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Die Wohnungswirtschaft

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.

Stellungnahme
zum
Entwurf einer Bauordnung fur das Land Nordrhein —
Landesbauordnung (BauO NRW)

Dem VdW Rheinland Westfalen gehtren 470 Mitgliedsunternehmen der kommuna-
len/6ffentlichen, genossenschatftlichen, kirchlichen sowie industrie-verbundenen/privaten
Wohnungs- und Immobilienwirtschatft an, die Uber eine Millionen Wohnungen allein in Nord-
rhein-Westfalen bewirtschaften. Mehr als jeder Funfte der nordrhein-westfalischen Mieter

lebt in diesen Wohnungsbestanden.

Vorbemerkungen

Bereits am 7. November 2011 gab es ein erstes Auftakigesprach im ehemaligen MWEBWV
NRW zur Novellierung der Landesbauordnung NRW (BauO NRW). Am 20. Marz 2013 hat
der nordrhein-westfalische Landtag einen Aspekt herausgegriffen und die Einfihrung der
gesetzlichen Rauchwarnmelderpflicht durch eine Anderung der BauO NRW beschlossen.
Im Zuge der Starkung der Inklusion folgten immer wieder Gesprache in Form offentlicher
Expertengesprache bis hin zu informellen Runden, in denen insbesondere die Barrierefrei-

heit und Rollstuhlgerechtes Bauen im Mittelpunkt der Diskussionen standen.

Der Verband hat sich friihzeitig in die Diskussion eingebracht und u.a. zwei Expertisen, eine
zur rechtlichen Klarung der ,Geltung der Vorgaben der R-Anforderungen der DIN 18040 Teil
2 bei Wohnbauvorhaben® sowie eine ,Kostenanalyse der Mehraufwendungen rollstuhlge-
rechter Wohnungen und deren ErschlieBung nach DIN 18040 Teil 2 (R)" in Auftrag gegeben
und der Politik zur Verfiigung gestellt.

Zwei grundsatzliche Positionen hat der Verband in den zurtickliegenden Jahren und Diskus-

sionen um die BauO NRW immer wieder deutlich gemacht:
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Die Novellierung der BauO NRW sollte sich an der Musterbauordnung orientieren. Abwei-
chungen werden als nicht zielfuhrend erachtet. Mogliche Regelungen zur Errichtung roll-
stuhlgerechter Wohnungen sollten den Bedarf an solchen Wohnungen zwingend berucksich-

tigen. Schematische Regelungen, am Markt vorbei, lehnt der Verband ab.

Zuletzt hat der Verband zum vorgelegten Referentenentwurf zur BauO NRW mit Datum

30. September 2015 schriftlich Stellung genommen.

Allgemeines

Der Verband begriiRt, dass die beabsichtigte Novellierung der BauO NRW eine weitere An-
naherung der baurechtlichen Regelungen an die Musterbauordnung vorsieht. Gleichwohl
verbleibt noch eine Vielzahl von landesspezifischen Abweichungen, die unter anderem kos-
tenwirksam sind. Vor dem Hintergrund der Identifizierung der Kostentreiber fur den Woh-
nungsbau, der auch und gerade die staatlicherseits verursachten Mehrkosten durch Aufla-
gen u. a. nachvollziehbar aufzeigt, sollte landesseitig auf weitere, vor allem nachteilige Ab-
weichungen verzichtet werden. Sie bedeuten zudem einen Standortnachteil gegentber dem

Bauen in anderen Bundeslandern mit weniger solchen Abweichungen.

Stellungnahme im Einzelnen

Der Verband nimmt insoweit Stellung, wie veranderte Regelungen die Kompetenz und Inte-
ressen der Wohnungswirtschaft direkt berihren. Naheliegend sind dies eine Reihe von Re-
gelungen bzw. eine Verscharfung von Vorgaben, die das Bauen weiterhin verteuern werden.
Es stellt sich die grundsatzliche Frage, inwieweit gesellschaftliche Zielsetzungen mittels einer
Landesbauordnung als weithin starres und landesweit geltendes Regulierungswerk ange-
messen operationalisiert werden kénnen, regionale und lokale Besonderheiten der Woh-
nungsmarkte bertcksichtigen kann, und ob andernorts vorgenommene Normungen (z.B.
Bauprodukte) und Verscharfungen (Feuerwehrzufahrten) auch in der Landesbauordnung

verankert werden missen.
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Zweiter Teil. Das Grundstiick und seine Bebauung

Zu § 5 Zugange und Zufahren auf den Grundstiicken

In der Begriindung zur Anderung wird auf die hdheren Anforderungen der ,Richtlinien Uber
Flachen fir die Feuerwehr* aus dem Jahr 2007 bereits hingewiesen. Diese bauaufsichtliche
Einfihrung im Rahmen der Novellierung bedeutet fir die Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft ein weiterer Anstieg der Baukosten. Die notwendigen Flachen und Konstruktionen im
Aullenbereich wirken sich direkt auf die Wirtschaftlichkeit und Umsetzbarkeit von Woh-
nungsbauprojekten aus. Die Festlegung auf Flachen fir den Einsatz von Feuerwehrfahrzeu-
gen sowie der Ausweitung auf Bewegungsflachen fuhrt in der Praxis dazu, weitaus gré3ere
Flachen in der Umfahrt von Gebduden und weit aufwandiger im Tiefbau gestalten zu mis-
sen. Die neuen Fahrzeuge der Berufsfeuerwehren bendétigen vor den anzuleiternden Fens-
tern eine Aufstellflache mit einer Breite von 5,50 m. Das bedeutet in der Regel fur die Eigen-
timer, das sie eine auf die Lange des Gebaudes anzielende und eine um die Bewegungsfla-
che zu erganzende und fir die Belastung und Nutzung gesonderte zu befestigende Zufahrt
bauen muissen, was bei den ublichen Gebauden im Geschosswohnungsbau die Baukosten
um 70 — 100 T€ ansteigen lassen wird. Dabei handelt es sich um Kosten, die letztlich Uber
die Mieten amortisiert werden mussen. Weiter ist zu berlcksichtigen, dass in der Befestigung
der Zufahrt versiegelte Flachen entstehen, die die Grundflachenzahl belasten. Im Falle einer
Anderung der gesetzlichen Regelung bestiinde zudem die Gefahr der Bestandsbetroffenheit,
da die Reichweite des baurechtlichen Bestandschutzes zumindest dann stark in Frage ge-

stellt wird, wenn es um Sicherheitsaspekte flr die Bewohner geht.
Die Einfiihrung der verscharften Anforderungen der oben genannten Richtlinie wird daher

abgelehnt.

Zu § 6 Abstandsflachen,
zu Abs. 5 und Abs. 6

Fir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ist das Thema Nachverdichtung und die konti-

nuierliche Weiterentwicklung von Stadtteilquartieren ein besonderes Anliegen. Das damit
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verbundene ressourcen- und flachenschonende Bauen sollte geférdert werden und im Rah-

men der Novellierung der Landesbauordnung weitergehende Beachtung finden.

Der Verband empfiehlt daher eine Anpassung der Regelung der Abstandsflachen entspre-
chend des § 6 Abs. 5 (MBO). Der Bezug von Abstandsflache zur Gebaudelange sollte ganz-
lich gestrichen werden.

In der MBO wird die Tiefe der Abstandsflache mit 0,4 H und in Gewerbe- und Industriegebie-
ten mit 0,2 H, jedoch mit einer Abstandsflache von mindestens 3 m definiert. Die damit we-
sentlich geringere Abstandsflachenregelung in Bezug zu der bereits vorhandenen Regelung
0,25 H fir Gewerbe- und Industriegebiete fihrt direkt zur Erhéhung der Nachverdichtungspo-
tenziale. Eine entsprechende Regelung nach MBO fiihrt bereits in den Bundeslandern

Hamburg und Hessen zu positiven Ergebnissen.

zu Abs. 7 Nr. 2

Der Verband regt an, die fur den zweiten Rettungsweg genutzten Treppenhauser, die in
leichten Bauweisen errichtet werden, ebenfalls mit einem Grenzabstand von 2 m zu beruck-

sichtigen.

Dritter Teil. Bauliche Anlagen

Dritter Abschnitt. Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen; Wande, De-
cken und Dacher

Zu § 28 Abs. 4 Besondere Vorkehrungen gegen Brandausbreitung

Diese nicht naher definierten Vorkehrungen sollen zukiinftig der Brandgefahr durch Brand-
Uberschlag geschossubergreifender, hinterlifteter Fassadenkonstruktionen begegnen. Der
Verband bittet um eine nahere Definition notwendiger Mallinahmen, auch um maogliche

Mehrkosten einschatzen zu konnen.

Inwiefern eine real existierende, erhéhte Brandgefahr besteht, kann der Verband nicht be-

antworten. Jedoch sind dem Verband von Seiten der 470 Mitgliedsunternehmen, mit ihren
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ca. 1,1 Mio. bewirtschafteten Wohneinheiten, derartige besonderen Gefahren zum Brand-
Uberschlag von hinterlifteten Fassadenkonstruktionen nicht bekannt; ebenso keine Scha-

densfalle.

Gegebenenfalls notwendige Malihahmen sollten auch in Hinblick auf die damit verbundenen

erhdhten Herstellungskosten mit dem notwendigen Augenmalf’ entwickelt werden.

Vierter Abschnitt. Rettungswege, Treppen, Aufziige und Offnungen

Zu § 33 Abs. 2 zweiter Rettungsweg

Es wird positiv bewertet, dass fur das Erdgeschoss nicht mehr zwingend ein zweiter Ret-

tungsweg erforderlich ist.

Sechster Abschnitt. Aufenthaltsraume und Wohnungen
zu: § 48 Abs. 2 Wohnungen i.V. mit Vierter Abschnitt, § 37 Abs. 6 Aufziige

§ 37 Abs. 6 sieht als Neuregelung vor, dass Gebaude mit mehr als drei oberirdischen Ge-
schossen Aufzlge in ausreichender Zahl haben missen. Zudem muss bei Gebduden mit
mehr funf oberirdischen Geschossen davon mindestens einer Krankentagen und Lasten auf-

nehmen konnen und Haltestellen in allen Geschossen haben.

Gegenuber der bisher geltenden Anforderung stellt diese Neuregelung eine Verscharfung
dar. Sie flhrt zudem zu einer Ausweitung der Anforderungen an die Barrierefreiheit der Ge-
baude. Gemal § 48 Abs. 2 bedingt der Einbau eines Aufzugs, dass die angeschlossenen
Wohnungen barrierefrei sein missen. Dies fuhrt zwangslaufig zu Kostensteigerungen. Die
weitere Vorgabe flir mindestens einen Aufzug zur Aufnahme von Rollstiihlen, Krankentragen
etc. bedeutet weitere Kostensteigerungen. Zu den erhéhten Kosten dieses besonderen Auf-
zuges gegeniber einem Ublichen Modell kommen noch Mehrkosten infolge der erhdhten
Grundflache und Bewegungsflachen, die sich im Treppenhaus durch das ganze Gebaude

wiederholen.
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Allein dieses Regelungsgeflecht wird, neben weiteren Anforderungen nach § 48, — als ein
weiterer Mosaikstein der kostentreibenden Faktoren - das Bauen und tUber erhdhte Be-

triebskosten die Mieten nicht unerheblich verteuern.

Wohnungsunternehmen statten — schon allein aus Griinden der Marktfahigkeit - jeden Neu-
bau ab dem vierten Geschoss mit einem Aufzug aus. Diese bereits gangige Praxis sollte als
freiwillige Maflinahme, die in diesem Fall auch durch das Spiel von Angebot und Nachfrage

positiv beférdert wird, beibehalten werden und nicht ordnungspolitisch geregelt werden.

Der Verband lehnt diese Neuregelung mit den dargestellten weiteren Implikationen ab.

Sechster Abschnitt. Aufenthaltsraume und Wohnungen
zu: § 48 Abs. 2 Wohnungen

§ 48 Abs. 2 fasst die Regelungen fir barrierefreie Wohnungen neu. Es kommen weitere
Vorgaben zur Barrierefreiheit der Wohnungen und eine Quotierung zugunsten von Wohnun-

gen mit uneingeschrankter Nutzbarkeit mit dem Rollstuhl hinzu.

Vergleichbar der regelhaften Ausstattung der Neubauwohnungen mit einem Aufzug, errich-
ten die Wohnungsunternehmen weitestgehend ihre Neubauten bereits mit einem durchge-
henden barrierefreien bzw. in enger Auslegung in einem barrierereduzierten Standard, um

angesichts der demografischen Wandels ihre Wohnungen nachhaltig vermieten zu kdnnen.

Wohnungen fir eine uneingeschrankte Nutzbarkeit mit dem Rollstuhl bietet die Wohnungs-
wirtschaft gerne dann an, wenn standortbezogen konkrete Bedarfe und eine Nachfrage
nach solchen Wohnungen bekannt sind oder infolge guter Kooperationsbeziehungen mit der
Kommune oder Wohlfahrtstragern angemeldet werden. Eine Reihe solcher spezifischen
Wohnungsangebote, insbesondere von Seiten kommunal nahstehender und kirchlicher
Wohnungsunternehmen, bestehen. Dennoch wird dem Verband von seinen Mitgliedsunter-
nehmen eindringlich die Erfahrung vermittelt, dass solche Wohnungen trotz alledem schwer

und haufig erst nach langeren Leerstandszeiten zu vermieten sind. Bewerber, die nicht auf
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den Rollstuhl angewiesen sind, lehnen solche nutzerspezifisch gestalteten Wohnungen in
der Regel ab. Auch von Seiten der Rollstuhinutzer ist die Nachfrage nicht immer gegeben,
da sie verstandlicherweise bekannte Beziehungsgeflechte und Infrastrukturen an ihrem
Wohnort beibehalten méchten oder fir einen Wohnungswechsel zumeist innerstadtische
Quartiere und Stadtteile bevorzugen. Unter diesem Blickwinkel werden Wohnungen an fur
sie nicht geeigneten Standorten ebenfalls abgelehnt. Ferner erkennt eine Reihe von Sozial-
tragern die durch die Wohnraumfdrderung vorgegebene Bewilligungsmiete nicht als tragbar
an. Auch aus diesem Grunde kommen bereitstehende rollstuhlgerechte Wohnungen nicht

zur Vermietung an die Zielgruppe der Behinderten.

Vor dem Hintergrund dieser Erfahrungen lehnt der Verband — auch in dieser Stellungnahme -

eine starre Quotierung zur Errichtung rollstuhlgerechter Wohnungen, auch bei leicht veran-

derter Fassung gegentber dem Referentenentwurf, ab. Auch wird bisher von keiner Stelle

und nicht annahernd festgestellt, wie grof derzeit und perspektivisch der Bedarf ist und wo
er regional/lokal zum Tragen kommt. Der allgemeine Hinweis auf den demografischen Wan-

del und das Alterwerden der Bevélkerung werden als nicht ausreichend erachtet.

Unstrittig ist, dass die Errichtung schon nur einer rollstuhlgerechten Wohnung in einem Ge-
baude mit mehr als sechs Wohnungen nicht unerhebliche Mehrkosten fur alle Wohnungen

bzw. das Gebaude nach sich zieht.

Um Diskussionen um die Quotierung sachlich fuhren zu kénnen, hatten der Verband und die
Architektenkammer NRW drei Architektenbilros beauftragt, unvoreingenommen und unab-
hangig voneinander, Planungen flir ein viergeschossiges Referenzgebaude anhand typi-
scher Grundrisse zu optimieren und Kostenaussagen zu treffen. Grundrisse barrierefreier
(Anforderung DIN 18040-2 ohne R) und rollstuhlgerechter Wohnungen (Anforderung DIN
18040-2 R) sollten so optimiert werden, dass diese auch bezahlbar bleiben, und zugleich
den mdglichen kinftigen Anforderungen der BauO NRW (noch bezogen auf die Quotierung
nach Referentenentwurf) geniigen. Malstab fiir die Bezahlbarkeit und Vermietbarkeit sind
die Obergrenzen der Wohnflachen nach Anlage 1 Nr. 1.4.1 WFB NRW. Die eventuellen
Mehrkosten des Referenzgebaudes sollten im Vergleich zu den derzeit geltenden Anforde-

rungen der BauO NRW ermittelt werden.
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Die Studien aller drei Bliros kommen zu dem Ergebnis, dass die Anforderungen der beab-
sichtigten Novellierung zu deutlichen Mehrkosten fuhren. Unter Annahme eines einfachen
Ausstattungsstandard betragen die Mehrkosten fir das Referenzgebaude bis zu 22 Prozent,
bei einem mittleren Ausstattungsstandard zwischen 12 und 14 Prozent. Die Mehrkosten ent-
stehen durch die Mehrflachen und die besonderen Ausstattungsmerkmale der barrierefreien
und rollstuhlgerechten Wohnungen. Die Einbaupflicht eines Aufzugs, der zur Aufnahme einer
Krankentrage geeignet sein muss, fihrt zu weiteren Mehrkosten, ebenso die notwendigen
Bewegungsflachen im Treppenhaus. Die vorgenannten Mehrkosten umfassen nicht die po-

tentiellen Mehrkosten der duReren Erschlielung des Gebaudes; diese kdmen noch hinzu.

Auch aus Griinden der fachlich bestatigten, nicht unerheblichen Verteuerung des Bauens,
die immer wieder in den Zusammenhang mit weiteren Kostentreibern gewertet werden muss,

lehnt der Verband die starre landeseinheitliche Quotierung ab.

Zusammen mit dem nicht geklarten spezifischen Bedarf stellt sich die Frage, ob das berech-
tigte Anliegen der Inklusion nicht auch auflerhalb der Landesbauordnung wirksam verfolgt
werden kann. Besondere Anreizférderungen fir den Neubau von Wohngebauden und/oder
fur Quartiersprojekte kénnten die Errichtung rollstuhlgerechter Wohnungen beférdern. Dieser
Weg hatte zudem den Charme, dass diese Wohnungen in einem Zusammenhang mit meh-
reren Gebduden, wie sie in der Regel mit 20-30 Wohnungen und mehr errichtet werden, kos-
tengunstiger in einem Gebaude quartiersbezogen eingestreut werden kénnten. Diese L&-
sung wirde auch das allseits verfolgte Ziel, mehr bezahlbaren Wohnraum zu errichten, posi-
tiv unterstiitzen und nicht einen weiteren Zielkonflikt (wie er bereits mit den erhéhten energe-

tischen Anforderungen besteht) aufbauen.

Der Verband erkennt die Aussagen in Nr. 48 im Allgemeinen Teil der Begriindung zu § 48,
Absatz 2, durchaus positiv an, demnach die noch zu erlassende Verwaltungsvorschrift den
Hinweis geben soll, dass die geforderten barrierefreien Wohnungen auf ein Gebaude kon-
zentriert werden kénnen. Dieser Hinweis 16st jedoch nicht die grundsatzliche Problemstellung
bzw. birgt weiterhin die Gefahr, dass an gewissen Standorten nicht nachfragegerechte Woh-
nungen errichtet werden missen und setzt zudem gréfiere Wohnbauvorhaben mit mehreren
Gebauden voraus. BaullickenschlieRungen zur erwlinschten Nachverdichtung und Innen-

entwicklung kénnten zum Beispiel von dieser Regelung nicht profitieren.
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Die Praxis lehrt zudem, dass barrierefrei errichtete Wohnungen auch von Rollstuhlnutzern
gut und gerne bewohnt werden. D.h. auch jenseits der neuen Quotierungsvorgabe wiirde
infolge der neuen allgemeinen Pflicht zur barrierefreien Errichtung aller Neubauwohnungen
ein weiteres Angebot flr Rollstuhlnutzer geschaffen werden. Die technische Weiterentwick-
lung von Rollstihlen fir die Drau3en- und Drinnennutzung kann dieses Angebot positiv un-

tersttzen.

Der Verband wirbt daher eindringlich fiir eine freiwillige Losung, um Angebot und Nachfrage
zielsicher zu einander fihren zu kénnen. Viele Wohnungsunternehmen des Verbandes prak-
tizieren dies durch den Bau vorbereitende kooperative Gesprache mit einschlagigen Sozial-
und kirchlichen Organisationen zur Vermittlung von Wohnungssuchenden fir sog. R-
Wohnungen. Dieses Matching kénnte im Rahmen des Landesweiten Bindnisses fiir Woh-
nen verbindlicher strukturiert werden. Der Verband beteiligt sich aktuell an einer Kooperation
mit dem Mieterbund NRW und Sozialverbanden, mit dem Ziel, unter Einbezug von Kommu-
nen verbindliche Verfahren zu entwickeln, wie passgenau Angebot und Nachfrage von und
nach R-Wohnungen zueinander kommen kénnen.

Der Verband mdchte einen weiteren Lésungsvorschlag, der eine Kommunalisierung der quo-
tengesteuerten Regelung beinhaltet, im Einklang mit einer Forderung der Architektenkammer

NRW nach einer Satzungskompetenz der Kommune einbringen. (Anlage 1)

Sollte der Gesetzgeber auf die vorgeschlagene Quotierung bestehen, legt der Verband drin-
gend nahe,
1. die Mehrkosten (inklusive der duf3eren ErschlieRung) im Rahmen der sozialen Wohn-
raumférderung auskdmmlich zu berlcksichtigen,
2. und bei den Transferleistungsgebern (z.B. Kommune, ARGEN, Sozialtragern) fir die
Anerkennung der Mehrflachen im Sinne dann neu formulierter angemessener Wohn-
kosten (incl. héherer Heizkosten und weitere Betriebskosten) und angemessener

Wohnflachen Sorge zu tragen.
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Siebter Abschnitt. Besondere Anlagen

Zu § 50 Stellplatze und Garage, Abstellplatze fir Fahrrader

Vorgaben flr Fahrradabstellplatze werden hier ausgeweitet. Die Gemeinden erhalten das
Recht, mittels eigener Satzungen die Anzahl der Fahrradabstellplatze und deren Ausgestal-

tung zu bestimmen.

Ferner sollen die Bauaufsichtsbehorden Uber eine neue Verwaltungsvorschrift neue Anwen-
dungshilfen zur Ermittlung der KFZ-Stellplatze erhalten. Der Verband begriif3t ausdricklich,
dass mittels der neuen Verwaltungsvorschrift den Bauaufsichtsbehdérden vorgegeben werden
soll, dass ein Heranziehen der alten Richtzahlen unzulassig ist. Zu oft haben Mitgliedsunter-
nehmen bei Bauvorhaben erfahren missen, dass die lokalen Behodrden diese hinsichtlich der
ortlichen Verkehrsverhaltnisse ungepruft Ubernehmen und die Richtzahlen als Vorgabe des

Landes.

Bezogen auf die in den letzten Jahren stark gestiegenen Gestehungskosten fir Wohnbauten
legt der Verband die weitergehende Empfehlung nahe, den ,Hamburger Weg*“ zu wahlen und
auf eine Regelung von Stellplatzen in der BauO NRW ganz zu verzichten. Es ist die feste
Uberzeugung des Verbandes, dass die Bauherren in Selbstverantwortung die nachhaltige
Markt- und Vermietungsfahigkeit inrer Gebaude beurteilen kénnen und standortgeman die

erforderliche Ausstattung mit Stellplatzen vornehmen.

Die anteiligen Baukosten von Stellplatzen, die in stadtischen Lagen in der Regel nur mit dem
Bau von Tiefgaragen umgesetzt werden konnen, betragen ca. 10 Prozent der Gesamtbau-
kosten (so die Baukostensenkungskommission). Mit einer starren Verpflichtung zum Bau von
Stellplatzen mittels Stellplatzschliissel werden infolge Wohnbauten bzw. Mieten auch fir sol-
che Wohnbauten verteuert, die Nutzer- und/oder standortbedingt eigentlich keine Stellplatze
bendtigen. Die weitere Folge ist, dass Wohnungsunternehmen an solchen nutzerspezifi-
schen Standorten Stellplatze fremdvermieten mussen, wollen sie nicht auf notwendige Ein-
nahmen verzichten. Alternativ werden diese als rasenahnliche Freiflachen zweckentfremdet

genutzt.
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Zu § 53 Sonderbauten

In diesem Zusammenhang verweist der Verband auf die sog. Betreuungsrichtlinie vom 17.
Marz 2011 (Richtlinie Uber bauaufsichtliche Anforderungen an den Bau und Betrieb von
Einrichtungen mit Pflege- und Betreuungsleistungen, RdErl. d. Ministeriums fir Wirtschaft,
Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr vom 17.03.2011- X.1 — 141.01).

Danach werden anbieterorientierte Wohngruppen tGber 200 gm Wohnflache als Sonderbau-
ten eingestuft und 16sen brandschutzrechtliche Anforderungen aus, die seitens der betroffe-
nen Wohnungsunternehmen bzw. der von ihnen beauftragten Architekten mit durchschnitt-
lich 30.000 bis zu 40.000 Euro Mehrkosten beziffert werden. Wir regen an, diese Richtlinie
hinsichtlich der anbieterverantworteten Wohngruppen, die nach dem novellierten Wohn- und
Teilhabegesetz NRW als neue Wohnform erwinscht und gesetzestechnisch nunmehr klar
geregelt sind, zu Uberarbeiten. Der Verband steht hierzu mit einer speziellen Studie zu den
brandschutztechnischen Anforderungen und méglichen Lésungswegen gerne zu einem Ge-

sprach zur Verfligung. (siehe auch Antwort zu Frage 15 des Fragenkatalogs).

Teil 5 Bauaufsichtsbehorden und Verwaltungsverfahren
Erster Abschnitt. Bauaufsichtsbehoérden

Zu § 61 Abs. 7 Aufgaben und Befugnisse der Bauaufsichtsbehorden

Diese Regelung ist zu starr. Gerade im Hinblick auf das Recht am Eigentum, Art. 14 GG,
sollte diese Vorschrift der Bauaufsichtsbehorde ein Ermessen lassen, wann sie die Beseiti-
gung einer baulichen Anlage anordnet. Zwar ist einerseits nachvollziehbar, dass die Bauauf-
sichtsbehoérden klare und eindeutige gesetzliche Regelungen fordern. Andererseits werden
solch starre Regelungen ohne Ermessensspielraum nicht jedem Einzelfall gerecht, so dass

sie in vielen Fallen nicht verhaltnismaRig sind.

Der Verband schlagt daher vor, den § 61 Abs. 7 BauO NRW vollstandig zu streichen.
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Sollte an dieser Regelung weiter festgehalten werden, empfiehlt der Verband das Wort ,ha-
ben®in § 61 Abs. 7 BauO NRW durch das Wort ,sollten® zu ersetzen. So wird den Bauauf-
sichtsbehdrden einerseits eine Entscheidungsrichtung vorgegeben, trotzdem haben sie im
konkreten Einzelfall die Mdglichkeit, unter besonderen Umstéanden auch anders zu entschei-

den.

Beispielsweise kdnnten bauliche Anlagen durch geringfligige Umbauten rechtmafig werden.
Der geringfligige Umbau ware, verglichen mit dem Abriss, die flir den Bauherrn weniger ein-
schneidende Alternative, rechtmaRige Umstande herzustellen. Daher sollte dem Bauherrn in
diesem Fall die Méglichkeit des Umbaus gegeben werden, statt ihm die Beseitigung der bau-
lichen Anlage aufzuerlegen. Diese Moéglichkeit ware allerdings vom aktuellen Wortlaut des §

61 Abs. 7 BauO NRW nicht gedeckt.

Eine Einzelfallgerechtigkeit kann auch § 61 Abs. 7 Satz 2 BauO NRW nicht herbeifiihren, da
auch dieser Satz zu eng formuliert ist. Schlief3lich kann der Grundsatz der Verhaltnismafig-
keit es erfordern, dass auch bauliche Anlagen, die nach 1960 errichtet wurden, nicht abge-
rissen werden mussen. AulRerdem erscheint die Fristenlésung, die an 1960 anknupft, willkar-
lich.

Dritter Abschnitt. Verwaltungsverfahren

Zu § 66 Baugenehmigungsverfahren

In Abweichung von der bisherigen Systematik, soll nun neben dem einfachen Genehmi-
gungsverfahren (§ 67 BauO NRW) auch das umfassende Genehmigungsverfahren (§ 66
BauO NRW) gesondert geregelt werden.

Im einfachen Genehmigungsverfahren ist in einigen Féllen die Einhaltung von Fristen von

sechs Wochen nach Eingang des vollstandigen Antrags fur die Entscheidung tber Bauge-

nehmigungsverfahren vorgesehen (vgl. § 67 Abs. 3 BauO NRW).

12
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Es besteht die Moglichkeit und ware aus Sicht des Verbandes winschenswert, § 66 BauO
NRW zum Anknupfungspunkt fir eine vergleichbare Regelung zu machen, um ein gré3eres
Mal} an Planungssicherheit fur den Bauherrn zu erreichen. In Frage kommt beispielsweise

eine (ggf. abgestufte) Fristenregelung.

Zu § 67 Abs. 1 Nr. 2 Einfaches Genehmigungsverfahren

Nach § 67 Abs. 1 Nr. 2 BauO NRW hat die Bauaufsichtsbehérde unter anderem die Verein-
barkeit des Vorhabens mit § 48 Abs. 2, 5 und 6 BauO NRW zu prifen. Nach einer alteren

Fassung der Bauordnung hatte die Bauaufsichtsbehérde noch die Vereinbarkeit des Vorha-
bens mit dem gesamten § 48 BauO NRW zu prifen. Durch den Verweis auf einzelne Absat-
ze ist der Prifungsumfang zwar wieder reduziert, Gbersteigt aber noch immer den Prifungs-

umfang der aktuellen Fassung der BauO NRW.

Nach dem aktuellen Entwurf der Bauordnung hat die Bauaufsichtsbehdrde zu prifen, ob die
Anforderungen der Barrierefreiheit und Rollstuhlgerechtigkeit erfillt sind (§ 48 Abs. 2 BauO
NRW), die Wohnungen Uber ausreichende Abstellraume verfiigen (§ 48 Abs. 5 BauO NRW)
und ob die gemeinschaftlich genutzten Raume, Flachen und Nebenanlagen barrierefrei sind
(§ 48 Abs. 6 BauO NRW).

Es ist davon auszugehen, dass dies einen erheblich zusatzlichen Prifaufwand erfordert, der
zu weiteren Verzégerungen der Genehmigungsverfahren fliihren kénnte. Da die baulichen
Anlagen gemal} § 62 Abs. 2 BauO NRW ohnehin alle 6ffentlich-rechtliche Anforderungen
erfillen mussen, unabhangig vom Prifumfang der Genehmigungsbehérde, ist kein Grund

ersichtlich, warum der Prufumfang ausgeweitet werden soll.

Zu § 71 Vorbescheid

Die Wohnungswirtschaft begriif3t die in Angleichung an § 75 Satz 2 MBO erfolgte Verlange-

rung der Geltungsdauer des Vorbescheids von zwei auf drei Jahre.
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Zu § 73 Ersetzung gemeindlichen Einvernehmens

Die Regelung entspricht weitgehend § 71 MBO. Im Gegensatz zur MBO fehlen allerdings im
Abs. 1 Verweise auf § 14 Abs. 2 Satz 2 BauGB (Zulassung von Ausnahmen von einer Ver-
anderungssperre) und § 22 Abs. 5 Satz 1 BauGB (Sicherung von Gebieten mit Fremdenver-

kehrsfunktion). Diese beiden Punkte sollten erganzt werden.

Zu § 74 Abweichungen

Es ist unklar, was konkret in Abs. 2 mit dem die 6-Wochen-Entscheidungsfrist auslésenden
,vollstandigen Antrag“ gemeint ist. Insoweit verweist die Begrindung lediglich auf die ,fur die
Entscheidung erforderlichen Unterlagen®.

Damit die Entscheidungsfrist nicht leerlauft, sollte daher eine Frist aufgenommen werden, in
der die Bauaufsichtsbehorde der Bauherrin bzw. dem Bauherrn etwaige noch fehlende Un-

terlagen mitteilt.

Zu § 75 Abs. 5 Beteiligung der Angrenzer und der Offentlichkeit

Der Verband begriiRt es, dass den Behindertenbeauftragten in den kommunalen Satzungen
ein vielfaltiger Aufgabenbereich zugewiesen wird. Hierzu zahlen beispielhaft die Entwicklung
von Vorschlagen zur Umsetzung einer inklusiven Gesellschaft sowie die Information der Of-

fentlichkeit Uber behindertenpolitische Entwicklungen.

Gleichwohl bestehen Bedenken, die Stellungnahme der kommunalen Behindertenbeauftrag-
ten als zwingenden Verfahrensbestandteil von Bauantragsverfahren zu normieren. So bleibt
unklar, wie im jeweiligen Einzelfall das erforderliche baufachliche Wissen bei den entspre-

chenden kommunalen Behindertenbeauftragten sichergestellt werden kann, um die Bauvor-

lagen beurteilen zu kénnen.
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Ferner fehlt eine ndhere Festlegung des Verfahrensablaufs bei der Einholung der Stellung-
nahme des Behindertenbeauftragten. Unter anderem ist nicht geregelt, wer fur die Einholung

zustandig sein soll und wann diese eingeholt werden soll.

Zu § 78 Typengenehmigung

In der aktuellen Fassung der BauO NRW regelt § 78 BauO NRW die Typengenehmigung.

Nach dieser Vorschrift kann die oberste Bauaufsichtsbehoérde fir bauliche Anlagen, die in
derselben Ausflihrung an mehreren Stellen errichtet werden sollen, eine allgemeine Geneh-
migung (Typengenehmigung) erteilen, wenn die baulichen Anlagen den bauaufsichtlichen
Vorschriften entsprechen, ihre Brauchbarkeit fir den jeweiligen Verwendungszweck nach-
gewiesen ist und ein 6ffentliches Interesse vorliegt. Eine Typengenehmigung kann auch er-
teilt werden fur bauliche Anlagen, die in unterschiedlicher Ausfuhrung, aber nach einem be-
stimmten System und aus bestimmten Bauteilen an mehreren Stellen errichtet werden sol-

len.

Bis 2020 werden weitere 400.000 Wohnungen in Nordrhein-Westfalen benétigt. Ein Teil der
Wohnungen konnte durch seriellen Wohnungsbau zligig umgesetzt werden. Ein hilfreicher
Baustein des seriellen Wohnungsbaus kénnte dabei die Typengenehmigung sein. Daher
sollte diese Vorschrift nicht gestrichen werden. Stattdessen sollte die Mdglichkeit offen ge-

halten werden, mit seriellem Wohnungsbau zlgig neuen Wohnraum schaffen zu kdnnen.

Teil 6 BuBgeldvorschriften, Rechtsvorschriften, bestehende Anlagen und Ein-

richtungen

Zu § 89 Bestehende Anlagen und Einrichtungen

Auch der § 89 BauO NRW (Bestehende Anlagen und Einrichtungen) wurde geandert.

15
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Gemal § 89 Abs. 2 BauO NRW kann die Bauaufsichtsbehérde fordern, dass bei der wesent-
lichen Anderung baulicher Anlage auch die nicht unmittelbar beriihrten Teile der Anlage mit
diesem Gesetz oder auf den auf Grund dieses Gesetzes erlassenen Vorschriften in Einklang

gebracht werden.

Dies soll gefordert werden, wenn durch eine Anderung die barrierefreie Nutzung einer bauli-
chen Anlage nach § 54 BauO NRW verbessert werden kann. Diese Erganzung ist neu, be-
trifft die Mitgliedsunternehmen des Verbandes jedoch nicht unmittelbar, da Wohngebaude
gemal § 54 Abs. 1 Satz 2 BauO NRW gerade nicht darunter fallen.

Nun sind jedoch auch die Voraussetzungen fiir die Forderung einer nachtraglichen Anpas-
sung in § 89 Abs. 2 BauO NRW maodifiziert. GemaR § 89 Abs. 2 Nr. 2 BauO NRW ist eine
der Voraussetzung, dass die Durchfilhrung dieser Vorschriften bei den von den Anderungen
nicht bertihrten Teilen der baulichen Anlage ,keinen unverhaltnismafigen Mehraufwand*

verursacht. Zuvor hiel3 es noch ,keine unzumutbaren Mehrkosten verursacht.

Warum der Wortlaut nun gedndert wurde, ist der Begrindung nicht zu entnehmen. Auch die
Begrindung enthalt keine Hinweise, wann ein ,unverhaltnismaliger Mehraufwand® vorliegen
konnte und auf welches Verhaltnis abzustellen ist. Soll es nun nicht mehr auf die etwaig ent-

stehenden Mehrkosten ankommen?

Wir empfehlen diesen Absatz klarer zu formulieren. Insbesondere missen bei der Abwagung

in jedem Fall auch die etwaig entstehenden Mehrkosten berticksichtigt werden.

Dusseldorf, 29. September 2016
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Anlage 1

Novelle Bauordnung NRW
Vorschlag zu § 48 Abs. 2 BauO NRW

Wir schlagen folgende Anpassung des § 48 Abs. 2 BauO NRW n. F. gegeniiber dem Ge-
setzentwurf der Landesregierung vom 31. Mail 2016:

.In Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen muissen die Wohnungen eines Ge-
schosses barrierefrei, aber nicht uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar sein. In
Gebéauden, die gemal 8§ 37 Abs. 7 Satz 1 Aufziige haben missen, missen alle Woh-
nungen barrierefrei, aber nicht uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar sein.

Abweichungen von den Satzen 1 und 2 kénnen bei der Anderung oder Nutzungsan-
derung von Gebéauden zugelassen werden, soweit die Anforderungen nur mit unver-
haltnismaligem Mehraufwand erflllt werden kdnnen.

Die Gemeinden kdénnen durch Satzung regeln, dass bei der Errichtung oder Nut-
zungséanderung baulicher Anlagen von den Wohnungen nach Satz 1 und Satz 2 in
Gebauden mit mehr als sechs Wohnungen eine, in Gebauden mit mehr als flinfzehn
Wohnungen zwei uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar sein missen.”

Erlauterung:

a) Satzungsbefugnis der Bauaufsichtsbehoérden

Die bislang in § 48 Abs. 2 Satz 3 BauO NRW n. F. vorgesehene Regelung (R-Quote)
wird dazu fihren, dass in vielen Regionen am Bedarf vorbei gebaut wird. Dies ist vor al-
lem vor dem Hintergrund der erheblichen Mehrkosten der R-Quoten im Geschossbau
und der durch den besonderen Grundriss bedingten eingeschrankten Vermietbarkeit
solcher Wohnungen problematisch.

Es erscheint uns daher sinnvoller, den Kommunen eine Entscheidung zu erméglichen,
ob sie Uber das ohnehin in § 48 Abs. 2 festgelegte Mal3 an Barrierefreiheit auch R-
Quoten einfuhren wollen. Vorbild fur die vorgeschlagene Regelung ist die Neuregelung
des § 50 Abs. 1 BauO NRW, in der die Herstellung von Stellplatzen oder Garagen und
Abstellplatzen fir Fahrrader in die Hoheit der gemeindlichen Satzungsgeber gegeben
wurde.

Auch juristisch handelt es sich um die gleiche Konstruktion. Hier wie dort geht es sich
um oértliche Bauvorschriften geman § 88 BauO NRW n. F. Ortliche Bauvorschriften kon-
nen auch als Festsetzung in einem Bebauungsplan im Sinne von § 8 oder § 12 des
BauGB aufgenommen werden (vgl. § 88 Abs. 4 Satz 1 BauO NRW n. F.).



b)

Allerdings soll den Gemeinden keine Satzungsbefugnis bei der Anderung baulicher An-
lagen gegeben werden. Das liegt an Folgendem: Um die Wohnungsnot in vielen Teilen
des Landes zu lindern, wird insbesondere diskutiert, Bestandsgebaude aufzustocken.
Diese Aufstockungen stellen jedoch in der Regel ,Anderungen® der Bestandsgebaude
dar. Wirde diese Konstellation mit R-Quoten durch die Satzungsgeber belastet, liefe
dieser sinnvolle Ansatz aller Voraussicht nach leer. Kein Investor wird ein mehrge-
schossiges Gebaude mit einem Geschoss aufstocken, also baulich andern, um dann mit
seinen ,restlichen Geschossen® der R-Quote zu unterfallen.

Abweichungsregelung

Der Gesetzesentwurf der Landesregierung beinhaltet eine Abweichungsregelung (ehe-
mals § 48 Abs. 2 Satz 5 BauO NRW n. F.). Diese enthalt eine ermessenseroffnende Vo-
raussetzung, wonach die Anforderungen nur mit unverhaltnismaligem Mehraufwand er-
fullbar sein missen. Gemalf’ unserem Vorschlag (s. o. § 48 Abs. 2 Satz 3 BauO NRW)
sind die Bauaufsichtsbehérden hingegen an die allgemeinen Grundséatze der Ermes-
sensauslbung gebunden.

Da es sich bei der ermessenserdffnenden Voraussetzung um einen unbestimmten
Rechtsbegriff handelt, ware die Zulassung von Ausnahmen andernfalls mit einer erhebli-
chen Rechtsunsicherheit fur die Bauaufsichtsbehérden und die Bauherren verbunden.
Es ist zu erwarten, dass die Abweichungsregelung — ahnlich den Befreiungsregelungen
der Energieeinsparverordnung (vgl. § 25 Abs. 1 EnEV) — nicht praktiziert wiirde und leer-
liefe.

Anders als in der Begrindung zum Gesetzentwurf angefuhrt, hatte die Bauaufsichtsbe-
horde demnach gerade nicht die Mdglichkeit, ,in den Féllen, in denen voéllige Barriere-
freiheit nicht verhaltnismaliig wére, den Bauherrn weniger belastende Anpassungen der
baulichen Anlage zu fordern®.

Durch einen Streichung wird hingegen erreicht, das die Bauaufsichtsbehdrde — als
sachnéchste offentliche Stelle — erheblich flexibler auf Umstande reagieren kann, die ei-
ner Erfullung der Anforderungen des § 48 Abs. 2 Satz 1 und Satz 2 BauO NRW n. F. bei
Anderungen und Nutzungsanderungen entgegenstehen. Dabei ist Sie in Ihrer Entschei-
dung in ausreichendem Male gebunden, da sie im Rahmen der allgemeinen Grundsat-
ze der Ermessensausiibung zu einer Gewichtung der 6ffentlichen und privaten Belange
verpflichtet ist und Zweck- oder sachfremde Erwagungen unzulassig sind.
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Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.

Antworten zum Fragenkatalog

1.
Wo sehen Sie Verbesserungen, wo Verschlechterungen im neuen Entwurf der
BauO NRW gegeniuiber der geltenden Fassung?

Der Verband stellt sich dieser allgemein gehaltenen Fragestellung aus Sicht der vorrangigen
Aufgabenstellung, zligigen und mehr bezahlbaren Wohnungsbau in NRW schaffen zu kén-
nen. Fur eine Beurteilung aus Sicht des taglichen Umgangs mit der BauO NRW bzw. den
Bauaufsichts- und Genehmigungsbehérden verweisen wir auf Stellungnahmen der Experten
wie die Architekten- und Ingenieurkammer.

Entscheidende Rahmenbedingungen fir den Wohnungsbau setzen unter Anderem kosten-
treibende Vorgaben. Diesbezuglich werten wir die Ermachtigungsgrundlage nach

§ 50 BauO NRW, nach der die Gemeinden die Herstellung von Stellplatzen oder Garagen
und Abstellplatzen fir Fahrrader durch Satzung regeln kénnen, als eine bedeutsame Ver-
besserung. Der Verband teilt ausdricklich die dahinterstehende Auffassung, dass die Kom-
munen in Kenntnis der jeweiligen Ortlichen Situationen weitaus besser die Notwendigkeit und
Zahl notwendiger Stellplatze beurteilen kénnen. Das veranderte und sich weiter andernde
Mobilitatsverhalten, die jeweils lokale auch kiinftige Versorgung mit car-share-Anbietern und
Anbindung an den OPNV u. &. bestimmen die Zahl der notwendigen Stellplatze. Hinzu
kommen Beispiele aus der Praxis, die eine grof3e nicht genutzte Zahl an Stellplatzen z.B. in
bereits gebauten Tiefgaragen aufweisen. Auch solche Uberversorgungen sollten und kénn-
ten in die lokale Beurteilung einbezogen werden.

Der Verband kann nur hoffen, dass die Kommunen von dieser Ermachtigungsgrundlage re-
gen und sachgerechten Gebrauch machen. Der Wegfall eines Stellplatzschliissels von Lan-
dessseite kann und sollte die Kommunen zudem dazu anregen, neue Mobilitdtskonzepte zur
Veranderung des Modal Splits zu befordern (siehe auch Punkt 13.). Auch liegt es im Ge-
staltungswillen der Kommunen, mit ganzheitlichen Mobilitatskonzepten ausweichendem
Parkverhalten in benachbarten Gebieten (siehe auch Punkt 18) vorzubeugen.

Als eine erhebliche Verschlechterung beurteilt der Verband die Quotierung von Wohnungen,
die uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar sein missen. Hierzu und fir weitere Beurtei-
lungen verweisen wir auf die Antworten zu den nachfolgenden Fragestellungen 5., 8. und 9.
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2,
Wie wirkt sich der Wegfall des bisherigen § 67 BauO NRW (genehmigungsfreie
Wohngebaude, Stellplatze und Garagen) aus?

Der Wegfall des Freistellungsverfahrens (§ 67 BauO NRW) wird nach Einschatzung des
Verbandes gerade flir gréRere Vorhaben kaum bis keine tatsachlichen Auswirkungen haben.
Gerade bei groleren Bauvorhaben haben zugunsten der eigenen Rechtssicherheit die
Uberwiegende Anzahl von Bauherrn wohl keinen Gebrauch vom Freistellungsverfahren ge-
macht und eine Baugenehmigung beantragt.

3.
Glauben Sie, dass der Entwurf grundsatzlich dazu beitragt, unnétige Burokratie
abzubauen?

Der Verband vertritt die Auffassung, dass es mit dem vorliegenden Gesetzesentwurf keine
grundséatzlichen blrokratischen Erleichterungen geben wird.

So ist es beispielsweise begriiRenswert, eine Einordnung von Gebauden in Gebaudeklassen
nach der Musterbauordnung einzuflhren, jedoch dirfte damit nach Einschatzung des Ver-
bandes hinsichtlich einer konkreten Bauantragsstellung keine wesentliche Vereinfachung
oder Beschleunigung einhergehen. Der Sonderfall des Holzbaus ist hier explizit ausgenom-
men.

4,
Welche Verfahrensvereinfachung vermissen Sie in dem Gesetzesentwurf zur
Novelle der Landesbauordnung?

Fir eine allgemeine Beschleunigung von Bauantragsverfahren ware es aus Sicht des Ver-
bandes hilfreich, wenn die Sechs-Wochen-Frist lauft, nachdem die vollstandigen Bauan-
tragsunterlagen der Bauaufsichtsbehdérde vorliegen. Die Optimierung der Vorprifung auf
Vollstandigkeit der eingereichten Bauantragsunterlagen durch die Bauaufsichtsbehérden und
der damit verbundenen Anforderung von fehlenden Unterlagen sind gesondert zu tberpri-
fen.

5.
Sind Sie der Auffassung, dass der Entwurf dazu beitragt, kostenglinstiger zu
bauen?

Unter Bezug auf die Antwort zur Frage 1 gibt es eine geteilte Antwort. Die Méglichkeit zur
kommunalen Regelung der Satzung zur Errichtung von Stellpldtzen kann zur Senkung von
Baukosten beitragen, gerade in dicht bebauten Gebieten, in denen haufig eine Stellplatzl6-
sung nur mit dem Bau von Tiefgaragen gefunden werden kann. Entscheidend wird sein, wie
die Kommunen diese Regelung in Wurdigung der jeweils ortlichen Versorgung nutzen. Ein
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wirksamer Beitrag zum Abbau kostentreibender Regelungen ware es, die Verpflichtung zum
Bau von Stellplatzen ganzlich aufzuheben, wie es der Stadtstaat Hamburg praktiziert hat.

Die verbindliche Quotierung von Wohnungen mit uneingeschrankter Nutzbarkeit fir Rollstih-
le bewirkt nachweislich nicht unerhebliche Mehrkosten. Der Verband verweist hierzu auf sei-
ne schriftliche Stellungnahme zum Gesetzentwurf.

Der Verband wiirdigt durchaus den Hinweis im Allgemeinen Teil der Begriindung zu § 48
BauO NRW, der sich auf gewisse Erleichterungen durch Erlassen einer Verwaltungsvor-
schrift nach Inkrafttreten des Gesetzes bezieht. Deren konkrete Ausgestaltung bleibt abzu-
warten.

Im Ergebnis kdnnen jedoch auch gewisse Abweichungsmadglichkeiten und Erleichterungen
das grundsatzliche Problem eines mismatch von Angebot und Nachfrage nicht I6sen. Da der
konkrete Bedarf an solchen Wohnungen bisher tberall unbeantwortet blieb, dirften spezielle
Wohnungen mit Mehrkosten erreichtet werden missen, die nicht nachgefragt werden.

6.

Lassen sich mit dem Entwurf die Grundsatze des flachen- und ressourcen-
schonenden Bauens gut umsetzen? Lassen sich hier noch Verbesserungen
denken? Welche?

Mit der Einflhrung der Gebaudeklassen nach der Musterbauordnung, die den Einsatz des
Werkstoffes Holz beférdert, leistet der Entwurf einen guten Beitrag zum ressourcenschonen-
den Bauen. Hingegen wird die Quotierungsregelung fur rollstuhigerechte Wohnungen, auch
durch ihre statische Abhangigkeit mit nicht rollstuhlgerechten Wohnungen in einem Gebaude
zu Mehrflachen in Neubauten flihren. Diese Vorgabe wirkt somit flachen- und kostentreibend
und belastet die Wohnbudgets aller Nutzer und ggfs. der Kommunen, soweit sie Transfer-
kosten fur Mieter Gbernehmen.

7.
Welche Position haben Sie zu den Abstandsflachenregelungen, die bei der Er-
setzung von Bestandsgebauden durch Neubauten greifen sollen?

Aus Sicht des Verbandes ware es wunschenswert, dass generell im § 6 BauO NRW (Ab-
standsflachen) eine textliche Erganzung zum Umgang fir den Ersatz von Bestandsgebau-
den durch Neubauten eingeflihrt wiirde. Eine Nachverdichtung von bereits bestehenden
Quartieren kann oftmals nur mit héheren Wohngebauden erzielt werden. Eine entsprechend
reduzierte Abstandsflache kdnnte dies férdern.

Zumindest bisher wurde nicht gezielt in der BauO NRW auf diesen Fall eingegangen.
Zudem empfiehlt der Verband generell zugunsten einer nachhaltigen Raumstruktur, die Ab-

standsflachen der Musterbauordnung (MBO) zu GUbernehmen (vgl. hierzu umfassend nach-
stehend zu Frage 16).
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8.
Wie stehen Sie zu den Vorschriften zum barrierefreien Bauen? Haben Sie hier
andere Vorschlage und wie begriinden Sie diese ggf.?

und

9.

Inwiefern sehen Sie eine verbindliche Quote fiir rollstuhlgerechte Wohnungen
in der Landesbauordnung fir die Ausgestaltung einer bedarfsgerechten Woh-
nungsbaupolitik als zweckdienlich an?

und

17.
Werden Aspekte der Alterung, Diskriminierung und Nutzungsoffenheit usw.
ausreichend beriicksichtigt?

Zur Frage 8. stellt der Verband klar, dass es die Vorschriften zum barrierefreien Bauen als
sachgerechte Fortentwicklung der BauO NRW im Zuge der demographischen Entwicklung
der Wohnbevdlkerung mittragt. Eine klare Ablehnung von Vorschriften seitens des Verban-
des bezieht sich ausschlielich auf barrierefreie Wohnungen, die zugleich mit dem Rollstuhl
uneingeschrankt nutzbar sein missen (somit auf die sogenannten R-Anforderungen der ein-
schlagigen DIN).

Zunachst ist aus der reichhaltigen Vermietungspraxis der Wohnungsunternehmen festzustel-
len, dass barrierefreie Wohnungen (ohne R) fir auf den Rollstuhl angewiesene Menschen
gut nutzbar sind und haufig mit groRer Zufriedenheit so genutzt werden. Auffallig ist dabei,
dass unter den Wohnwiinschen der Rollstuhlfahrer der Wohnstandort (aufgrund der person-
lichen Netzwerke) eine weitaus héhere Gewichtung erfahrt als die nach DIN (R) ausgefihrte
Wohnung. Dies fuhrt empirisch beobachtet dazu, dass teilweise so ausgefiihrte Wohnungen
am ,falschen“ Standort leerstehend oder nur schwer zu vermieten sind.

Weiterhin ist, auch aus den zahlreichen zuvor geflihrten Gesprachen mit den Sozialverban-
den und Kommunen festzustellen, dass keine konkreten Bedarfszahlen fur R-gerechte Woh-
nungen fir Kommunen bekannt sind. Die Quotierung wirkt somit als ,Versuch ohne Beleg®
und birgt die Gefahr, dass ein solches Angebot an falschen Standorten errichtet wird.

Der Verband wirbt daher eindringlich fiir eine freiwillige Losung, um Angebot und Nachfrage
zielsicher zu einander fihren zu kénnen. Viele Wohnungsunternehmen des Verbandes prak-
tizieren dies durch den Bau vorbereitende kooperative Gesprache mit einschlégigen Sozial-
und kirchlichen Organisationen zur Vermittlung von Wohnungssuchenden fiir sog. R-
Wohnungen. Dieses Matching kénnte im Rahmen des Landesweiten Bindnisses fiir Woh-
nen verbindlicher strukturiert werden. Der Verband beteiligt sich aktuell an einer Kooperation
mit dem Mieterbund NRW und Sozialverbdnden, mit dem Ziel, unter Einbezug von Kommu-
nen verbindliche Verfahren zu entwickeln, wie passgenau Angebot und Nachfrage von und
nach R-Wohnungen zueinander kommen kénnen.
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Der Verband mochte einen weiteren Losungsvorschlag, der eine Kommunalisierung der quo-
tengesteuerten Regelung beinhaltet, im Einklang mit einer Forderung der Architektenkammer
NRW nach einer Satzungskompetenz der Kommune einbringen. (Anlage 1).

Die Regelungen zur Barrierefreiheit berticksichtigen u.E. auch ohne eine Quotierung nach
Einschatzung des Verbandes ausreichend Aspekte der Alterung, Diskriminierungsfreiheit,
Nutzungsoffenheit. Daflr spricht die in der Praxis vielfaltige Nutzung barrierefreier Wohnun-
gen auch durch Rollstuhlfahrer. Der Wegfall der starren Quotierung und deren Ersatz durch
ein freiwilliges Matching unterstiitzen zudem den Aspekt der Nutzungsoffenheit. R-gerechte
Wohnungen sind nicht als nutzungsoffen fir andere Nutzer, die nicht auf einen Rollstuhl an-
gewiesen sind, zu bewerten. Hierflr spricht die ausgesprochen schwere Vermietbarkeit sol-
cher Wohnungen an Nachfrager au3erhalb des Kreises der Rollstuhlfahrer.

10.
Ist die Barrierefreiheit jeweils eindeutig definiert? An welchen Stellen gibt es
Unklarheiten?

Die im Gesetzesentwurf des BauO NRW geforderte Barrierefreiheit und
Rollstuhlgerechtigkeit von Wohnungen und Wohngebauden ist nach Auffassung des
Verbandes nicht ausreichend definiert.

Der Verband erhofft sich von dem im Nachgang zur Novelle der BauO NRW geplanten Er-
lass einer erganzenden Verwaltungsvorschrift die klarende Definition der jeweiligen Anforde-
rungen an die Barrierefreiheit und der Rollstuhlgerechtigkeit.

Der Verband steht jederzeit als Ansprechpartner fiir die kommenden und notwendigen Dis-
kussionen zur Verwaltungsvorschrift gerne zur Verfligung.

1.

Glauben Sie, dass die bestehende Diskriminierung des Werkstoffes Holz mit
dem Entwurf — wenigstens partiell — uberwunden wird?

Was hatten Sie sich in diesem Zusammenhang noch gewiinscht?

Nach Einschatzung des Verbandes sind die Belange der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft zum Thema ,Bauen mit Holz* mit der Einfihrung der Gebaudeklassen nach der
Musterbauordnung ausreichend gewdrdigt worden. Fir die Realisierung einzelner Projekte
sind damit sinnvolle Rahmenbedingungen angedacht worden.

Allerdings ist durch die Streichung des § 78 BauO NRW (Typengenehmigung) ein
wesentliches Mittel zur potentiellen Nutzung von Ansatzen des seriellen, industriellen
Holzbaus gestrichen worden. Somit bleibt die Frage offen, inwiefern das ,Bauen mit Holz*
zukunftig eine maf3gebliche Antwort bei der Umsetzung des Ziels fur mehr nachhaltigen
Wohnraum sein kann.

12.
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Halten Sie die Vorschriften zum Brandschutz fiir angemessen?

Die Belange des Brandschutzes wurden nach Einschatzung des Verbandes hinsichtlich der
gestellten Anforderungen fir Bauteile als angemessen gewdrdigt.

Allerdings ware es winschenswert, den allgemeinen Brandschutz in Zusammenhang mit den
Abstandsflachenregelungen weiter zu denken. Die in der Musterbauordnung (MBO)
definierten Kennzahlen fur Abstandsflachen bieten trotz reduzierten Faktoren einen hohen
Schutz vor Brandiberschlag auf benachbarte Gebaude. Gleichzeitig wird eine verbesserte
Perspektive fur die Nachverdichtung von Quartieren und den flachenoptimierten
Wohnungsneubau geboten.

Wir empfehlen die Abstandsflachen gemal § 6 Abs. 5 Satz MBO zu Gbernehmen.

13.
Unterstutzt der Entwurf neue Mobilitatskonzepte?

Die Neuregelung der kommunalen Stellplatzsatzung wird als Anregung fir die Kommunen
verstanden, neue Mobilitdtskonzepte zu beférdern (siehe Antwort zu Frage 1).

14.

Lassen sich kommunale Zielsetzungen (z.B. hinsichtlich des kompakten Bau-
ens, Verkehrsvermeidung bzw. -reduzierung, alternative Verkehrstrager, de-
zentrale Energiekonzepte) besser abbilden und umsetzen.

Gemal den Antworten zu den Fragen 1 (Stellplatzsatzung), 18. und 20 werden Gestal-
tungsspielraume fiir die Kommunen zum Thema Verkehr eréffnet.

Hinsichtlich des kompakten Bauens kdnnten hingegen weitere Spielrdume noch genutzt
werden (vgl. Antwort zu Frage 7).

15.

Werden neue Wohnformen und neue Eigentumsformen (z.B. Mehrgeneratio-
nenhauser, Baugruppen) vom vorliegenden Entwurf zumindest gedanklich ge-
fordert und unterstiitzt? Was lieRBe sich hier noch verbessern?

Fur die in der Fragestellung konkret benannten Wohn- und Eigentumsformen erkennt der
Verband keine nachteiligen oder behindernden Regelungen. MaRgeblich unterstiitzende
Hilfen liegen nach Einschatzung des Verbandes auf3erhalb der BauO NRW im Bereich
kommunaler Instrumenten (z.B. stadtebauliche Vertrage) und im Bereich der Férderung
durch das Land (Wohnraumférderung) und/oder die Kommune (Konzeptvergabe, Grund-
stuckspreise u. &.).
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Nach Einschatzung des Verbandes sollte eine BauO NRW gegeniber der Vielfalt der Wohn-
formen auch ,neutral® ausgestaltet sein, um offen und somit robust gegeniiber dem Wandel
der Wohnformen bleiben zu kénnen.

Offen bleibt die Unterstiitzung der BauO NRW gegentiber der Wohnform anbieterverantwor-
tete Wohngemeinschaft, die unter dem Motto ,ambulant vor stationar® eine breit erwlinschte
und noch auszubauende Wohnform darstellt.

In diesem Zusammenhang verweist der Verband darauf, dass die sog. Betreuungsrichtlinie
vom 17. Marz 2011 (Richtlinie Uber bauaufsichtliche Anforderungen an den Bau und Betrieb
von Einrichtungen mit Pflege- und Betreuungsleistungen, RdErl. d. Ministeriums fir Wirt-
schaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr vom 17.03.2011- X.1 — 141.01), mit dem fort-
geschriebenen Wohn- und Teilhabegesetz (WTG NRW) des Landes, welches das Ziel ,am-
bulant vor stationar verfolgt und unterstitzt, nicht Schritt halt. Der Verband regt seit lange-
rem behutsame und angepasste Veranderungen im Bereich des Brandschutzes an, um die
Zahl der erwiinschten ambulanten Wohnform nach dem novellierten WTG NRW splrbar zu
erhdhen. Derartige Anderungen kénnen gemaR § 86, Absatz 1, Punkt 6 durch Anderung von
Vorschriften gemaf Rechtsverordnung geregelt werden. Der Verband bittet diesbeziiglich
um eine Initiative des Fachministeriums.

16.
Genigt der Entwurf den Anforderungen einer nachhaltigen Raumnutzungs-
struktur?

Die Bauordnung gehort zum Recht der Gefahrenabwehr. Die Bebaubarkeit der Grundsticke,
also das Stadtebaurecht und das Bodenrecht sowie die Raumordnung sind hingegen Teil der
konkurrierenden Gesetzgebungskompetenz des Bundes (Art. 74 Abs. 1 Nr. 18, 31 GG). Da-
her ist es grundsatzlich nicht die Aufgabe der Bauordnung, nachhaltige Raumstrukturen zu
schaffen oder zu ermoglichen. Vielmehr gilt es zunachst eine nachhaltige Raumnutzungs-
struktur mit den Instrumenten der Raumordnung (Raumordnungsplan, Landesentwicklungs-
plan) sowie der Bauleitplanung (Flachennutzungsplan, Bebauungsplan) bzw. erganzend mit
den Instrumenten des §§ 34, 35 BauGB zu erreichen.

Trotzdem kdnnen zugunsten der innerstadtischen Verdichtung erganzend auch die Regelun-
gen der Bauordnung eine nachhaltigere Raumnutzungsstruktur ermoglichen, beispielsweise
indem die Abstandsflachen insgesamt reduziert werden. Der Verband empfiehlt, die Ab-
standsflachen der Musterbauordnung zu tibernehmen. GemaR § 6 Abs. 5 Satz MBO betragt
die Tiefe der Abstandsflachen 0,4 H, mindestens 3 m. In Gewerbe- und Industriegebieten
genlgt eine Tiefe von 0,2 H, mindestens 3 m.

Gerade die vom Bundesgesetzgeber verfolgte Nachverdichtung kénnte so noch effektiver
umgesetzt werden.

In beplanten Gebieten kommt es nicht zwingend auf die Regelungen der Bauordnung betref-
fend die Abstandsflachen an, da sollte beispielsweise ein Bebauungsplan geringere Ab-
standsflachen festsetzen, diese vorgehen (vgl. hierzu § 6 Abs. 5 BauO NRW).
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Anderes gilt jedoch fiir unbeplante Gebiete, also den unbeplanten Innenbereichen und den
Aulenbereichen (§§ 34, 35 BauGB). Mangels bauplanungsrechtlicher Vorschriften kommt es
hier ndmlich auf die Abstandsflachen des Bauordnungsrechts an. Gerade Wohngebaude
werden haufig im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) errichtet, so dass diese grund-
satzlich nur unter Einhaltung der in § 6 BauO NRW festgesetzten Abstandsflachen zulassig
waren. Bis zum Jahr 2020 bedarf es circa 400.000 weiterer Wohnungen in Nordrhein-
Westfalen. Das vorhandene Bauland ist knapp und zudem sehr teuer. Der Wohnungsneubau
koénnte erheblich angetrieben werden, wenn die notwendigen Abstandsflachen zuklinftig re-
duziert werden. Das flhrt zu mehr Wohnraum auf dem gleichen Raum und damit im Ergeb-
nis auch zu gunstigeren Wohnraum.

Die Nachverdichtung hat auch zur Folge, dass neu geplante bauliche Anlagen, auch Wohn-
gebaude, immer weiter in die Héhe gehen bzw. vorhandene bauliche Anlagen

aufgestockt werden. Wohnhauser mit sieben Geschossen in den Schwarmstadten werden in
Zukunft nichts Ungewdhnliches sein. Die Abstandsregelungen missen so gefasst werden,
dass auch bereits bestehende bauliche Anlagen nachtraglich aufgestockt werden kénnen
und sieben Geschosse planbar sind.

Zwar enthalt § 6 Abs. 16 BauO NRW eine Ausnahmeregelung, wonach in iberwiegend be-
bauten Gebieten geringere Tiefen der Abstandsflachen gestattet oder verlangt werden kon-
nen, wenn die Gestaltung des Stra3enbildes oder besondere stadtebauliche Verhaltnisse
dies auch unter Wirdigung nachbarlicher Belange rechtfertigen. Da es sich jedoch um eine
Ausnahmevorschrift handelt, ist davon auszugehen, dass die Bauaufsichtsbehdrden nur in
sehr geringen Umfang davon Gebrauch machen. Die Vorschrift enthalt eine Vielzahl von
unbestimmten Rechtsbegriffen und der Begriindungsaufwand, geringere Abstandsflachen
festzusetzen oder zu verlangen, erscheint grof3.

Daher sollten die Abstandsflachen in der BauO NRW insgesamt reduziert werden.

19.

Kleine Eigentumsstrukturen fuhren haufig (Abstandsflachen, Zuwegung,
Brandschutz, etc.) zu baurechtswidrigen Situationen. Durch Baulasten (u.a.
Vereinigungsbaulast) kann Baurecht hergestellt werden. Wie wird eine einheit-
liche Verwaltungspraxis mit der Baulastenerklarung sichergestellt?

Unklar ist, was mit einer ,einheitlichen Verwaltungspraxis“ gemeint ist. Nach Einschatzung
des Verbandes sollte in der Verwaltungspraxis der Baulastenerklarung stets der jeweilige
Einzelfall beriicksichtigt und dann entschieden werden, ob die Eintragung einer Baulast mog-
lich ist, um ein Vorhaben genehmigungsfahig zu machen.

18.

Wie kann sichergestellt werden, dass eine fehlende Stellplatzverpflichtung
nicht zur Inanspruchnahme von Stellplatzen in benachbarten Wohnquartieren
fiihrt?

und
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20.

Die Entscheidung liber den Stellplatzbedarf fiir Autos und fiir Fahrrader sollen
kiinftig die Stadtrate und nicht mehr die Bauaufsichtsbehorden treffen. Welche
Chancen und Risiken sehen Sie durch diese Aufgabeniibertragung an die
Kommunen?

Der Gesetzentwurf gibt nunmehr den Kommunen die Méglichkeit, Stellplatzverpflichtungen
zu regeln. Sie sind somit nicht aufgehoben, sondern sind in den Handlungsspielraum der
Kommunen gelegt. Sie ertffnet Gestaltungsspielraume und die Mdglichkeit, den lokalen Ge-
gebenheiten besser Rechnung tragen zu kénnen. In diesem Zusammenhang kann auf den
reichen Erfahrungsschatz der Kommunen mit der Ausweisung von Anliegerparkgebieten
hingewiesen werden. Auch diese Entscheidungen werden von Stadt- und Bezirksraten mit-
beraten und entschieden.

21.

In den Empfehlungen des Abschlussberichtes der Baukostensenkungskom-
mission aus November 2015 werden die Lander aufgefordert, die Landesbau-
ordnungen starker an die Musterbauordnung zu orientieren.

Inwiefern sehen Sie diese Forderung im vorgelegten Gesetzesentwurf als hin-
reichend umgesetzt an?

Nach Auffassung des Verbandes ist die Orientierung des Gesetzesentwurfs zur BauO NRW
an die Musterbauordnung (MBO) inkonsequent ausgefallen. Zum einen werden diverse
Anforderungen verscharft und zum anderen wichtige Potentiale fir den Wohnungsneubau
nicht genutzt.

So Ubertreffen weitgehend samtliche Vorschlage fir Anforderungen von Aufziigen und der
Barrierefreiheit / Rollstuhlnutzbarkeit von Wohnungen im Gesetzesentwurf zur BauO NRW
die der Anforderungen der MBO. Die Baukosten werden hiermit, nach Studien der Architek-
tenkammer NRW und des VdW Rheinland Westfalen, fir Wohnungen im geringen bis mittle-
ren Stand von 12 bis 22 Prozent teurer. Dies entspricht eindeutig nicht der Zielsetzung der
Baukostensenkungskommission.

Dagegen werden beispielsweise bei der Frage der Abstandsflachen sinnvolle Potentiale zur
Nachverdichtung und fiir flachenoptimierten Wohnungsneubau weiterhin nicht genutzt. Wir
empfehlen generell eine Anpassung der Abstandsflachen gemag § 6 Abs. 5 Satz MBO
befurworten. (siehe Fragen 12 und 16).



