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Landesverband
Nordrhein-Westfalen

Der BFW Landesverband Nordrhein-Westfalen e.V. bedankt sich fir die Gelegenheit zur Stellungnahme
zum Referentenentwurf des Gesetzes zur Modernisierung des Bauordnungsrechts in Nordrhein-Westfalen
— Baurechtsmodernisierungsgesetz (BauMOdG NRW).



Zum Gesetzesentwurf im Detail

§2 Abs. 5

Nach dem Wortlaut des Entwurfes sollen Vollgeschosse zukiinftig Geschosse sein, deren
Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,60 m Uiber die Gelandeoberflache hinausragt.

Es wird begriiSt, dass auf eine Anpassung an die Musterbauordnung (MBO) auf ein Mittel von 1,40 m —
wie zuletzt geplant — verzichtet wird. Diese Anpassung hatte nach unserer Ansicht dazu fiihren kénnen,
dass kiinftig schneller die Anforderungen an ein Vollgeschoss erfillt sind und das Schaffen von
wohnvertraglichen Souterrain-Lésungen erschwert wird.

§ 2 Abs. 6

Der BFW NRW begriifst die Erhaltung des Staffelgeschosses in veranderter, neu definierter Form. Ebenso
begriift und unterstiitzt wird der Verzicht auf Zurticksetzung des Staffelgeschosses.

Abstandflachen

Das Abstandflachenrecht in Nordrhein-Westfalen war bisher stets unibersichtlich und erschwerte durch
die Festlegung groRer Abstandflachen die innerstadtische Verdichtung. Daher begriiRen wir die
Anpassung des § 6 an die Vorgaben der MBO und damit verbesserte Ausnutzung der vorhandenen
bebaubaren Flachen.

§ 6 Abs.8Nr. 1

In vorangegangenen Diskussionen zur Landesbauordnung wurde seitens des Verbands angeregt, die
Uberdachung von Tiefgaragenzufahrten innerhalb des Abstandsflichenrechts erméglicht wird.

Sofern der letzte Halbsatz dies ermdglichen soll, scheint dies nicht ausreichend. Es wird deshalb auf die
Bayerische Bauordnung verwiesen, die in Art. 6 Abs. 9 Ziffer 1 formuliert:

,In den Abstandsfléichen eines Gebdiudes sowie ohne eigene Abstandsfldchen sind, auch wenn sie nicht an
die Grundstiicksgrenze oder an das Gebdude angebaut werden, zuldssig

1. Garagen einschliefSlich deren Nebenrdume, iiberdachte Tiefgaragenzufahrten, Aufziige zu
Tiefgaragen,....”



§ 6 Abs. 8 Nr. 1 sollte dahingehend erganzt werde, dass Garagen, einschliellich deren Nebenrdaume,
Uberdachte Tiefgaragenzufahrten, Aufzlige zu Tiefgaragen... in den Abstandsflachen eines Gebaudes
sowie ohne eigene Abstandsflachen zulassig sind.

In Innenstadtlagen sind Uberdachte Tiefgaragenzufahrten aufgrund der geltenden Rechtslage derzeit
kaum moglich, jedoch aufgrund winterlicher StralRenverhaltnisse erforderlich, um Unfallgefahren in
Zufahrten mit Gefélle reduzieren zu kénnen.

§ 6 Abs. 8 Satz 2

Der BFW NRW regt weiterhin an, die Anhebung der in Nr. 3 genannten 15 Meter auf 18 Meter zu
verlangern.

Grund:

In der Praxis gibt es immer wieder Probleme bei Garagenhofen, bei denen die Einzelgaragen einzeln
parzelliert werden. In diesem Falle ist ab einer Gesamtlange aller Garagen von 18 Metern die sonst
Ubliche Grenzbebauung (bis 15 Meter Gesamtlange) nicht mehr moglich und das Abstandsflachenrecht
kommt zur Anwendung. Da dies in der Praxis nicht umsetzbar ist, entstehen im Zweifel weniger Garagen.

§6 Abs. 11

Aufgrund der angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt ist es geboten, auch
Nutzungsdnderungen im Bestand zu erméglichen. Unklar ist, warum eine mégliche Anderung der Nutzung
an einen Mindestabstand von 2,50 m gekoppelt werden soll. Hierfiir ist kein sachlicher Grund zu
erkennen. Bei weitergehenden baulichen Anderungen im Zusammenhang mit Nutzungsinderungen
greift Ziff. 3, so dass die Belange des Brandschutzes und des Nachbarschutzes ausreichend gewiirdigt
werden.

Daher empfehlen wir § 6 Abs. 11 Ziff. 2 wie folgt anzupassen: Nutzungsénderungen,

§ 6 Abs. 12

Der neu eingefligte Absatz 12 soll die Entkernung und Revitalisierung von Bestandsgebauden — auch in
der Form eines Ersatzneubaus - ermoglichen unter Beibehalt alter Abstandsflachen. Dies wird
auBerordentlich begriil3t, weil hierdurch die innerstadtische Verdichtung gefordert wird.

Allerdings soll Voraussetzung sein, dass es sich bei der Errichtung um ein Gebdude handelt, dass nach
Kubatur und Nutzung gleichartig ist.

Die gleichartige Nutzung als Voraussetzung zum Erhalt des gegebenen Abstandsflachenrechts stellt eine
starke Einschrankung in der Anwendbarkeit der eigentlich als Erleichterung gedachten Regelung dar.
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Gerade in Innenstadtlagen werden alte Blrogeb3dude oftmals in Wohngebaude oder gemischt genutzte
Objekte umgewandelt. Bisher sind keine Falle bekannt, in denen die Umnutzung von Biro zu
Wohngebauden zu nachbarschaftlichen Konflikten gefiihrt hat.

Die Einschriankung ist daher nicht nachvollziehbar. Sollten Uberlegungen des Nachbarschutzes zu dieser
zusatzlichen Voraussetzung gefiihrt haben, sind Rechte der Angrenzer im Absatz 12 insofern ,gesichert’,
dass nachteilige Auswirkungen ohnehin zu beriicksichtigen sind. Dies bedeutet, dass allein die
abstandsflachenrechtliche Privilegierung nicht zu einer Reduzierung des Nachbarschutzes fiihrt.

Der BFW NRW regt daher an, die gleichartige Nutzung als Voraussetzung ersatzlos zu streichen.

§ 8 Abs. 2

Der BFW NRW begriiit die Anpassung der Spielplatz-Regelung an die Musterbauordnung und die damit
einhergehende Absenkung des Anforderungsniveaus.

Neu aufgenommen wurde in den Gesetzesentwurf die barrierefreie Erreichbarkeit der Spielflache. In der
Praxis kann diese Forderung je nach Gelandebeschaffenheit und Anordnung einer Spielflache zu
Umsetzungsschwierigkeiten flihren.

§ 34 Abs. 5:

Bei der Formulierung ,grofSten zu erwartenden Verkehr” gibt es erheblichen Interpretationsspielraum.
Die Treppenbreiten kdnnen dann von Gemeinde zu Gemeinde anders festgelegt werden und es besteht
somit keine Planungssicherheit.

Die Praxiserfahrung zeigt, dass derlei auslegbare Begriffe im Zweifel die Ausnahme zur Regel werden
lassen. Wahrend der zweite Handlauf kostenmaRig keinen besonders hohen Aufwand darstellt, ergeben
sich daraus jedoch unter Umstanden anders zu bemessende Flachen. Fir einen zweiten Handlauf muss
mehr Flurflaiche eingeplant werden, was sich wiederum auf die verfligbaren Wohnflachen auswirkt und
deshalb negative Auswirkungen auf Wohnqualitat und Wohnkosten hat.

Es sollte daher dringend per Erlass geklart werden, ab wann die Verkehrssicherheit einen zweiten
Handgriff erfordert.

Abs. 6:

Der Referentenentwurf sieht die Anbringung von zwei Handlaufen vor, wenn die Verkehrssicherheit dies
erfordert. Die Praxiserfahrung zeigt, dass derlei auslegbare Begriffe im Zweifel die Ausnahme zur Regel
werden lassen. Wahrend der zweite Handlauf an sich kostenmaRig keinen besonders hohen Aufwand



darstellt, ergeben sich daraus jedoch unter Umstinden anders zu bemessende Flachen, d.h. mehr
Flurflache, weniger Wohnflache, was immense Auswirkungen auf Wohnqualitdt und Wohnkosten hat.

Es sollte daher dringend per Erlass geklart werden, wann die Verkehrssicherheit einen zweiten Handgriff
erfordert.

§ 39 Abs. 4

Der Gesetzesentwurf sieht den verpflichtenden Einbau von Aufziigen nunmehr ab mehr als drei
Geschossen vor.

In der Praxis sollte bei Sanierungen, die aufgrund ihres Umfangs eine Baugenehmigung erfordern,
gesichert sein, dass der Einbau eines Aufzugs nicht per se zur Auflage gemacht wird, wenn der
nachtrigliche Einbau zu unverhaltnismaBigen Kosten fihrt und/oder aufgrund der gegebenen
Rahmenbedingungen nicht machbar ist. Dies betrifft insbesondere kleine Wohnobjekte. Der
Modernisierungs- und Sanierungswille sollte nicht durch zusatzliche Auflagen ausgebremst werden.

Angeregt wird deshalb, eine entsprechende Befreiung von der Aufzugspflicht in die Landesbauordnung
aufzunehmen im Falle von Bestandsmodernisierungen.

§47 Abs. 4

,In Wohngebduden der Gebdudeklasse 3 bis 5 sind leicht erreichbare und gut zugdingliche Abstellflichen
fiir Kinderwagen und Mobilitétshilfen sowie fiir jede Wohnung ein ausreichend grofser Abstellraum
herzustellen.”

Der Wechsel vom abgeschlossenen Abstellraum hin zur Abstellfliche wird ausdriicklich begrifRt. In der
bisherigen Praxis war stets die Errichtung eines geschlossenen Raums erforderlich, was mit Flachenverlust
einherging und in der Planung wenig Raum lieB, Abstellmoglichkeiten ausreichend und dennoch
platzsparend zur Verfligung zu stellen.

Es wird ferner begriRt, dass der pro Wohnung zu errichtende Abstellraum von einer konkreten
GroRenvorgabe befreit wurde. Dies ermoglicht die Umsetzung innovativer Raumnutzungskonzepte, die je
nach Auffassung der Bauaufsichtsbehorde bisher nicht méglich waren.

Begriiflt wird ferner die Streichung der Anforderung eines Trockenraums in Mehrfamilienhdusern. Die
Uberwiegende Zahl der Haushalte bevorzugt heutzutage den Stellplatz der eigenen Waschmaschine
innerhalb der Wohnung zur Vermeidung von Wegen, aber auch wegen Diebstahl. Trocknergeradte haben
sich als Standard-Haushaltsgerat vielfach durchgesetzt und ersetzen den Trockenraum. Insbesondere im
Mietwohnungsbau werten Mieter einen Abstellplatz flir Waschmaschine und Trockner hoher als die
Nutzbarkeit eines Gemeinschaftstrockenraums. Der Digitalisierungstrend bringt zwar auch neue
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Geschaftsmodelle auf den Markt, die Gemeinschaftswaschanlagen anbieten. Deren Errichtung ist aber
durch den Wegfall der Verpflichtung nicht ausgeschlossen.

§48 Abs. 1

Es wird ausdricklich begriiSt, dass durch Satz 4 nunmehr erstmals geregelt wird, dass von der Errichtung
von Stellpldtzen und/oder einer entsprechenden Stellplatzablose abgesehen werden kann, wenn dies die
Schaffung oder Erneuerung von Wohnraum erschwert oder verhindern wirde.

§ 48 Abs. 2 und 3

Hinsichtlich der angekiindigten Rechtsverordnung in Absatz 2 sowie der Satzungsermachtigung der
Kommunen in Absatz 3 bleibt es bei der bisherigen Auffassung des BFW NRW, dass der vollstandige
Verzicht auf Stellplatzvorgaben der einzige Weg ist, um mit knappen Flachenressourcen
verantwortungsvoll und nachhaltig zu wirtschaften.

Die Erfahrung der Mitgliedsunternehmen sowohl im Wohnungs- als auch im Gewerbebereich
(Blrobauten)zeigt, dass landesrechtliche oder kommunale Stellplatzauflagen liber die tatsachliche
Ausnutzung hinausgehen. Nur durch Fremdvermietung wird Leerstand reduziert, der aber auch dann noch
bei bis zu 30 Prozent liegt. Das Mobilitatsverhalten zukiinftiger Nutzer einer Immobilie hangt stark von der
Lage, Nutzungsart und Anbindung an den OPNV des Objekts ab. Diesen individuellen

Rahmenbedingungen kdnnen eine landesweite Regelung und auch eine kommunale Satzung — selbst
wenn diese eher eine differenzierte Betrachtung zulasst — nicht gerecht werden.

Der BFW NRW hat auch schon in der Vergangenheit stets gefordert, auf Stellplatzvorgaben grundsatzlich
zu verzichten. Wahrend der Verband dabei noch liberwiegend das Kostenargument im Blick hatte, kommt
mittlerweile hinzu, dass immer mehr innovative quartiersiibergreifende Mobilitdtskonzepte auf den
Markt kommen, deren Erprobung Raum gelassen werden muss. Berlin und Hamburg sind Vorreiter beim
Verzicht auf jegliche Stellplatzvorgaben.

Das Festhalten an pauschalen Regelungen hemmt Fortschritt und fordert veraltete, nicht mehr
praxistaugliche Verkehrskonzepte.

8§49 Abs. 1
»In Gebduden der Gebdudeklassen 3 bis 5 mit Wohnungen miissen die Wohnungen barrierefrei sein.”

Der BFW Nordrhein-Westfalen unterstiitzt grundsatzlich den Ansatz des Gesetzesentwurfs im Sinne eines
nachhaltigen Bauens Barrierefreiheit im Wohnungsbau, beschrankt auf die GKL 3-5, standardmaBig
einzufihren. Dies gilt umso mehr als dass damit nicht nur dem Wunsch fast aller Menschen Rechnung
getragen wird, lebenslang in den eigenen vier Wanden zu wohnen. Vielmehr wird damit auch ein
Wohnraumangebot geschaffen, dass fiir die tGberwiegende Zahl der auf einen Rollstuhl angewiesenen



Menschen als Wohnraum geeignet ist. Das Anliegen der Landesbauordnung in der Fassung 2016, fiir diese
Zielgruppe mehr Wohnraum zu schaffen, wird damit aufgegriffen.

Um den Bau rollstuhlgerechter Wohnungen fiir Menschen mit hoherem Ausstattungsbedarf zu fordern,
hat das MHKBG ein entsprechendes Wohnraumfoérderprogramm aufgelegt. Der BFW NRW ist davon
Uberzeugt, dass dieses Forderangebot im Rahmen des o6ffentlich geférderten Wohnungsneubaus von
Investoren abgerufen wird und die Zielgruppe erreicht.

Entscheidend fiir die sinnvolle Umsetzung von barrierefreiem Wohnen wird die Ausgestaltung der
technischen Bestimmungen sein. Diesbezliglich muss mit AugenmaR und unter Beriicksichtigung des
tatsachlichen Bedarfs an barrierefreien Wohnungen eine flexible Gestaltungsmaoglichkeit des Bauherrn
gegeben sein.

Eine vollstandige Einfihrung der DIN 18040-2 wird abgelehnt, da deren Regelungen weit Uber den
tatsachlichen Bedarf hinausgehen und den Bau fiir alle Wohnungen deutlich verteuern wirden. Der
grundsatzlich sinnvolle Ansatz des barrierefreien Wohnens sollte sich darauf beschranken, Mobilitdt im
Alltag zu erleichtern bzw. bei gesundheitlicher Beeintrachtigung des Bewegungsapparates weitestgehend
ein selbststandiges Leben in der eigenen Wohnung zu ermdglichen. Ein differenzierter Ansatz bei
Festlegung der technischen Baubestimmungen auf Grundlage der DIN 18040-2 ist daher dringend
geboten.

§ 49 Abs. 3

Begriiflt wird die Ausnahmeregelung in Absatz 3, die insbesondere aufgrund topografischer Verhaltnisse
einen Verzicht auf Barrierefreiheit zuldsst.

§63

Der BFW NRW begriRt ausdriicklich die bedingungslose Wiederaufnahme des Freistellungsverfahrens in
die Landesbauordnung.

In der Praxis ldsst sich feststellen, dass die kommunalen Amter bereits jetzt mit einer kaum zu
bewidltigenden Zahl an Baugenehmigungsantragen konfrontiert sind. Die durchschnittliche
Bearbeitungszeit einer Baugenehmigung betradgt ein Jahr. Dies ist das Ergebnis einer Verbandsstudie aus
dem Jahr 2016, welches immer noch aktuell ist. An dieser Stelle bietet das Freistellungsverfahren fiir die
Amter wie auch fiir die Antragsteller eine immense Erleichterung. Es bietet vor allem fiir professionelle
Anbieter von Einfamilienhdusern die Moglichkeit, nach wenigen Wochen mit dem Bau starten zu kénnen.



Auch im Fall langer Bebauungsplanverfahren (durchschnittlich 3 — 6 Jahre) ist die Moglichkeit, spéter ins
Freistellungsverfahren zu gehen der einzige Weg, schnell und ohne weitere Komplikationen mit dem Bau
beginnen zu konnen. In der Praxis empfehlen Kommunen wie z.B. Kd&ln nach langen
Bebauungsplanaufstellungen diesen Weg.

Winschenswert ware allerdings weiterhin ein weniger restriktiver Anwendungsbereich. So ware es aus
der Sicht unserer Mitgliedsunternehmen erforderlich, auch Mehrfamilienhdauser im Wege der Freistellung
zu errichten. Zumindest Gebdude der Gebadudeklasse 4 (Gebdude mit einer Hohe von bis zu 13 Metern
und Nutzungseinheiten von nicht mehr als 400 gm sollten im Rahmen der Freistellung zugelassen werden.

§ 64 Abs. 2

In Abs. 2 wird das Setzen einer 6-wochigen Frist flir Bauvorhaben im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans begrifit.

§ 66 Abs. 5 neu eingefiigt:

Begriilt wird die neue Moglichkeit, Bauvorhaben im Geltungsbereich desselben Bebauungsplans tber
eine sogenannte referentielle Baugenehmigung genehmigen lassen zu kénnen.

Aus der Praxis:

Bei der Entwicklung groRflachiger Baugebiete ist es Usus, dass auf einem Baufeld mehrfach der gleiche
Haustyp errichtet wird. Bisher muss fiir jedes Haus ein vollstindiges Baugenehmigungsverfahren
durchgefihrt werden, auch wenn es sich um einen identischen Haustyp handelt, der im gleichen Kontext
errichtet wird. Dies ist nicht nur 6konomischer Betrachtung eine unbegriindete Verschwendung
personeller und finanzieller Ressourcen sowohl auf Seiten des Bauherren, erst recht aber eine Belastung
der ohnehin kaum vorhandenen Personalressource auf Seiten der 6ffentlichen Verwaltung. Hinzu kommt
die finanzielle Zusatzbelastung fiir das Bauprojekt in der Zeit, in welcher der Bauantrag nicht bearbeitet
wird und letztlich vom zukiinftigen Haus- oder Wohnungseigentiimer zu zahlen ist.

Nachteile/Haftungsrisiken:

Etwaige Nachteile wie beispielsweise mangelhafte Bauqualitat etc. sind ausgeschlossen aufgrund der in
Abs. 5 Ziffer 1 vorausgesetzten einfachen Baugenehmigung fiir das Referenzgebidude sowie der weiteren
Voraussetzungen in Ziffer 2 und 3.

§ 67 Abs. 2



BegriiRt wird die dezidierte Aufzahlung von Bauvorhaben einfacher Art, die keine besondere Qualifikation
des Bauvorlageberechtigten erfordern. Dies dient der Rechtssicherheit.

§ 71 Abs. 1

Es wird begriiRt, dass auch die neue Bauordnung Fristen zur Bearbeitung eines Bauantrags setzt. Auch
wenn in vielen Kommunen die Einhaltung der Fristen aufgrund personeller Engpasse und stark
gestiegener Antragszahlen aktuell nicht einzuhalten ist, ist der BFW NRW davon liberzeugt, dass es
weiterhin zeitliche Zielvorgaben braucht, um an der Optimierung der Bearbeitungszeiten arbeiten zu
kénnen.

Vor diesem Hintergrund ist es unschadlich, dass die einwdchige Frist aus der BauO NRW 2000 auf zwei
Wochen ausgedehnt wird.

BegriiRt wird die Einfligung des weiteren Abschnitts nach Ziffer 4, wonach die Bauaufsichtsbehorde dem
Bauherren die Griinde zu nennen hat, aus denen der Antrag unvollstdndig oder mangelhaft ist und eine
Frist zur Behebung der Mangel setzen muss. Ebenso wird begriil3t, dass nicht mehr die Zurlickweisung
fehlerhaft vorgelegter Unterlagen im Mittelpunkt der Vorschrift steht, sondern die Moglichkeit zur
Fehlerbehebung mit Unterstlitzung der Bauaufsichtsamter.

§ 90 Ubergangsvorschriften

Der BFW NRW begriiRt die in Abs. 4 formulierte Ubergangsregelung, die in der tiglichen Praxis fiir
Rechtssicherheit sorgt.

§ 91 Berichtspflicht

In § 91 BauO NRW verpflichtet sich die Landesregierung, dem Landtag zur Notwendigkeit und
Zweckmaligkeit der Regelungen dieses Gesetzes zu berichten.

Es wird begriilt, dass hiervon auch die Dauer von Genehmigungsverfahren umfasst ist. Diese
Berichtspflicht dazu beitragen kann, den Reformprozess in den Kommunen — mit Unterstitzung des
Landes NRW — voranzutreiben. Der BFW NRW sieht diese Berichtspflicht als Chance zur Transparenz, die
Kommunen in die Lage versetzt, auf zu knappe personelle und materielle Ressourcen hinzuweisen.

Deutschland ist alleine unter dem Gesichtspunkt der Digitalisierung der o6ffentlichen Verwaltung im
Vergleich zu anderen europaischen Landern weit im Hintertreffen. Es muss ein gemeinsames Anliegen
aller Beteiligten sein, die Modernisierung der 6ffentlichen Verwaltung voranzutreiben. Die Berichtspflicht
ist hierzu ein Beitrag.
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BFW Landesverband Nordrhein-Westfalen e.V.
Verband der mittelstandischen Immobilien- und Wohnungswirtschaft

Dem BFW Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen als Interessenvertreter der
mittelstandischen Immobilienwirtschaft gehoren derzeit bundesweit rund 1.600 Mitgliedsunternehmen
an, davon haben rund 250 Mitgliedsunternehmen ihren Sitz in Nordrhein-Westfalen. Als Spitzenverband
wird der BFW von Landesparlamenten und Bundestag bei branchenrelevanten Gesetzgebungsverfahren
angehort.

Die Mitgliedsunternehmen stehen fiir 50 Prozent des Wohnungs- und 30 Prozent des Gewerbeneubaus.
Sie pragen damit entscheidend die derzeitigen und die zukiinftigen Lebens- und Arbeitsbedingungen in
Deutschland. Mit einem Wohnungsbestand von 3,1 Millionen Wohnungen verwalten sie einen Anteil von
mehr als 14 Prozent des gesamten vermieteten Wohnungsbestandes in der Bundesrepublik. Zudem
verwalten die Mitgliedsunternehmen Gewerberdaume von ca. 38 Millionen Quadratmetern Nutzflache.

GESCHAFTSSTELLE NORDRHEIN WESTFALEN VORSTAND

Herzogstr. 37
40215 Disseldorf
Tel.: 0211/93655407

info@bfw-nrw.de

www.bfw-nrw.de

LANDESGESCHAFTSFUHRERIN
RA’in Elisabeth Gendziorra

Martin Dornieden
Rolf Schettler
Achim Feldmann

Anett Barsch
Gunnar Kissel

Dr. Werner Kupper
Dirk Lindner
Friederich Sahle
Dirk Salewski
Georg Wilms
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