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Zweiter Abschnitt
Verwaltungsverfahren
8§54
Grundsatz
(1) !Die Errichtung, Aufstellung, Anbringung und Anderung, die Nutzungs-
anderung, der Abbruch und die Beseitigung von baulichen Anlagen oder
von Teilen baulicher Anlagen sowie von anderen Anlagen und
Einrichtungen nach 8 1 Abs. 1 Satz 2 bedurfen der Baugenehmigung,
soweit in den 88 55, 56, 68 und 69 oder aufgrund des § 80 Abs. 4 Satz 1 Nr.
1 nichts anderes bestimmt ist. 2lnstandhaltungsarbeiten bedtrfen keiner
Baugenehmigung.

(2) Bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtungen nach 8 1
Abs. 1 Satz 2 mussen, auch soweit eine bauaufsichtliche Prifung entfallt,
den offentlich-rechtlichen Vorschriften entsprechen.
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Handlungsempfehlungen zum Vollzug der HBO 2002 (HE-HBO) Ziffer 54.1.1
(1.Absatz)

Uber den Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens entscheidet die
Bauherrschaft mit ihnrem Antrag.

Umfasst der Antrag mehrere bauliche Anlagen, werden sie gemeinsam in
dem jeweils “strengeren” Verfahren behandelt.

Soweit tatsachlich und rechtlich eine Trennung des Vorhabens in
selbstandige Teile moglich ist, kann die Bauherrschaft diese Trennung
vornehmen.
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Handlungsempfehlungen zum Vollzug der HBO 2002 (HE-HBO) Ziffer 54.1.1
(5. Absatz)

Eine ,Nutzungsanderung“ liegt vor, wenn die neue Nutzung sich von der
bisherigen genehmigten bzw. materiell rechtmafliigen Nutzung dadurch unter-
scheidet, dass sie anderen oder weitergehenden Forderungen baurechtlicher
Art unterworfen ist oder unterworfen sein kann.

Mal3geblich sind insoweit nicht nur bauordnungs- und bauplanungsrechtliche
Anforderungen, sondern auch alle anderen 06ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten mit auf die jeweilige Nutzungsanderung anwendbarem baulichen Bezug.
Bauplanungsrechtlich ist von einer Nutzungsanderung immer dann auszu-
gehen, wenn die Anderung der Nutzungsweise Uber die der genehmigten
(materiell zulassigen) Nutzungsart eigene Variationsbreite hinaus geht.

Wann dies der Fall ist, beurteilt sich danach, ob die in § 1 Abs. 5 BauGB
genannten Belange berihrt werden kdnnen und die Genehmigungsfrage neu
aufgeworfen wird.
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§55
Baugenehmigungsfreie Vorhaben

Vorhaben nach § 54 Abs. 1 Satz 1 bedlurfen nach Mal3gabe der Anlage 2
keiner Baugenehmigung.
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Handlungsempfehlungen zum Vollzug der HBO 2002 (HE-HBO) Ziffer 55
(Absatz 1 und 2)

Soweit die Freistellungstatbestande selbst keine Einschrankung enthalten,
sind die Vorhaben nach Anlage 2 zu § 55 in allen Baugebieten sowie im
AulRenbereich baugenehmigungsfrei.

Die Baugenehmigungsfreiheit entfallt nicht, wenn genehmigungsfreie Mal3-
nahmen an oder auf Sonderbauten ausgefihrt werden sollen, aul3er bei
den in Anlage 2 Abschnitt I Nr. 2.1 und Nr. 4.1 aufgeftihrten Vorhaben.

Abschnitt | Nr. 2.1 betrifft tragende, nichttragende und aussteifende
Bauteile;

Abschnitt | Nr. 4.1 betrifft Laftungsleitungen, Leitungen von Klimaanlagen
und Warmluftheizungen, Installationsschachte und —kanéle.

Beteiligung von Nachweisberechtigten erforderlich!
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Anlage 2: Baugenehmigungsfreie Vorhaben nach 8§ 55 HBO
Il Nutzungséanderung

>1. die Nutzungsanderung von baulichen Anlagen und Raumen, wenn fur
die neue Nutzung keine anderen oder weitergehenden offentlich-
rechtlichen, insbesondere auch bauplanungsrechtlichen Anforde-
rungen als fur die bisherige Nutzung in Betracht kommen,

>2. die Nutzungsanderung von Raumen im Zuge der Modernisierung von

Nutzungseinheiten, wenn die Nutzung der Nutzungseinheit beibehalten
wird,

Bauaufsicht Landkreis Darmstadt-Dieburg Ltd. Verwaltungsdirektor Fritz Axt & Dipl.-Ing. Heike Kowallik & Dipl.-Ing. Jirgen Fritsch



FHHT Architektengesprach 2004 - Vertiefungsseminar HBO 2002 E

Bauaufsicht Landkreis Darmstadt-Dieburg Bauaufsicht Wissenschaftsstadt Darmstadt

Hessischen Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002 (GVBI. | Seite 274)
> Baugenehmigungsfreie Nutzungsanderung nach § 55 <

Handlungsempfehlungen zum Vollzug der HBO 2002 (HE-HBO) Ziffer lll, 1

Der Freistellungstatbestand nach Nr. Ill, 1 stellt gesetzlich nur den durch die
Rechtsprechung bereits definierten Begriff “Nutzungsanderung” (vgl.
Nr. 54.1.1) klar, hat dartber hinaus aber keinen eigenen Regelungsinhalt.
Kommen namlich fir die neue Nutzung andere oder weitergehende
offentlich-rechtliche Anforderungen in Betracht, ist bereits der Tatbestand
der - baugenehmigungspflichtigen - Nutzungsanderung erflllt, so dass fur
eine eigenstandige Genehmigungsfreistellung kein Raum mehr bleibt.
,Andere oder weitergehende 0Offentlich-rechtliche Anforderungen“ kénnen
auch Stellplatzanforderungen auf Grund einer kommunalen Satzung sein.
Sieht die neue Nutzung eine hohere Stellplatzzahl vor, entfallt die Genehmi-
gungsfreistellung.

Die ggf. erforderliche Genehmigungspflicht nach der Wohnraumzweckent-
fremdungsverordnung fahrt nicht zu einer Baugenehmigungspflicht, da die
Zulassigkeit der Zweckentfremdung auch in einem Baugenehmigungsver-
fahren nicht zu prifen ware.
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Handlungsempfehlungen zum Vollzug der HBO 2002 (HE-HBO) Ziffer IlI, 2.

Eine Nutzungsanderung im Zuge der “Modernisierung” ermoglicht keine
baugenehmigungsfreie neue, andersartige Nutzung.

Baugenehmigungsfrei ist nur die Umnutzung einzelner Raume einer Nut-
zungseinheit, z.B. die Nutzungsanderung eines Wohnraumes zu Kiche
oder Bad. Die Anderung der Benutzung von Wohnraumen, z.B. von Schlaf-
raum in ein Wohnzimmer, ist keine i.S. des Abschnitts Il relevante
Nutzungsanderung; sie ist deshalb auch ohne ausdrickliche Genehmi-
gungsfreistellung baugenehmigungsfrei. Die bestehende Nutzung der ge-
samten Nutzungseinheit muss unverandert bleiben.

“Modernisierungen” sind bauliche Mal3nahmen zur nachhaltigen Erhdhung
des Gebrauchswertes von Anlagen oder ihren Teilen, soweit sie nicht unter
die Begriffe “Erweiterung”, “Umbau” oder Ausbau” (vgl. Abschnitt II)
fallen, jedoch einschlie3lich der durch diese MalBhahmen verursachten
Instandhaltungsmalinahmen.
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v
Erste Hessische Verordnung tber das Verbot
der Zweckentfremdung von Wohnraum vom 25.01.1972
Wohnraum darf anderen als Wohnzwecken in den in der Anlage aufge-
81 |fuhrten Gemeinden nur mit Genehmigung des Gemeindevorstandes
zugefuhrt werden.
Anlage zu 8 1
Gemeinden mit dem Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
l. Kreisfreie Stadt Darmstadt
Frankfurt am Main, Offenbach am Main
Wiesbaden
Il. Landkreis
Darmstadt-Dieburg Alsbach-H&ahnlein, Erzhausen, Fischbachtal,
Griesheim, Grof3-Umstadt, Grof3-Zimmern
Minster, Pfungstadt, Weiterstadt
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