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Freie und Hansestadt Hamburg

Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen
Amt flr Bauordnung und Hochbau

FAQ!
§ 72a HBauO — Baubeginn

Absatz 1

Was ist bei der Zulassung des vorzeitigen Baubeginns von Aufnahmeeinrichtungen,
Gemeinschaftsunterkiinften oder sonstige Unterkunften fir Flichtlinge oder Asylbe-
gehrende zu beachten?

Mit Rundschreiben der Behorde fir Stadtentwicklung und Wohnen (BSW) vom
26.2.2016 wurden der Inhalt der Gesetzesédnderung sowie die sie tragenden Grinde
dargestellt und erlautert. Es ist als Anlage beigefiigt.

Stand: 25.01.2017

! Frequently asked questions = haufig gestellte Fragen
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Flichtlingsunterkuinfte, Zulassung des vorzeitigen Baubeginns
Anderung des § 72a HBauO

Angesichts der unveréndert angespannten Situation in Bezug auf die Unterbringung von
Fltiichtlingen und Asylbegehrenden in Hamburg besteht ein hohes &ffentliches Interesse
daran, alle MaRnahmen zu ergreifen, die eine effiziente und ziigige Errichtung von Unter-
kiinften erméglichen beziehungsweise erleichtern.

Der Bundesgesetzgeber hat durch die umfassende Anderung vor allem des § 246 BauGB
(Baugesetzbuch) die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen daflr geschaffen.

Im Bereich des Bauordnungsrechts durfte bisher nach der Grundregel des § 72a Abs. 1
HBauO a.F. mit Baumal3nahmen u.a. erst dann begonnen werden, wenn dem Bauherrn
die Baugenehmigung zugegangen war. Durch die Anderung der Vorschrift durch Gesetz
vom 17.2.2016 (HmbGVBI. Nr. 7 vom 26.2.2016 S. 63), in Kraft getreten am 27.2.2016,
wurde § 72a HBauO um die Mdglichkeit erganzt, innerhalb eines Baugenehmigungsver-
fahrens zur Errichtung von Flichtlingsunterkiinften unter bestimmten Umstédnden einen
vorzeitigen Baubeginn zuzulassen.

Kennzeichen dieser Regelung sind folgende Kernelemente:

o Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens: Die Baumalnahmen beziehen
sich auf Aufnahmeeinrichtungen, Gemeinschaftsunterkiinfte oder sonstige Unter-
kunfte fur Flichtlinge oder Asylbegehrende;

¢ Summarische Priifung: Nach einer summarischen Prifung kann mit der Erteilung
der Genehmigung gerechnet werden;

¢ Riickbau, Schadensersatz: Der Antragsteller verpflichtet sich dazu, alle bis zur
Entscheidung Uber die Erteilung der Baugenehmigung durch die vorgezogenen
Baumafinahmen verursachten Schaden zu ersetzen und fur den Fall, dass die
Genehmigung nicht erteilt werden sollte, zum Rickbau.

Das vorliegende Dokument stellt den Inhalt der Gesetzesanderung sowie die sie tragen-
den Griinde vor. Einzelheiten ergeben sich aus den in der Parlamentsdatenbank’ verfiig-
baren Birgerschafts-Drucksachen 21/2551 vom 8.12.2015, 21/2916 vom 19.1.2016 und
21/3192 vom 9.2.2016 sowie der ebenfalls online verfigbaren Verkiindung im Hamburgi-
schen Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 7 vom 26.2.20167.

1 https://www.buergerschaft-hh.de/parldok/
2 http://www.luewu.de/gvbl/



Regelungsinhalt

Die neue Vorschrift hat folgenden Wortlaut (der neue Text ist unterstrichen dargestellt):

,8 72a Baubeginn

(1) Mit der Bauausfuhrung, der Beseitigung baulicher Anlagen oder mit der
Ausfuhrung des jeweiligen Bauabschnitts darf erst begonnen werden, wenn

1. die Baugenehmigung der Bauherrin oder dem Bauherrn zugegan-
gen ist und

2. die Baubeginnanzeige der Bauaufsichtshehdrde vorliegt.

Abweichend von Satz 1 Nummer 1 kann die Bauaufsichtsbehérde in Bezug
auf Aufnahmeeinrichtungen, Gemeinschaftsunterkiinfte oder sonstige Unter-
kinfte fur Flichtlinge oder Asylbegehrende auf Antrag vorlaufig zulassen,
dass bereits vor Erteilung der Baugenehmigung mit den MalRnahmen nach
Satz 1 begonnen wird (Zulassung des vorzeitigen Baubeginns), wenn

1. mit der Erteilung der Baugenehmigung gerechnet werden kann und

2. die Bauherrin oder der Bauherr sich verpflichtet, alle bis zur Ent-
scheidung iber die Erteilung der Baugenehmigung durch die Mal-
nahmen verursachten Schaden zu ersetzen und, wenn das Vorhaben
nicht genehmigt wird, den friheren Zustand wiederherzustellen.

Die Zulassung kann jederzeit widerrufen werden. Sie kann mit Auflagen ver-
bunden oder unter dem Vorbehalt nachtraglicher Auflagen erteilt werden. Die
Bauaufsichtsbehérde kann die Leistung einer Sicherheit verlangen, soweit
dies erforderlich ist, um die Erfillung der Pflichten der Bauherrin oder des
Bauherrn zu sichern. § 72 Absatz 2 qilt entsprechend. Uber die MaRnahmen
sollen die Nachbarn mdglichst frihzeitig informiert werden.

2) ...

(3) Die Baugenehmigungen beziehungsweise der Bescheid Uber die Zulas-
sung des vorzeitigen Baubeginns sowie die Bauvorlagen einschlief3lich der
bautechnischen Nachweise missen an der Baustelle von Baubeginn an vor-
liegen.

@) ..

Die Regelung des § 80 Abs. 1 HBauO Uber Ordnungswidrigkeiten wurde an die Ande-
rung des § 72a angepasst.



Begrundung

» Zulassung nur im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens

Aus dem systematischen Standort des § 72a im Abschnitt ,Vorsorgende Uberwachung®,
d.h. innerhalb der Vorschriften Gber das Baugenehmigungsverfahren, sowie dem Wortlaut
des Absatz 1 Satz 1 ergibt sich, dass eine Zulassung des vorzeitigen Beginns nur im
Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens ergehen kann. Daraus folgt, dass das Ver-
fahren durch einen Antrag des Bauherrn eingeleitet worden sein muss und noch nicht
durch Erlass einer Baugenehmigung beendet sein darf. Eine ,isolierte® Entscheidung tber
die Zulassigkeit von BaumaRnahmen ist unzuldssig. Die Einbettung der Entscheidung
Uber den vorzeitigen Baubeginn in ein Baugenehmigungsverfahren hat dariber hinaus zur
Folge, dass der Antrag auf Zulassung des vorzeitigen Baubeginns auf solche Maflinah-
men begrenzt ist, die Gegenstand des Bauantrags sind.

Kernpunkt des Antrags sind Angaben zu den materiellen Zulassungsvoraussetzungen des
§ 72a Absatz 1 Satz 2 ff. Es ist daher zweckmaRig, dass der Antragsteller seine Auffas-
sung zur Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens darlegt, und zwar speziell unter dem
Blickwinkel der von der Bauaufsichtsbehoérde im Hinblick auf die Genehmigungsfahigkeit
des Bauantrags vorzunehmenden Prognose.

» ,Konzentrierende Wirkung*

Durch die Verweisung in Satz 6 auf die Vorschrift des § 72 Absatz 2 wird klargestellt, dass
die Zulassung des vorzeitigen Baubeginns alle im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens relevanten offentlich-rechtlichen Anforderungen und Entscheidungen zu betrachten
hat, derer es zur Rechtmafigkeit der zugelassenen MafRnahmen bedarf. Der Zulassung
kommt damit im Rahmen dessen, was von ihr inhaltlich umfasst ist, untechnisch gespro-
chen ,konzentrierende Wirkung“ zu. Ohne eine derartige Konzentrationswirkung wére der
Bauherr verpflichtet, fur alle weiteren durch die vorzuziehenden MalRnahmen betroffenen
Rechtsbereiche die auf deren Grundlage erforderlichen Zulassungen gesondert zu bean-
tragen. Dadurch wirde der beschleunigende Effekt des vorzeitigen Baubeginns weitge-
hend aufgehoben.

» Summarische Prufung

Mit einer Entscheidung zugunsten des Antragstellers im Baugenehmigungsverfahren ist
zu rechnen, wenn eine summarische Prifung der Bauaufsichtsbehérde ergibt, dass eine
tiberwiegende Wahrscheinlichkeit fur die Erteilung der Baugenehmigung spricht. Die Be-
horde muss daher keine umfassende Zulassigkeitspriifung vornehmen, die die Genehmi-
gungsfahigkeit des Vorhabens abschlieRend klart, muss allerdings aufgrund sorgféltiger
Sachprifung und unter Beriicksichtigung einer ausreichenden Beurteilungsgrundlage der
Uberzeugung sein, dass sich etwa noch offene Fragen — gegebenenfalls durch Nebenbe-
stimmungen — im Sinne einer dem Bauantrag stattgebenden Entscheidung klaren lassen.



» Jederzeitige Widerrufbarkeit, Nebenbestimmungen

Die Zulassung des vorzeitigen Beginns kann gemaf? Absatz 2 Satz 3 jederzeit widerrufen
werden. Sie kann unter dem Vorbehalt von Auflagen erteilt oder mit Auflagen verbunden
werden.

» Ermessensentscheidung

Die Entscheidung Uber die Zulassung des vorzeitigen Beginns stellt § 72a Absatz 1 Satz 2
in das Ermessen der Bauaufsichtsbehérde. Daraus folgt, dass dem Antragsteller — anders
als bei der Entscheidung Uber die Erteilung der Baugenehmigung — kein Rechtsanspruch
auf Zulassung des vorzeitigen Beginns zusteht.

» Umweltrechtliche Belange

Gegenstand der Prifung sind insbesondere auch umweltrechtliche Belange. Zu prifen ist
daher auch, ob das geplante Vorhaben UVP-pflichtig nach den Vorschriften des UVPG
(Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung) i.V.m. dem HmbUVPG (Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeit in Hamburg) ist. Die Zulassung des vorzeitigen Baubeginns kann
daher erst ausgesprochen werden, wenn auch in Bezug auf die umweltrechtlichen Belan-
ge die Aussage moglich ist, dass ,mit der Erteilung der Baugenehmigung gerechnet wer-
den kann®. Dies kann in bestimmten Einzelfallen dazu fuhren, dass einem Antrag auf Zu-
lassung des vorzeitigen Baubeginns nicht stattgegeben werden kann (er also abzulehnen
ist), weil der Zeitbedarf fur die Klarung der zu prifenden umweltbezogenen Belange so
grof3 ist, dass die Erteilung der Baugenehmigung abgewartet werden kann; in diesem Fall
ist das Regelverfahren nach den Vorschriften des UVPG (Gesetz uber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung) i.V.m. dem HmbUVPG durchzufiihren. Die zusténdigen Behdrden haben
trotz der Verfahrensbeschleunigung diese Fragen nach pflichtgeméaliem Ermessen so zu
klaren, dass erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden werden.

Die Birgerschaft hat den Senat vor diesem Hintergrund ersucht, bei der Anwendung der
neuen Vorschrift sicherzustellen, dass bei der Zulassung des vorzeitigen Baubeginns

»1. iIm Rahmen des fortlaufenden Baugenehmigungsverfahrens eine vollwer-
tige Umweltvertraglichkeitspriifung mit der erforderlichen Offentlichkeitsbetei-
ligung durchgefuhrt wird, sofern das Vorhaben nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung in Hamburg oder nach dem Bundesgesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung UVP-pflichtig ist, und das Ergebnis
der Priifung in der Baugenehmigung berticksichtigt wird,

2. keine naturschutzrechtlichen Belange (insbesondere FFH-Recht, Biotop-
und Artenschutzrecht) entgegenstehen und



3. nicht reversible MaRnahmen nur zugelassen werden, wenn eindeutig ab-
sehbar ist, dass sie mit der endgiltigen Baugenehmigung im Einklang ste-
hen werden.”

» Stellungnahmen

Im Genehmigungsverfahren holt die Bauaufsichtsbehdrde die Stellungnahmen der Behor-
den und Stellen nach § 70 Absatz 5 HBauO ein. Diese Stellungnahmen sind eine uner-
lassliche Grundlage fiir die Prognose der Behorde nach § 72a Absatz 1 Satz 2 Nr. 1, denn
ohne sie ist die Bauaufsichtsbehdorde nicht in der Lage, die grundsatzliche Zulassungsfa-
higkeit des Vorhabens zu tberprifen.

» Schadensersatzpflicht und Sicherheitsleistung des Bauherrn

Die aus § 72a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 folgende weitere materielle Voraussetzung fur
die Zulassung des vorzeitigen Baubeginns besteht darin, dass sich der Bauherr verpflich-
tet, alle bis zur Entscheidung tUber den Bauantrag durch die Errichtung der baulichen An-
lage verursachten Schéden (zum Beispiel durch Aushubarbeiten, Transporte, Bauarbei-
ten, Beseitigung von Aufwuchs) zu ersetzen und, falls das Vorhaben nicht genehmigt
wird, den friiheren Zustand wiederherzustellen. Die Schadensersatzverpflichtung ist ver-
schuldensunabhangig. Der Bauherr tragt allein das Risiko, das von Errichtungsarbeiten
vor Erteilung der Baugenehmigung ausgeht.

§ 72a Absatz 1 Satz 5 stellt es in das pflichtgeméalRe Ermessen der Bauaufsichtsbehérde,
vom Bauherrn eine Sicherheit zu verlangen, soweit dies erforderlich ist, um die Erflllung
der Pflichten nach § 72a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 zu sichern. Bei der Ausiibung des
Ermessens ist zu beriicksichtigen, ob es sich bei dem Bauherrn um ein privates oder 6f-
fentliches Unternehmen (wie die ,f & w férdern und wohnen A6R") handelt. Bei offentli-
chen Unternehmen dirfte das Ermessen in aller Regel dahin gehend ausgeilibt werden
kénnen, dass von der Anforderung einer Sicherheit abgesehen wird. Erforderlich ist eine
Sicherheitsleistung im Ubrigen nur dann, wenn mit dem vorzeitigen Beginn die Verursa-
chung von Schéden verbunden sein kann und wenn der vorzeitige Beginn zu Eingriffen
fuhrt, die fir den Fall, dass die Baugenehmigung nicht erteilt wird, voraussichtlich eine
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes notwendig machen. Die Hohe der Si-
cherheit h&ngt von den Umstanden des Einzelfalls ab. Die Behdrde hat die moglicher-
weise entstehenden Kosten nach § 72a Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 abzuschétzen und
danach die Hohe der Sicherheitsleistung zu bestimmen.

Die Erganzung in Absatz 3 ist dem Umstand geschuldet, dass mit der Zulassung des vor-
zeitigen Baubeginns eine neue Art des Bescheides in die HBauO eingefiihrt wird. Dieser
Bescheid ist, wie die Baugenehmigung, von Baubeginn an auf der Baustelle bereitzuhal-
ten.



Die Anderungen in § 80 sind erforderlich, um dem neu eingefiihrten Instrument des vor-
zeitigen Baubeginns Rechnung zu tragen. Im Zusammenhang der genannten Nummern
7, 8 und 10 wird die Zulassung des vorzeitigen Baubeginns damit im Rahmen der Ord-
nungswidrigkeitentatbestdnde der Baugenehmigung gleichgestellt.
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