben der Objektiiberwachung

Entsprechend der HOAI, Leistungsphase 8, sind bei der Objektiiberwachung
folgende Kontrollen durchzufiihren:

® Die Qualitét ist zu {iberwachen, dokumentiert im Bautagebuch (siehe Ka-
pitel 8.3.1).

® Die Ausfithrungstermine sind zu kontrollieren, dokumentiert im Bau-
zeitenplan (siehe Kapitel 8.3.3).

e Die Kosten sind zu kontrollieren, dokumentiert in der Kostenfeststellung
(siehe Kapitel 8.3.5).

Unter diesen Gesichtspunkten muss die Baustelle regelmifiig sorgfiltig
kontrolliert werden (siehe Abb. 8.1).
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Vorgaben Sonderfachleute, Leistungsbeschreibung
Bodengutachten Bauvertrag

Baugenehmigung

Qualitatskontrolle

\/

Ausfuihrungsplanung

sonstige Vorschriften
Verkehrssicherungspflicht
Versorgungstrager

allgemein anerkannte
Regeln der Technik

Abb. 8.1: Kontrolle der Ausflihrungsqualitat

8.3.1 Qualitatskontrolle

Die Qualitit der Ausfithrung muss zwar nicht stindig kontrolliert werden
(keine stindige Anwesenheitspflicht des Bauleitenden), jedoch sind nur ge-
legentliche Stichproben der Ausfithrung hinsichtlich der Qualitét nicht aus-
reichend. Ein erfahrener Bauleitender fithrt die Hiufigkeit der Kontrollen
nach Einschitzung der Qualitit der ausfilhrenden Firmen durch. In jedem
Fall sind die wichtigen Bauarbeiten zu iiberwachen, d.h. diejenigen, bei de-
nen ein nachhaltiger Mangel entstehen konnte (z. B. Flachdachabdichtung,
Auflenddmmung, Luftdichtigkeit, Innenabdichtung).

Bei der Qualititskontrolle sind die in Abb. 8.1 angefiihrten Grundlagen zu
beachten. Reichen die Kenntnisse des Bauleitenden fiir die Kontrolle der
Qualitét nicht aus, so muss er einen entsprechenden Fachbauleiter einschal-
ten, z.B. bei der Bewehrungsabnahme den Tragwerksplaner.

Weicht die Ausfithrung von der vertraglich vereinbarten Leistung ab (Aus-
fithrungsmangel), so hat der Bauleitende den Auftragnehmer rechtzeitig auf
die Mangelbeseitigung hinzuweisen (in Form einer Mingelriige, siche

Abb. 8.2).

Der Auftragnehmer muss diese Mangel schon wihrend der Ausfiihrung ge-
maf3 § 4 Abs. 7 VOB/B beseitigen (Vertragserfiillungsméngel).

Werden vom Auftraggeber Konstruktionen bzw. Ausfithrungsqualititen
gefordert, die in den entsprechenden Gewerken nicht den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik entsprechen, so hat der Auftragnehmer gemaf3
§ 4 Abs. 3 VOB/B schriftlich darauf hinzuweisen (Hinweispflicht).
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An die Firma
Rohbau Stahl
Musterstr. 33

00000 Musterstadt Musterstadt, den 19. Januar 2023

Bauvorhaben: Musterprojekt Gewerk: Stahlbeton- und Mauerarbeiten Bauvertrag vom: 24. Marz 2022

Aufforderung zur Mangelbeseitigung

Sehr geehrte Damen und Herren,

gemal § 4 Abs. 7 VOB/B ist der Auftragnehmer verpflichtet, Leistungen, die schon wahrend der
Ausflihrung - also vor der Fertigstellung der vertraglichen Gesamtleistung — als mangelhaft oder
vertragswidrig erkannt werden, auf eigene Kosten durch mangelfreie zu ersetzen. Wir haben
festgestellt, dass die von lhnen erbrachte Bauleistung mangelhaft ist.

Der Grund dafir ist, dass die von Ihnen erbrachte Leistung

X nicht den Vorgaben des Leistungsverzeichnisses in Pos. 1.12 entspricht.

O nicht nach der Zeichnung Nr. vom ausgefihrt wurde.
O nicht den ATV der VOB/C DIN , Abschnitt entspricht.

X eswurden keine Edelstahl-Anschlussbewehrungen verwendet

Wir fordern Sie daher auf, diesen Mangel unverziiglich zu beseitigen und die Bewehrung spatestens bis
zum 24.01.2023 vor dem Betonieren auszutauschen.

X In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass Sie vor der Abnahme grundsatzlich zur
Beseitigung des Mangels durch Neuerstellung verpflichtet sind, soweit der Mangel nicht auf andere
Weise vollstandig beseitigt werden kann.

[0 Die von Ihnen zu tragenden Mangelbeseitigungskosten beschranken sich nicht auf die Kosten der
Nachbesserung, sondern schlieBen z. B. entstehende Transport- und Wegekosten mit ein.

[ Fir den Fall, dass Sie beabsichtigen, die Beseitigung des Mangels oder der Vertragswidrigkeit zu
verweigern, weil damit ein unverhéltnismagig hoher Aufwand verbunden ist, machen wir schon
jetzt darauf aufmerksam, dass hierfir priifbare Beweise vorzulegen sind. AuBBerdem behalten wir
uns fir diesen Fall ausdriicklich das Recht zur Minderung der Vergiitung vor.

Kl Nach fruchtlosem Ablauf der genannten Frist werden wir den Auftrag gemaB §§ 4 Abs. 7, 8 Abs. 3
Nr. 1 VOB/B ganz oder teilweise kiindigen. Im Anschluss daran werden wir den noch nicht
vollendeten Teil der Leistung gemal3 § 8 Abs. 3 Nr. 2 VOB/B zu |hren Lasten durch einen Dritten
ausfiihren lassen und Ersatz des weiteren Schadens verlangen oder gemaf3 § 8 Abs. 3 Nr. 2 VOB/B
auf die weitere Ausfiihrung verzichten und von Ihnen Schadensersatz wegen Nichterfillung
verlangen.

X Ferner behalten wir uns vor, bei der Fortsetzung der Arbeiten gemaf3 § 8 Abs. 3 Nr. 3 VOB/B
Gerdte, Geriste, Baustelleneinrichtungen und angelieferte Stoffe und Bauteile gegen angemes-
sene Verglitung in Anspruch zu nehmen.

X Etwaige Schadenersatzanspriiche gemaf3 § 4 Abs. 7 Satz 2 VOB/B behalten wir uns vor, falls Sie den
Mangel oder die Vertragswidrigkeit zu vertreten haben.

Mit freundlichen GriiBen

Abb. 8.2: Beispiel einer Mdngelriige





