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Gesetzentwurf der Landesregierung, Drucksache 17/2166

Anhodrung des Ausschusses fur Heimat, Kommunales, Bauen und Wohnen am
04.05.2018

Sehr geehrter Herr Kuper,
sehr geehrte Damen und Herren,

gerne nehmen wir zu dem vorgenannten Gesetzentwurf Stellung.

I. Vorbemerkungen

Das mit der Gesetzesnovelle verfolgte Ziel der Reduzierung von Baukosten steigernder
Standards und einer generellen Vereinfachung der Regelungsinhalte wird ausdriicklich
begriiRt. Wir weisen aber darauf hin, dass eine Anderung des Bauordnungsrechts der Stei-
gerung von Kostenindizes nicht grundsétzlich entgegenwirken kann. Diese unterliegen
Marktentwicklungen, wie z.B. einer intensiven Bautdtigkeit, der hohen Auslastung von
Unternehmen und der derzeitigen Konzentration auf Immobilien und sind bauordnungs-
rechtlich kaum malfgeblich steuerbar.

In den dem Landtag jetzt zur Beratung vorliegenden Entwurf sind bereits zahlreiche An-
merkungen und Anregungen der kommunalen Spitzenverbdnde aus dem vorhergehenden
Beteiligungsverfahren durch das MHKBG NRW eingeflossen.
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An einigen Stellen finden sich allerdings die in der Begriindung formulierten Ziele bzw.
Absichten so im Gesetzestext nicht wieder, an anderen Stellen werden Probleme vermutet
und als Begriindung zu einer Anderung der Gesetzeslage herangezogen, die aus der Praxis
so nicht bestatigt werden kdnnen.

An anderen Stellen beschrankt sich die Begriindung fiir gesetzliche Anderungsvorschlage
mit einem pauschalen Verweis auf die Regelungen der Musterbauordnung (MBO), die in
das nordrhein-westfélische Bauordnungsrecht Ubertragen werden sollen, um eine Anglei-
chung der bauordnungsrechtlichen Anforderungen fir alle Bundeslander herzustellen. Da-
mit soll den Investoren und Entwurfsverfassern die Arbeit in den unterschiedlichen Bun-
deslandern erleichtert und Investitionssicherheit hergestellt werden. Dabei ist allerdings
zum einen zu beachten, dass die Regelungsvorschlége aus der Musterbauordnung von den
Bundeslandern nicht zwingend ibernommen werden mussen. In vielen Fallen — exempla-
risch seien hier nur die Abstandsflachen erwahnt — gibt es sogar von Land zu Land vollig
unterschiedliche Regelungen und bewirkt die Ubernahme eines MBO-Vorschlags dement-
sprechend keinerlei Rechtsangleichung. Zum anderen stellt die MBO nicht unbedingt das
»beste” oder ,,modernste” Bauordnungsrecht dar, sondern lediglich den Minimalkonsens,
auf den sich die Bauministerkonferenz bei den jeweiligen Uberarbeitungen verstandigen
konnte. Jedenfalls muss bei der Ubernahme von MBO-Wortlauten darauf geachtet werden,
dass es nicht zu Logik- oder Systembriichen mit den Ubrigen, zum Teil jahrzehntelang
bewahrten Vorschriften der BauO NRW kommt. Landesspezifische Regelungen sollten
dort, wo sie derzeit biurgerfreundlicher sind als nach der MBO, nicht ohne Not aufgegeben
werden. Hierauf wird unter I1. detailliert eingegangen.

Es ist daruber hinaus dringend erforderlich, dass gleichzeitig mit der Rechtskraft der neuen
Bauordnung auch eine neue Verwaltungsvorschrift (VV) erlassen wird, um den Bauauf-
sichtsbehtrden den Umgang mit den Neuregelungen zu erleichtern, keine Hemmnisse in
den Verfahrensablaufen zu verursachen und eine landesweit einheitliche Handhabung der
Rechtsanwendung sicherzustellen. Ebenfalls zeitnah sind weitere untergesetzliche Rege-
lungen zu erlassen bzw. anzupassen, wie z.B. die in § 48 Abs. 2 angekiindigte Rechtsver-
ordnung zu Stellplatzen, die BauPrifV und das Gebuhrenrecht.

Il. Zu den Regelungen im Einzelnen
§ 2 — Begriffe

Die kommunalen Spitzenverbénde begriRen, dass mit dem BauModG — wie schon mit der
nicht in Kraft getretenen BauO NRW 2016 — grundsétzlich das Ziel verfolgt wird, das bar-
rierefreie Bauen zu starken. Der Anspruch, dass nach der Definition in 8 2 Abs. 10 Gebéau-
de ,fir alle Menschen* auffindbar, zugénglich und nutzbar sein sollen, ist ebenfalls nach-
vollziehbar. Zu beachten ist allerdings, dass die Begriffsbestimmung damit sowohl ber
die MBO als auch die DIN 18040 hinausgeht, welche jeweils nur auf die Bedurfnisse der
Menschen mit Behinderungen abstellen. Wie die Umsetzung der Barrierefreiheit fur ,,alle
Menschen* durch bauliche Malinahmen zu erfolgen hat, muss daher — insbesondere auch
mit Blick auf die Priffahigkeit durch die Bauaufsichtsbehdrden — noch durch ergénzende
Hilfestellungen (z. B. Hinweise in der VV, technische Baubestimmungen) durch die Lan-
desregierung prézisiert werden.

Fragen wirft die Definition im Ubrigen hinsichtlich der Rollstuhlgerechtigkeit von Woh-
nungen (8 49), der Anforderungen an gemeinschaftlich genutzte Flachen und Rdume (8 47)
sowie des Erfordernisses eines Aufzugs (8§ 39) auf, dazu weiter unten.



8§ 6 — Abstandsflachen

Die kommunalen Spitzenverbénde begrifen, dass mit der Neufassung von § 6 dem Grund-
satz ,Innen- vor AuBenentwicklung”“ Rechnung getragen und die Nachverdichtungs-
potentiale in den Ballungsrdumen gestarkt werden sollen. Kernbestandteil der Neuregelung
ist die generelle Abstandstiefe von 0,4 H und damit der Wegfall des Schmalseitenprivilegs.
8 6 entspricht inhaltlich ansonsten in weiten Teilen der geltenden Fassung und wird um
sinnvolle Ergdnzungen aus der BauO 2016 erweitert.

Die Erstreckung der auf 0,2 H reduzierten Tiefe der Abstandsflache zu 6ffentlichen Ver-
kehrs-, Griin- und Wasserflachen auch auf Urbane Gebiete sowie die Beibehaltung der
geltenden Absétze 15 und 16 (in Abs. 11 und 12) begriBen wir. Auch der ergénzte Passus
des Absatz 12, wonach ein gleichartiges Gebaude nach Abriss eines Gebaudes, das die
Abstandsflachen nicht einhélt, aber Bestandsschutz geniel3t, errichtet werden darf, sehen
wir als sinnvolle Erganzung des geltenden Rechts.

In Absatz 1 Satz 3 sollte jedoch die Einschrankung ,,Innerhalb der berbaubaren Grund-
stlicksflache* aus dem bisherigen Wortlaut beibehalten werden. Durch den Wegfall kdme
es in den entsprechenden Fallen fiir samtliche Anlagen zu einer Befreiung vom Abstands-
flachenerfordernis entlang der gesamten Grundstiicksgrenze und damit zu einer Auswei-
tung der bisherigen Regelung. Dies kann mit Blick auf bestehende Bebauungspléne prob-
lematisch sein und erscheint auch unter dem Aspekt der Nachverdichtung nicht notwendig.

Die Bestimmung der Aullenwand spielt eine wesentliche Rolle zur Ermittlung der Zul&s-
sigkeit eines vortretenden Bauteils. In Absatz 6 ist daher zur Vermeidung von Unklarheiten
nach wie vor der Hinweis erforderlich, dass Loggien auller Betracht bleiben.

In Absatz 8 Nr. 1 fuhrt die Satzstellung dazu, dass innerhalb von Abstandsflachen und oh-
ne eigene Abstandsflachen errichtete Garagen ebenfalls nur einen Brutto-Rauminhalt von
30 m3 erreichen durfen. Wir regen hier folgenden Wortlaut an:

.»|...] Gebaude ohne Aufenthaltsraume und Feuerstatten bis zu 30 m® Brutto-Rauminhalt
und Garagen mit einer mittleren Wandhohe bis zu 3 m, auch wenn sie tber einen Zugang
zu einem anderen Gebéaude verfugen [...]*

Zu Absatz 9 mochten wir darauf hinweisen, dass der Begriff ,,Lange* in der Beschreibung
von Korperdimensionen nicht etabliert und in diesem Fall auch missverstandlich ist. Ubli-
cherweise werden die Begriffe ,,HOhe, Breite, Tiefe* verwendet. Gemeint ist hier vermut-
lich die (Ansichts-)Breite des Aufzugs vor der Fassade. Daher regen wir an, auch die Be-
zeichnung ,,Breite* zu verwenden.

§ 9 — Gestaltung

Es wird vorgeschlagen, den Absatz 1 um die Einhaltung der ,,...anerkannten Regeln der
Baukunst“ zu erweitern. Das Fehlen eines entsprechenden Verweises fiihrt zunehmend zu
Baugestaltungen, die insbesondere im Dachbereich disproportional zum Gebaude sind. Die
bestehende Gesetzeslage kann hier kaum fur Abhilfe sorgen. Weder die Abstandsflachen-
vorschriften noch die Regelungen zur Standsicherheit konnen die baukulturellen Belange
hinreichend abdecken. Es gilt auch zu beriicksichtigen, dass der Bundesgesetzgeber die
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Berlcksichtigung der Baukultur in den Aufgaben- und Zielkatalog des § 1 BauGB (iber-
nommen hat.

8 10 — Anlagen der AulRenwerbung, Warenautomaten

Bisher konnte in reinen Wohngebieten an Gebduden auf offentlichen Verkehrsflachen
(Wartehauschen) auch untergeordnet Werbung zugelassen werden (nicht an der Statte der
Leistung, nicht nur Hinweisschilder). Der Entfall dieser Moglichkeit widerspricht der ge-
lebten Praxis, dass Wartehauschen im OPNV durch Werbefirmen gesponsert werden, die
im Gegenzug ihre Werbung platzieren wollen. Zahlreiche Stadte haben hierzu entspre-
chende Vertrage abgeschlossen, deren Verlangerung bei Wegfall der Mdglichkeit fraglich
ware.

Hingegen waren Ergdnzungen sinnvoll, um besser gegen die zunehmende Zahl groRer
Werbeanlagen im Bereich von Vorgarten und Freiflachen vorgehen zu kénnen, die nicht an
der Statte der Leistung angebracht werden. Insbesondere von grof3flachigen LED-
Bildschirmen auf Masten gehen stadtebaulich negative Effekte und stérende Wirkungen
fur die Anlieger aus. Bei der Verunstaltung des Strallen-, Orts- oder Landschaftsbildes
bzw. der stérenden Haufung legen die Gerichte jedoch regelmaRig einen hohen Schwel-
lenwert zugrunde, was dazu fiihrt, dass Bauaufsichtsbehdrden keine Handhabe haben, ob-
wohl Werbeanlagen der eben genannten Art zunehmend gréf3er, massiver und aufgrund
von Effekten wie greller Beleuchtung oder Bildwechseln deutlich auffélliger als in der
Vergangenheit ausfallen. Fir die drtliche Beschrankung sollte § 10 Abs. 4 deshalb auch
um Mischgebiete und Urbane Gebiete ergénzt werden. Da die Norm laut der Rechtspre-
chung auch in unbeplanten Gebieten Anwendung findet, die einem der aufgezéahlten Gebie-
te entsprechen, ergibt sich in der Praxis nicht selten eine schwierige Abgrenzung zwischen
allgemeinen Wohn- und Mischgebieten, die aber beide (auch) dem Wohnen dienen.

§ 11 — Baustelle

Nach Absatz 3 ist das Baustellenschild nur noch bei genehmigungsbediirftigen VVorhaben,
aber nicht mehr bei von der Genehmigung freigestellten VVorhaben (§ 63) vorzusehen. So-
fern an dem Freistellungsverfahren — was die kommunalen Spitzenverbinde ablehnen —
festgehalten werden soll, wére aus Griinden der Gefahrenabwehr auch zukinftig ein
Baustellenschild bei diesen VVorhaben erforderlich, damit die fur die Baumalinahmen Ver-
antwortlichen in Gefahrensituationen von den Ordnungskraften ermittelt und verstandigt
werden konnen. Wir regen daher in diesem Fall folgenden Wortlaut an:

,»Bei der Ausfuhrung genehmigungsbedurftiger Bauvorhaben und solchen nach § 63 hat
die Bauherrin oder der Bauherr...**

§ 34 — Treppen

Absatz 5 wird im Hinblick auf die als Technische Baubestimmung eingefuihrte DIN 18065
gekdirzt. Da die Norm MaRangaben zur Breite enthalt, soll laut der Begriindung der bishe-
rige Gesetzeswortlaut in § 36 Absatz 5 BauO 2000 entbehrlich werden. Da DIN-Normen
unverandert weder fir die Kommunen noch die Burgerinnen und Burger kostenfrei zu-
ganglich sind, halten wir es allerdings fir sinnvoller, die konkreten MaRe, wie sie in § 34
Absatz 5 BauO 2000/2016 (= nutzbare Breite mindestens 100 cm, in Wohngebauden 80
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cm) enthalten sind, auch weiterhin direkt im Gesetz festzuschreiben. Gegeniliber § 34
Abs. 5 BauO NRW 2016 sind zudem die Erleichterungen fur den nachtraglichen Einbau
von Treppenliften gestrichen worden. Diese sollten beibehalten werden.

8 35 — Notwendige Treppenraume, Ausgange

Abs. 9 beschréankt sich auf Geschosse mit Wohnungen. Wegen der vergleichbaren Sicher-
heitsinteressen sollte jedoch — wie in der BauO NRW 2016 — folgender Wortlaut verwen-
det werden:

»In Geschossen mit mehr als vier Wohnungen oder Nutzungseinheiten vergleichbarer
GroRe mussen notwendige Flure angeordnet sein.*

8 48 — Stellplatze, Garagen und Fahrradabstellplatze

Die Beibehaltung einer gesetzlichen Stellplatzpflicht und die Einfihrung einer Satzungs-
option fur ortlich angepasste kommunale Stellplatzregelungen entsprechen einer Forderung
der kommunalen Spitzenverbande und werden ausdriicklich begrift. Insbesondere ist auch
zu begriien, dass der Inhalt der Satzungserméchtigung weiter konkretisiert wurde und
teilweise sogar (ber die Regelung des § 50 BauO NRW 2016 hinausgeht, so z. B. bei der
Elektromobilitat.

Positiv gesehen wird auch, dass bei Anderungen oder Nutzungsanderungen nur die Stell-
platze herzustellen sind, die durch die Anderung oder Nutzungsanderung zusatzlich erfor-
derlich werden. Es sollte aber wie bisher eine Beschrankung auf wesentliche Anderungen
oder Nutzungsanderungen aufgenommen werden. Die Begrifflichkeit ist durch die Recht-
sprechung hinreichend geklart und erleichtert Vorhaben, bei denen die Schaffung zuséatzli-
cher Stellplatze nicht unbedingt erforderlich ist.

Auch der offensichtlich als Héartefallregelung gedachte Absatz 1 Satz 4 ist grundsétzlich
sinnvoll. Allerdings sollte in der VV erlautert werden, welche Anforderungen an den
Nachweis durch die Bauherrin oder den Bauherrn zu stellen sind.

Um Unklarheiten in der Praxis sowie Beeintrachtigungen der Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs zu vermeiden, sollte auBerdem der geltende 8 51 Abs. 3 BauO NRW beibe-
halten werden, wonach die Stellplatze und Garagen auf dem Baugrundstiick oder auf ei-
nem anderen, fur diesen Zweck 0Offentlich-rechtlich gesicherten Grundsttick in der ndheren
Umgebung herzustellen sind.

8 49 — Barrierefreies Bauen

Der neue Grundsatz, wonach alle Wohnungen der Geb&udeklassen 3 bis 5 barrierefrei sein
mussen, ist dazu geeignet, dass zumindest wesentliche Barrieren kiunftig flachendeckend
vermieden und das selbstbestimmte Wohnen fir mehr Menschen als bisher ermdglicht
wird. Dies ist zu begriiRen. Aus Sicht der Kommunen kommt es darauf an, dass gentigend
Wohnraum zur Verfligung steht, damit allen Menschen ein selbstbestimmtes Leben mdg-
lich ist.
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Dies schliet auch den notwendigen Bedarf an rollstuhlgerechten Wohnungen ein. Aller-
dings wird im Gesetzeswortlaut keine eindeutige Aussage beziglich der uneingeschrénkten
Nutzbarkeit mit Rollstiihlen getroffen. Die Definition der Barrierefreiheit in § 2 Abs. 10,
wonach bauliche Anlagen fir alle Menschen, insbesondere fiir Menschen mit Behinde-
rungen [...] grundsatzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zuganglich und nutzbar* sein sol-
len und die Regelung in § 49 Abs. 1, wonach Wohnungen in Geb&uden der Gebaudeklas-
sen 3 bis 5 barrierefrei sein missen, konnten im Kontext so zu verstehen sein, dass diese
Wohnungen dann auch rollstuhlgerecht sein missen, da sie ohne fremde Hilfe erreichbar
und nutzbar sein missen. Die Konsequenz ware zudem, dass samtliche gemeinschaftlich
genutzten Raume, Flachen und Nebenanlagen (wie in § 48 Abs. 6 BauO NRW 2016, im
neuen § 47 nicht mehr enthalten) vollstandig barrierefrei sein und auch schon bei mehr als
einem Geschoss (anders als im neuen § 39 Abs. 4 vorgesehen) Aufziige vorhanden sein
mussen.

Die Gesetzesbegriindung legt jedoch nahe, dass Vorgaben zu rollstuhlgerechten Wohnun-
gen gerade nicht mehr Gegenstand der BauO NRW sein sollen — was einen Rickschritt
gegenuber der seit Jahrzehnten geltenden Fassung des § 49 Abs. 2 BauO NRW darstellen
wirde. Da es sich bei dem vorgeschlagenen Gesetzestext jedoch offensichtlich um ein
Versehen handelt, waren die Anforderungen zu barrierefreien Wohnungen insoweit jeden-
falls zu korrigieren und mit Blick auf die weiteren genannten Vorschriften abzustimmen.
Auch ohne die VVorgabe fester Quoten von rollstuhlgerechten Wohnungen, wie sie mit § 48
Abs. 2 S. 3 BauO 2016 eingefiihrt worden waren, mussen bauliche Anforderungen jeden-
falls insoweit definiert werden, dass im Falle von rollstuhlgerechten Wohnungen die Zu-
ganglichkeit zur Wohnung gewaéhrleistet ist bzw. gemeinschaftlich genutzte Anlagen in
dem Umfang barrierefrei sind, wie dies nach 8§ 49 erforderlich sein soll.

Anstelle der verbindlichen Quote fiir den Neubau rollstuhlgerechter Wohnungen ist durch
die Landesregierung in den WFB 2018 im Ubrigen ein besonderer Fordertatbestand mit
gunstigeren Konditionen geschaffen worden. Im Unterschied zu einer gesetzlichen Quote
kann auf diese Weise allerdings nicht verbindlich vorgegeben werden, dass neue rollstuhl-
gerechte Wohnungen auch tatsachlich — und tber den geforderten Wohnungsbau hinaus —
entstehen. So waren etwa Félle denkbar, in denen Investoren auf das Zusatzdarlehen trotz
dessen attraktiver Konditionen verzichten, da sie erwarten, eine nicht rollstuhlgerechte
Wohnung spater besser vermarkten zu kénnen. Das Risiko, dass die angedachte Forderung
in einigen Regionen leerlaufen konnte, kann jedenfalls nicht ausgeschlossen werden. Inso-
fern kommt es entscheidend auf die Attraktivitat der Forderanreize an. Bislang hat sich in
der Praxis gezeigt, dass Investoren aufgrund der umfangreichen Anforderungen und Bele-
gungsbindungen haufig von einer vollumfanglichen Umsetzung der DIN 18040-2 R abse-
hen.

Daher muss die Sonderforderung im Laufe des Programmzeitraums auf ihre Effizienz und
Wirkung im gesamten Fordergebiet tberpriift und gegebenenfalls nachgebessert werden.
Zusétzlich regen wir an, parallel dazu den tatsachlichen landesweiten Bedarf an rollstuhl-
gerechten Wohnungen empirisch zu erheben, um auf einer validen Datengrundlage das
Forderinstrumentarium gegebenenfalls noch bedarfsgerechter auszurichten.

In 8 49 Abs. 3 wird die Ausnahmemadglichkeit von der Barrierefreiheit bei unverhaltnis-
maRigem Mehraufwand &hnlich dem geltenden § 55 Abs. 6 BauO NRW formuliert. Wann
jedoch von einer Unverhéltnisméaiigkeit auszugehen und wie diese nachzuweisen ist, wird
weder im Gesetz noch in der Begriindung erlautert. Insofern sind Hinweise in der geplan-
ten VV unerlésslich.



§ 50 — Sonderbauten

Wir begrufRen ausdrucklich, dass gegenuber dem Referentenentwurf vom 21.12.2017 die
Begriffsbestimmung in § 2 Abs. 1 Nr. 9 zu umfriedeten Flachen flr den gleichzeitigen
Aufenthalt von mehr als 200 Personen im Rahmen einer Veranstaltung gestrichen wurde.
Diese hatte dazu gefihrt, dass die Zustandigkeit der Bauaufsichtsbehdrden fir die Zulas-
sung von GroRveranstaltungen im Freien begriindet worden wére, ohne die Inhalte im Hin-
blick auf Planung, Genehmigung und Durchfiihrung entsprechend zu regeln. Aus Sicht der
kommunalen Spitzenverbénde bedarf es eines Veranstaltungsrechts, das neben Zusténdig-
keiten vor allem auch materielle VVorgaben an derartige Veranstaltungen regelt, die in der
BauO NRW fehlen und im Ubrigen auch nicht im Referentenentwurf vorgesehen waren.
Es ist daher zu begrifien, dass der Regierungsentwurf die Begriffsbestimmung nicht Gber-
nommen hat.

Um Missverstandnisse zu vermeiden, muss aber in der Folge auch § 50 Abs. 2 Nr. 6 b)
gestrichen werden, der zusétzlich zu Versammlungsstatten mit Rdumen auch Versamm-
lungsstatten im Freien mit Szenenflachen oder Freisportanlagen mit Tribiinen, die keine
Fliegenden Bauten sind, und insgesamt mehr als 1.000 Besucherinnen und Besucher als
grofRen Sonderbau einstuft und damit wiederum eine Zusténdigkeit der Bauaufsichtsbehor-
den fiir temporére Veranstaltungen im Freien ohne nahere inhaltliche Konkretisierung be-
griindet. Auch der nach dem tragischen Loveparade-Ungliick im Jahr 2010 vom Innenmi-
nisterium bereitgestellte Orientierungsrahmen fiur die kommunale Planung, Genehmigung,
Durchfuhrung und Nachbereitung von Grof3veranstaltungen im Freien vom 15.08.2012
bietet hierfur jedenfalls keine ausreichende Grundlage.

Im Ubrigen werden Versammlungsstatten im Freien im bisherigen § 68 Abs. 1 Satz 3
BauO NRW nicht erwéhnt. Mit lediglich mobilen Z&unen umfriedete Fl&chen werden auch
in keinem anderen Bundesland als bauliche Anlage eingestuft. Indem der Gesetzentwurf in
8 50 Abs. 2 Nr. 6 b) in NRW eine Zustandigkeit der Bauaufsichtsbehtrden fur die Geneh-
migung verankern mdochte, stellt sich der Entwurf folglich gegen die eigentlich verfolgte
Intention, eine Angleichung der bauordnungsrechtlichen Anforderungen an die anderen
Bundeslander herzustellen und den Investoren bzw. Entwurfsverfassern die Arbeit zu er-
leichtern. Eine reine Zustandigkeitsregelung der Bauaufsichtsbehorden fur die Zulassung
von GroRveranstaltungen ohne ein verbindliches Veranstaltungsrecht wird von den kom-
munalen Spitzenverb&nden deutlich abgelehnt.

8 62 — Genehmigungsfreie Bauvorhaben, Beseitigung von Anlagen

Die Genehmigungsfreistellung von Garagen in Nr. 1 b) sehen wir kritisch, da diese meist
in sensiblen Bereichen an oder in der N&he von Nachbargrenzen errichtet werden. Dies
geschieht tberwiegend in Eigenregie der Bauherrschaft ohne bauvorlageberechtigten Ent-
wurfsverfasser. Es ist daher verstarkt mit (berechtigten) Nachbarbeschwerden und bauauf-
sichtlichem Tatigwerden zu rechnen.

In Abs. 3 wird ein neues Anzeigeverfahren fiir die Beseitigung nicht freigestellter Anlagen
eingefuhrt. Den Bauaufsichtsbehérden werden neue Pflichten auferlegt (Vollstandigkeits-
prifung, Nachforderung, Bescheinigung der Vollstandigkeit, Beachtung von Fristen etc.).
Der damit verbundene zeitliche Aufwand kommt annéhernd einer Antragsprufung gleich.
Es fehlt jedoch die Mdglichkeit, hierfiir Gebihren zu erheben. Daher bedarf es einer ent-
sprechenden Erganzung der Gebuhrenregelung.



§ 63 - Genehmigungsfreistellung

Das Freistellungsverfahren soll nunmehr fiir die Gebaudeklassen 1 bis 3 vollstandig beibe-
halten werden. Die kommunalen Spitzenverbénde hatten hingegen die Abschaffung des
Freistellungsverfahrens durch die BauO 2016 begruft.

Die Regelungen des bisherigen § 67 BauO NRW haben sich entgegen der urspringlichen
Intention, Birokratieabbau zu betreiben und die Bauaufsichtsbehdrden zu entlasten, in der
Praxis grofitenteils nicht bewahrt. In vielen Féllen, in denen von einem Freistellungsver-
fahren Gebrauch gemacht wird, lasst sich bei einer ex-post Uberpriifung feststellen, dass
das Bauvorhaben nicht den Vorgaben des Bebauungsplans entspricht. Im Ubrigen hat diese
Regelung zur Folge, dass die Bauherrschaft bei Anwendung des Freistellungsverfahrens
auch fur die Einhaltung der Abstandsvorschriften nach der Seveso-llI-Richtlinie verant-
wortlich ist.

Werden die malRgeblichen Vorgaben nicht eingehalten, sind zeit- und kostenintensive re-
pressive Malinahmen erforderlich, welche das Personal der Unteren Bauaufsichtsbehorden
zusatzlich binden und dem Baugenehmigungsverfahren Kapazitidten entziehen. Zudem
beginnen solche Verfahren in der Regel erst dann, wenn das Bauvorhaben schon erheblich
fortgeschritten oder beendet ist. Sowohl aus Griinden des Verbraucherschutzes wie auch
der Rechtssicherheit wére der Bauherrschaft mit einer Baugenehmigung deutlich besser
gedient. So verleiht die Bestandskraft einer Genehmigung Rechtssicherheit, auch vor
Nachbarklagen. Ohnehin verlangen immer mehr Banken fiir die Besicherung von Bauvor-
haben eine Baugenehmigung.

Die generelle Beibehaltung des Freistellungsverfahrens miissen wir daher wegen der gra-
vierenden Nachteile im Vollzug ablehnen. Das Freistellungsverfahren weist mit Ausnahme
der plakativen politischen Botschaft einer scheinbaren Starkung der Eigenverantwortlich-
keit der Bauwilligen und ihrer Entwurfsverfasser keine materiellen oder verfahrenszeitli-
chen Vorteile auf, die die Beibehaltung rechtfertigen wirden.

8 66 — Typengenehmigung, referenzielle Baugenehmigung

In § 66 wird in Abs. 5 und 6 zusétzlich zur bekannten Typengenehmigung eine ,,referenzi-
elle Baugenehmigung® eingeflhrt. Bauvorhaben im Geltungsbereich desselben Bebau-
ungsplans gelten danach als genehmigt, wenn im Rahmen eines seriellen Bauvorhabens fr
ein Gebdude (Referenzgebaude) das einfache Genehmigungsverfahren durchgefihrt wurde
und der Bauaufsicht die weiteren, anhand des Referenzgebdudes zu errichtenden Gebdude
(Bezugsgebaude) angezeigt wurden. Nach der Begriindung zum Gesetzentwurf sollen sich
bei gleichem Gebdudegrundriss sowohl freistehende als auch Reihenh&user errichten las-
sen, die bei gleicher Konstruktion der tragenden Elemente eine individuelle innere wie
aullere Gestaltung zulassen.

Diese Regelung berucksichtigt nicht, dass auch innerhalb eines Bebauungsplans unter-
schiedliche Festsetzungen getroffen werden kénnen und jedes Gebaude fir sich in anderen
raumlichen Zusammenhangen steht. Das hat zur Folge, dass die Lageumsténde in jedem
Fall immer einzeln und individuell u.a. auf nachbarschiitzende Belange, Immissionen, Ab-
standsflachen etc. gepruft werden mussen. Deshalb bestiinde das praktische Problem, wie
eine referenzielle Baugenehmigung Uberhaupt fir eine unbestimmte Zahl von Bezugsge-
b&uden gelten kann. Diese wirde regelmaRig dann zu Problemen fiihren, wenn der Bebau-
ungsplan flr bestimmte Teilgebiete oder Zonen unterschiedliche Festsetzungen hinsicht-
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lich der Art und des MalRes der baulichen Nutzung oder der Bauweise trifft, das Referenz-
gebdude diese aber nicht fur alle Festsetzungen einhalten kann. Dies kann z.B. der Fall
sein, wenn in einem Teilgebiet als Dachform ein geneigtes Dach und im benachbarten
Teilgebiet ein Flachdach vorgeschrieben ist oder die zuldssige Gebaudehthe, Grundfla-
chen- oder Geschossflachenzahl in den Teilgebieten unterschiedlich festgesetzt ist oder
durch eine Gestaltungssatzung unterschiedliche VVorgaben fir die Fassadengestaltung in
einzelnen StralRenziigen gemacht werden.

Die referenzielle Baugenehmigung wirde zudem keinerlei Investitionssicherheit fir die
Bauherrschaft bedeuten. Flr samtliche zu errichtenden Bezugsgebdude wiirde gem. Abs. 6
die Genehmigung fingiert werden. Abweichungen bei den Bezugsgebduden in der Bauaus-
fihrung, die sich allein schon aufgrund von unterschiedlichen Gelande- bzw. Grundstlicks-
verhéltnissen nie ganz vermeiden lassen werden, kdnnten aber zur Rucknahme der fingier-
ten Genehmigungen flhren. Bis zu einer Bauliberwachung bestiinde damit fiir die Bauherr-
schaft keinerlei Gewissheit Uiber den Bestand der fingierten Genehmigungen.

Im Ubrigen ist auch kein praktischer Bedarf fir eine referenzielle Baugenehmigung zu
erkennen. Diese war von interessierten Kreisen urspringlich wahrend der Erarbeitung des
Gesetzentwurfes vorgeschlagen worden, um die im Referentenentwurf noch vorgesehene
Abschaffung des Freistellungsverfahrens zu kompensieren. Trotz der von uns gedullerten
Nachteile des Freistellungsverfahrens dirfte dieses, sofern es beibehalten wirde, fir klei-
nere Wohngebaude wie Ein- und Zweifamilienhduser weiterhin bevorzugt werden, wéh-
rend Investoren bei groReren Projekten das erhebliche Investitionsrisiko, das mit dem vor-
geschlagenen § 66 Abs. 5, 6 verbunden ware, wohl von vornherein vermeiden wirden.
Eine erwartete Zeitersparnis im Genehmigungsverfahren ist nach unserer Auffassung eben-
falls nicht gegeben: Gruppen von Gebauden gleicher Art und Bauweise werden bereits
regelméafig insgesamt in deutlich kiirzerer Zeit genehmigt als einzeln beantragte und unter-
schiedliche Gebaude gleicher Anzahl. Auch die Gebuhrenregelung sieht bereits eine Min-
derung in Féllen von gleichen und weitgehend gleichen Vorhaben vor.

Insgesamt zeigt sich, dass mit der referenziellen Baugenehmigung vergleichbare Schwa-
chen in Bezug auf die Rechtssicherheit fur die Bauherrschaft und den Kontrollaufwand der
Bauaufsichtsbehdrden geschaffen wirden wie mit dem Freistellungsverfahren. Die refe-
renzielle Baugenehmigung muss daher von den kommunalen Spitzenverbanden abgelehnt
werden.

8 71 — Behandlung des Bauantrags

8§ 71 behdlt die Pflicht der Bauaufsichtsbehdrde aus § 72 Abs. 1 BauO 2000/2016 bei, den
Bauantrag auf Vollstandigkeit zu prifen. Allerdings wird die Frist von einer Woche auf
zwei Wochen verlangert. Innerhalb dieser Frist muss der Bauherrschaft unter Setzung einer
angemessenen Frist zur Nachlieferung mitgeteilt werden, welche Unterlagen fehlen. Hier
gehen wir davon aus, dass es sich nicht um eine vollstdndige inhaltliche Priifung des Bau-
antrags handeln kann, dies in zwei Wochen nicht leistbar ist, sondern die Priifung sich auf
die Vollstandigkeit und erkennbare grobe Fehler erstreckt. § 71 Abs. 1 Satz 3 knlpft — an-
stelle der blof3en Mdglichkeit, im Ermessenswege den Bauantrag zuriickzuweisen — an das
fruchtlose Verstreichen der Frist eine Ricknahmefiktion. Diese zieht entsprechende Kos-
tenfolgen fur die Bauherrschaft nach sich, was noch zu regeln ist. Zudem hat die Bauherr-
schaft Gberdies ggf. den Bauantrag neu zu stellen.

-10 -
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In der Praxis werden jedoch nicht selten Antrége gestellt, die nur aus einem Blatt bestehen
oder bei denen die fehlende Genehmigungsféhigkeit schon zu Beginn absehbar ist. Daher
sollte entweder im Gesetz oder zumindest in der Begrindung klargestellt werden, dass die
Neuregelung in 8 71 Abs. 1 die Moglichkeit der Bauaufsichtsbehérden unberihrt l8sst,
solche Bauantrage direkt zuriickweisen zu kénnen, ohne zunachst eine Nachfrist setzen zu
mussen.

§ 72 — Beteiligung der Angrenzer und der Offentlichkeit:

8 72 Abs. 7 sieht die Beteiligung von Behindertenbeauftragten oder der ortlichen Interes-
senvertretung der Menschen mit Behinderungen vor und wird auf solche offentlich zu-
géanglichen Gebaude beschréankt, die im Eigentum der ¢ffentlichen Hand stehen. Der in der
Begrundung erwahnte Vorbildcharakter der 6ffentlichen Hand lasst sich zwar nicht bestrei-
ten. Wie schon in der BauO NRW 2016, mit der diese Vorgabe flr samtliche 6ffentlich
zuganglichen Bauvorhaben eingefuihrt werden sollte, macht die Beteiligung aber nur dann
Sinn, wenn es noch einmal zur Abanderung von eigentlich bereits genehmigungsféhigen
Bauvorlagen kommt, welche die Bauaufsichtsbehdrde nicht einfordern kann. Insofern blei-
ben unsere Bedenken bestehen, wonach die Vorschrift zur weiteren Verfahrensverzége-
rung fhrt und auch mit der Systematik einer gebundenen Entscheidung nicht vereinbar ist.
Im Ubrigen werden Bauvorhaben der 6ffentlichen Hand an eigenen Gebauden ohnehin in
aller Regel mit der lokalen Behindertenvertretung im Vorfeld kommuniziert und abge-
stimmt.

§ 90 — Ubergangsvorschriften/Art. 2 — Inkrafttreten

Mit dem vorliegenden Gesetzentwurf kdme es zu einer der tiefgreifendsten Anderungen
der Bauordnung in Nordrhein-Westfalen seit 1962. Dies erfordert bei den Bauaufsichtsbe-
hérden einen angemessenen zeitlichen Vorlauf zur Umstellung von Texten, Workflow,
Programmstrukturen etc. Das ist nicht in wenigen Monaten und mit dem zur Verfligung
stehenden Personal umzusetzen. Es bedarf hierzu einer angemessenen Frist und zusatzli-
cher Ressourcen, um die erforderliche Umstellung und Anderungen an den Arbeitsablau-
fen planen und umsetzen zu kénnen.

Derzeit ist beabsichtigt, dass der Landtag die neue Landesbauordnung vor der Sommerpau-
se verabschiedet. Bei einem Inkrafttreten des neuen Rechts zum 01.01.2019 bliebe den
Bauaufsichtsbehorden nur ein Zeitraum von weniger als sechs Monaten, um sich auf die
neuen Regelungen einzustellen. Angesichts der o.g. tiefgreifenden Anderungen ist dieser
Zeitraum zu kurz bemessen. Dartiber hinaus ist zu berlcksichtigen, dass § 90 Abs. 4 auch
noch eine Weitergeltung des bisherigen Rechts fir Bauantrdge anordnet, die bis zum
31.12.2018 gestellt werden. Dies bedeutet eine zusatzliche Erschwernis, da die Bauauf-
sichtsbehorden dann fur eine bestimmte Zeit gewissermalen mit ,,zwei Rechtssystemen*
parallel arbeiten mussen, was auch fir die EDV eine noch nicht genau erfassbare Heraus-
forderung mit sich bringt. Wir pladieren daher dringend, die Neuregelungen fruhestens
zum 01.07.2019 in Kraft treten zu lassen.
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Wir bitten um Berlcksichtigung unserer Hinweise, Bedenken und Anregungen im weiteren
Verfahren.

Mit freundlichen GriiRen
In Vertretung
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Hilmar von Lojewski Dr. Marco Kuhn
Beigeordneter Erster Beigeordneter
des Stadtetages Nordrhein-Westfalen des Landkreistages Nordrhein-Westfalen
Rudolf Graaff

Beigeordneter
des Stadte- und Gemeindebundes Nordrhein-Westfalen



