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Gesetzentwurf der Landesregierung, Drucksache 16/12119 ,,Bauordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (Landesbauordnung - BauONRW)"

Offentliche Anhérung des Ausschusses fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr am
25. Oktober 2016

Sehr geehrte Frau Prasidentin,

sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fir die Mdéglichkeit, an der Anhérung teilzunehmen. Haus & Grund NRW vertritt mit
seinen funf Landesverbanden Uber 226.000 Haus- und Wohnungseigentimer, Vermieter sowie Kauf- und

Bauwillige in Nordrhein-Westfalen.

lhren mit Schreiben vom 13. Juli 2016 Ubersandten Fragenkatalog zum oben naher bezeichneten Antrag

beantworten wir wie folgt:

1. Wie sehen Sie Verbesserungen, wo Verschlechterungen im neuen Entwurf der BauO NRW ge-

geniiber der geltenden Fassung?

a.
Wir begrtBen ausdricklich die Neuregelung in § 6 Abs. 13 im Gesetzentwurf zur Novellierung der Bauord-
nung (EBauQ). Dass die Errichtung von Aufzligen bis ins oberste Geschoss an bestehenden Gebauden er-

maoglicht wird, ist nicht nur eine Verbesserung der barrierefreien Erreichbarkeit von Wohnungen, sondern
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wird heutzutage von Bewohnern vorausgesetzt. Auch wird durch die Aufnahme in die Bauordnung klarge-
stellt, dass anders als in Berlin entsprechende Milieuschutzsatzungen den Einbau von Aufzuganlagen nicht

verhindern kénnen.

b.

Sinnvoll ist, dass in § 2 Abs. 6 EBauO erstmals ein sogenanntes Staffelgeschoss dahingehend definiert wird,
dass es als oberstes Geschoss nur dann ein Vollgeschoss ist, wenn es eine Héhe von mindestens 2,30 m hat
oder mehr als zwei Drittel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses einnimmt. Dies bedeutet,
dass Staffelgeschosse ,frei” auf den darunterliegenden Geschossen platziert werden kénnen und mehr

allseits einen Meter hinter deren Wande zuricktreten mussen.

C.

Besonders hervor zu heben ist, dass der Entwurf in § 61 Abs. 7 Félle von sog. Schwarzbauten im AuBenbe-
reich im Blick hat. Wohnhauser, die vor dem Jahr 1960 ohne Baugenehmigung errichtet worden sind, bei
denen die Nutzung seitdem nicht gedndert wurde oder ein Umbau stattgefunden hat, die Bauaufsichtsbe-
hérden seit mindestens zehn Jahren Kenntnis von der Rechtswidrigkeit der baulichen Anlage haben und
von dieser keine Gefahr fur Leben oder Gesundheit ausgeht, konnen geduldet werden. Damit kénnen Un-
sicherheiten, die fur betroffene Eigentimer von existenzieller Bedeutung sind, mithilfe der Stichtagsrege-
lung begegnet werden. Allerdings wirden wir erganzend vorschlagen, dass die Bauaufsichtsbehérden diese
Bauten auch dulden kénnen, wenn sie Kenntnis von der Baurechtswidrigkeit hatten haben kénnen. Wir
gehen von dem Prinzip der Einheit der Verwaltung aus. Sofern ein Eigentiimer zu samtlichen Gebihren und
Abgaben wegen seinem Grundstiick und seinem Haus von der Kommune seit je her in Anspruch genommen
worden ist, muss dies ebenfalls bei einen mdglichen Abriss mit Berlicksichtigung finden. Zumindest sollte
es bei der jetzt vorgesehenen strengen Vorgabe an die Kenntnis der Behdrde auch ein gebundenes Ermes-

sen zur Akzeptanz des Bauwerks geben.

d.

Die Verlangerung der Geltungsdauer eines Vorbescheides von zwei auf drei Jahre gem. § 71 Abs. 1 EBauO
ist sinnvoll. Die in § 75 EBauO als Absatz 5 neu eingefligte Beteiligung der angrenzenden Eigentiimer und
der Offentlichkeit bei der Errichtung von Stérfallbetrieben betrachten wir als wichtig. Die Einschrankung der
Befugnis der Behorden gem. § 87 Abs. 1 Nr. 3 EBauO 6rtliche Bauvorschriften zu Kinderspielflachen im
Sinne von § 9 Abs. 2 zu erlassen, begriBen wir. In der Tat sollen die Nutzer selbst darliber entscheiden, ob

und welche Spielgerate von ihnen bereitgestellt und damit auch instand gehalten werden.
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e.
Die im § 77 Abs. 4 EBauO normierte Aufbewahrungspflicht von Bauakten durch den Bauherrn bzw. Eigen-

tUmer sollte unabhangig von einer gesetzlichen Regelung eine Selbstverstandlichkeit sein.

f.

Die Notwendigkeit von Sachverstandigenbescheinigungen auch bei Wohngebauden geringer Héhe mit bis
zu zwei Wohnungen einschlieBlich ihrer Nebengebdude und Nebenanlagen gem. § 68 EBauO halten wir
nicht fir erforderlich. Warum dies nunmehr bei Ein- und Zweifamilienhdusern eingefordert wird, ist nicht
nachvollziehbar. Dass diese baulichen Anlagen konstruktiv schwieriger sein sollen als groBe Wohngebaude
sehen wir nicht. Es fehlt jegliche empirische Ermittlung zu Schaden an diesen kleinen Geb&duden durch
fehlende Sachverstandigenbescheinigungen. Positiv ist lediglich, dass die Bescheinigungen staatlich aner-
kannter Sachverstandiger nicht mehr bei der Antragstellung, sondern spatestens bei Baubeginn eingereicht
werden mussen. Das Entfallen der Pflicht, die von den Sachverstandigen gepriften bautechnischen Nach-

weise der Bauaufsichtsbehdrde einzureichen, ist sinnvoll.

g.
Unbefriedigend sind die Ansatze zu den brandschutzrechtlichen Problemen bei der Durchbrechung von
Etagen. So ware es im hohen Maf3e wiinschenswert, wenn § 46 Abs. 2 EBauO dahin gehend erganzt wird,
dass Bauordnungsamter im Einzelfall eine Duldung des Betriebs von Abfallschachten aussprechen kénnen,
sofern brandschutzrechtliche Vorgaben der Bauaufsichtsbehérde umgesetzt werden. Uns ist bekannt, dass
noch einige groBere Wohnungseigentiimergemeinschaften Mdllabwurfanlagen genehmigt betreiben. Die
betroffenen Hauser haben rund 1 Million Euro investiert, nur um die schriftlichen Vorgaben im Sinne des
Brandschutzes seitens des &rtlichen Bauaufsichtsamtes zu erfillen. Die positive Wirk-Funktionsprifung vom
TUV sowie eine Bestatigung des Brandschutzsachverstandigen fir die ordnungsgemaBe Umsetzung des
Brandschutzkonzeptes sind vorgelegt worden. Zudem werden die Bewohner, selbstnutzende Eigentimer
wie Mieter, Uber das richtige Beflllen im Sinne einer effektiven Mulltrennung regelmaBig informiert. Dar-
Uber hinaus sind Dienstleister beauftragt, die richtige Befullung der Milltonnen zu kontrollieren. Seitens der
Politik wird haufig vorgeworfen, dass Wohnungseigentimergemeinschaften im Gegensatz zu Wohnungs-
gesellschaften nicht ausreichend in die Instandsetzung und Modernisierung investieren. Hier gehen Woh-
nungseigentiimergemeinschaften mit gutem Beispiel voran und mussen unter Umstanden bald feststellen,
dass sie trotz der Beachtung der Vorgaben des Bauaufsichtsamtes eine véllige Fehlinvestition getroffen hat-

ten.
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Davon abgesehen sollte grundsatzlich Gber den Betrieb von Abfallschachten nachgedacht werden. Die bis-
her in § 46 BauO bis zur Stilllegung bestehender Abfallschachte im Sinne des Brandschutzes verlangten
Voraussetzungen sind fur den Betrieb von Abfallschachten véllig ausreichend. Gerade in Hochhdusern mit
mehr als 60 m Hohe ist das Verbot der Abfallentsorgung Uber die Abfallschachte nicht zumutbar. Der Bau
von Hochhdusern wird gerade in angespannten Wohnungsmarkten zunehmen, die keine ausreichenden
Flachen fur Alternativbauvorhaben zur Verfiigung haben. Selbst NRW-Bauminister Groschek bringt haufig
die Notwendigkeit von ,vertikalen Dérfern” ins Gesprach. Der Bestandsschutz fir vorhandene Abfall-
schachte sollte zumindest weiter bestehen bleiben, sofern die Voraussetzungen nach § 46 Absatze 2 bis 5

BauO a. F. eingehalten werden.

h.

Da es ohnehin der Baupraxis entspricht und es inzwischen dem Standard gehort, Gebdude mit einer Héhe
von mehr als 13 m mit Aufzligen auszustatten, halten wir die verpflichtende Regelung in § 37 Abs. 6 EBauO
nicht fur erforderlich, wonach statt bisher finf nun bereits ab mehr als drei oberirdischen Geschossen Auf-
zlge in ausreichender Zahl vorhanden sein missen. Entsprechende Verscharfungen sollten - wenn Uber-
haupt - fUr neu errichtete Gebaude, nicht aber fir den Ausbau im Bestand gelten. In diesem Zusammenhang
sei auch auf zulassige Mietsteigerungen durch Modernisierungsmieterhéhungen und anfallende Betriebs-

kosten hingewiesen.

2. Wie wirkt sich der Wegfall des bisherigen § 67 BauO NRW (genehmigungsfreie Wohngebaude,

Stellpldtze, Garagen) aus?

Bauherren mit mittleren und kleinen Einkommen werden zunehmend Probleme haben, ihren Traum vom
Eigenheim zu verwirklichen. Grund dafr ist u. a. auch die vorgesehene Abschaffung des Freistellungsver-
fahrens nach § 67 BauO NRW. Danach konnte der Bauherr im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebau-
ungsplans, wenn die ErschlieBung gesichert ist, bereits mit der Bautatigkeit beginnen, wenn er die Baumal-
name anzeigte und die Bauunterlagen einreichte. Fur die Errichtung und die Anderung einer baulichen

Anlage war keine Baugenehmigung erforderlich.

Nach dem Gesetzentwurf soll sich diese bewahrte Vorgehensweise andern. Bisher ist es ein groBer zeitlicher
Vorteil, dass keine Baugenehmigung fir die Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern im oben beschrie-
ben Fall eingeholt werden musste. Die Bearbeitungszeit von Bauantragen, die sechs bis acht Monate dauert,

ist ein groBes Argernis fiir jeden Investor von Wohnungsbauprojekten. Vor allem vor dem Hintergrund, dass
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akut 120.000 Wohnungen in NRW fehlen, sind die derzeitigen Bearbeitungszeiten nicht tolerabel. Aller-
dings sind diese Verzégerungen , hausgemacht”. In der Gesetzesbegriindung zur Novellierung der Bauord-
nung wird die Abschaffung des Freistellungsverfahrens nach § 67 BauO damit begriindet, dass die Redu-
zierung von Genehmigungsverfahren einen deutlichen Personalabbau in den Bauaufsichtsbehorden zur
Folge gehabt habe. Heute seien zum Teil die personellen Ressourcen zur zeitnahen Beseitigung von Rechts-
verstdBen nicht mehr vorhanden. Zum Teil wirde die gesetzliche Anforderung, wonach die Bauaufsichts-
behorden ausreichend mit Personen zu besetzen sind, die aufgrund einer qualifizierten Ausbildung vor allem
die erforderlichen Kenntnisse des ¢ffentlichen Baurechts, der Bautechnik und der Baugestaltung haben,
nicht mehr erfillt. Diese Entwicklung wiirde dem Ziel eines wirkungsvollen Verbraucherschutzes als Be-
standteil der Abwehr von Gefahren fur die 6ffentliche Sicherheit zuwider laufen; wobei Verbraucherschutz

nicht in den Schutzzweck des Gesetzes féllt.

Nach diesseitiger Auffassung leidet aber nicht nur die Bautiberwachung, sondern auch insgesamt das Ge-
nehmigungsverfahren an den fehlenden personellen Ressourcen, weil nach Einreichung der Bauantrage
zunachst eine erhebliche Zeit der Vorprifung vergeht. Werden Fehler/Probleme gefunden, so werden diese
oftmals erst auf Nachfrage oder nach mehreren Monaten mitgeteilt. Dies gilt auch fir méglicherweise feh-
lende Unterlagen und Berechnungen. Nicht selten sind hier Baugenehmigungsverfahren, insbesondere bei
groBeren Projekten, bekannt, die sich Gber einen Zeitraum von 3 Jahren hinziehen, weil von der Bescheini-
gung der Asbestfreiheit der abzureiBenden Immobilie bis zu komplexen statischen Berechnungen von dem
Bauherren diverse Unterlagen gefordert werden, die noch im Laufe des Genehmigungsverfahrens angefor-
dert werden. In dieser Zeit laufen aber die Finanzierungskosten fur das Grundstlck. Dies stellt ebenfalls

einen Grund dar, warum von den privaten Immobilieneigentiimern nicht so stark gebaut wird.

Solange die Bauordnungsamter personell unterbesetzt sind, kénnen wir nur vor einer Abschaffung des Frei-

stellungsverfahrens warnen, zumal eine neue und abermals komplexere Bauordnung zusatzliche Personal-

ressourcen kostet.

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

Der Gesetzentwurf tragt nicht zum Abbau von unnétiger Burokratie bei, sondern ganz im Gegenteil. Zu der

Abschaffung des Freistellungsverfahrens haben wir unter Ziffer 2 ausfthrlich Stellung genommen.
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4. Welche Verfahrensvereinfachungen vermissen Sie in dem Gesetzentwurf zur Novelle der Lan-

desbauordnung?

Neben den in den anderen Fragen angesprochenen Kritikpunkten ist bei der Durchbrechung von Geschos-
sen Nachholbedarf. Das betrifft z. B. Aufzuganlagen oder auch Abfallschachte, die nach wie vor betrieben
werden. Samtliche zuvor dargestellten Aspekte drang insgesamt zu einer Verkomplizierung des Baugeneh-
migungsverfahrens und einer Verbreiterung der Aufgaben der Bauaufsichtsbehérden bei. Die Genehmi-
gungsverfahren werden sich damit deutlich in die Lange ziehen, was insgesamt der Bautatigkeit abtraglich

ist.

5. Sind Sie der Auffassung, dass der Entwurf dazu beitrdgt, kostengiinstiger zu bauen?

Der Entwurf tragt dazu bei, dass das Bauen noch kostenintensiver wird. Die Novellierung der Bauordnung
wurde nicht genutzt, um einen wirklichen Beitrag fur bezahlbares Wohnen, sowohl fiir Eigentiimer als auch
fUr Mieter, zu leisten. Die Regulierungen der Bauordnung werden zukiinftig einen groen Anteil steigenden

Baukosten haben.

a.
Allein die Verpflichtung, Aufzuganlagen bereits ab mehr als drei oberirdischen Geschossen einzurichten
einerseits und eine Tiefe der Aufzugkabinen von 2,10 Meter zu verlangen andererseits, wird zu einer Ver-
teuerung der Baukosten um bis zu 7 Prozent fuhren. Dabei sind die MaBe insbesondere fir den Kranken-

transport nicht erforderlich, weil Patienten in der Regel im Sitzen transportiert werden.

b.

Eine sog. Prufstatik wird fur jedes Gebaude Pflicht, unabhangig von seiner GréBe, statischen Komplexitat
oder Hohe. Ein solcher Nachweis kann 1.000 bis 5.000 Euro kosten. Begriindet wird diese Anderung damit,
dass auch bei Einfamilienhdusern, die derzeit noch von einer solchen Prifstatik befreit sind, komplexe Bau-
ten errichtet wirden, die statisch anspruchsvoll seien. Dies dirfte aber sicherlich erst bei einer zunehmenden
GroBe des Hauses der Fall sein. Bei normalen Einfamilien-, Reihen- und Doppelh&usern stellt die Forderung
nach einer sog. Prifstatik eine reine Baukostenerhéhung ohne messbaren Sicherheitsgewinn fir den Bau-

herrn dar.
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C.

Zudem bremsen fehlende Grundstlicke, hohe Grundstlckspreise oder auch die nicht differenziert z.B. an
der Hohe des Kaufpreises orientierte Grunderwerbsteuer in Hohe von 6,5 Prozent die Investitionsbereit-
schaft im konkreten Wohnungsbau. Hinzu kommen héhere Material- und Arbeitskosten. Die Baupreise sind
seit 2005 in NRW um 21,8 Prozent gestiegen. Baunebenkosten, insbesondere Planungskosten, die zwischen
15 und 20 Prozent eines Bauvorhabens ausmachen kénnen, sind ebenfalls gestiegen. Bedingt durch die
Novellierungen der HOAI im Jahr 2009 und im Juli 2013 ist ein deutlicher Anstieg der Erzeugerpreisindizes
far Architektur- und Ingenieurdienstleistungen zu verzeichnen. Die Erhéhung der beiden Dienstleistungen
hat unmittelbaren Einfluss auf die Neubaukosten, aber auch auf wesentliche bauliche Veranderungen im

Bestand, bei denen haufig Architekten und Ingenieure eingebunden sind.

Mittelbar wirkt sich der Anstieg der Kosten fir Bauleistungen auch auf die Hohe von Mieten aus, da héhere
Herstellungskosten durch eine héhere Anfangsmiete kompensiert werden missen, um die Renditevorstel-
lungen von Investoren auf dem gleichen Niveau zu erfillen; vorausgesetzt, am lokalen Markt sind héhere
Mieten im Gefolge gestiegener Baukosten durchsetzbar. Eine fach- und sachgerechte Planung ist nicht nur
Voraussetzung fir einen reibungslosen Ablauf des Bauvorhabens, sondern auch ausschlaggebend dafur,
dass beispielsweise Baukosten auf das notwendige Mal3 verringert werden. Viele Gutachten sind erforder-
lich, um die Genehmigungsfahigkeit des Bauvorhabens herzustellen oder technische Anlagen auf die bau-
lichen Voraussetzungen und Anforderungen abzustimmen. Uberdies wird die Héhe der spateren Betriebs-
kosten bereits in der Planungsphase weitgehend festgelegt und kann nachtraglich nur noch in engen Gren-

zen oder nicht mehr angepasst werden.

Ein Teil der Kostensteigerungen ist nicht nur auf die allgemeine Preisentwicklung oder eine Erhéhung der
Nachfrage zuriickzufiihren, sondern hangt auch mit politischen Entscheidungen zusammen. Fir sich ge-
nommen sind diese Entscheidungen sachlich begriindet und gut nachvollziehbar. In der Summe muss kri-
tisch hinterfragt werden, ob dadurch womaéglich ein Kostenniveau erreicht wird, das die Belastungsgrenze
Uberschreitet und somit die Investitionsabsicht hemmt. Auf jeden Fall widerspricht die Implementierung von
komplizierten Bauvorschriften und Verursachung Baukostensteigerungen gegen das ausgerufene Ziel der

Schaffung von bezahlbaren Wohnraum.
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6. Lassen sich mit dem Entwurf die Grundséatze des flachen- und ressourcenschonenden Bauens

gut umsetzen? Lassen sich hier noch Verbesserungen denken? Welche?

Bei jedem Bauvorhaben sind nicht nur bauordnungsrechtliche, sondern auch bauplanungsrechtliche Vorga-
ben zu beachten, insofern sehen wir die Grundsatze des flachenschonenden Bauens als nicht verletzt an.
Durch die Mdglichkeit, den Werkstoff Holz beim Bauen zu verwenden, wird ein nachwachsender Rohstoff
gefordert, der letztendlich Ressourcen schonen kann. Zwar besteht die Moglichkeit, dass der Flachenver-
brauch dadurch reduziert wird, dass zuklnftig von den 6rtlichen Gemeinden weniger Stellplatze gefordert
werden. Dies wird jedoch dadurch kompensiert, dass verpflichtend fir jedes Bauvorhaben Fahrradstellplatze
und Abstellplatze fur Kinderwagen zu errichten sind, die oftmals auf aus Kostengriinden oberirdisch errich-

tet werden durften.

7. Welche Position haben Sie zu den Abstandsflachenregelungen, die bei Ersetzung von Bestands-

gebduden durch Neubauten greifen sollen?

Die Abstandsflachenregelungen dienen vor allem dem nachbarrechtlichen Schutz. Bei der Ersetzung von
Bestandsgebauden durch Neubauten sollte gleichwohl beriicksichtigt werden, dass nicht die heute gultigen
Abstandsflachenregelungen zum Zuge kommen sollten. Andernfalls kénnte ein Investor Abstand von der

Ersetzung durch einen Neubau nehmen.

8. Wie stehen Sie zu den Vorschriften zum barrierefreien Bauen? Haben Sie andere Vorschlage

und wie begriinden Sie die ggfs.?

a.
Zentrales Element der Bauordnungs-Novelle ist die Ausweitung der Barrierefreiheit in Gebauden. Zukunftig
sollen demnach mehr Wohnungen gebaut werden, die insgesamt barrierefrei sind. In § 48 Abs. 2 EBauO
wird eine rollstuhlgerechte Wohnung bereits bei mehr als sechs Wohnungen, die zweite rollstuhlgerechte
Wohnung bereits bei mehr als 15 Wohnungen verlangt. Diese Entscheidung geht Gber den tatsachlichen
Bedarf hinaus und verteuert den Neubau von Wohnungen deutlich. Wohnungen kénnen mit dieser Vorgabe
zukUnftig nicht mehr einfach Ubereinanderliegende Grundrisse haben. Es sind unterschiedliche Leitungs-
strange noétig. Durch die breiten, rollstuhlgerechten Turen, werden die Gebaude statisch anspruchsvoller. In

Gebauden mit Aufzigen mussen kinftig alle Wohnungen barrierefrei erreicht werden kénnen, immerhin
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nicht rollstuhlgerecht, die eine héhere Anforderung an den Grundriss darstellen durften. Eine derartige
umfassende Barrierefreiheit wirde aller Voraussicht nach auf Grund des veranderten Wohnungszuschnitts
zu einer eingeschrankten Vermietbarkeit und VerauBerbarkeit fihren. Es missten Rampen oder Aufzugan-
lagen errichtet werden. Ebenerdige Zugange zu Hausern dlrften vor allem unter Berlcksichtigung von
Starkregenereignissen in den meisten Fallen nicht geeignet sein oder nur mit hohen Kosten errichtet werden

kénnen.

b.

Die Pflicht gem. § 48 Abs. 5 EBauQ, Abstellrdume in Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen fir Kinder-
wagen und Fahrrader und vor allem fir Rollstihle in ausreichender GréBe herzustellen, wird in der Praxis
auf untberwindbare Hirden stoBen. Entsprechende Radumlichkeiten werden auf Grund der zur Verfligung
stehenden Flachen in der Regel nur in den Kellergeschossen oder oberirdisch méglich sein. Die Errichtung
von Rampen dirfte nicht moglich sein. Die ErschlieBung durch eine Aufzuganlage wird nicht wirtschaftlich

sein. Hier appellieren wir an den Gesetzgeber, an der , Soll-Vorschrift” festzuhalten.

C.
Im Sinne der barrierefreien Erreichbarkeit von Wohnungen in Obergeschossen begriiBen wir die Klarstellung
in § 35 Abs. 5 EBauO, der den nachtraglichen Einbau von Treppenliften gestattet. Auch das Erfordernis
einer geringeren Breite der Treppen von 0,8 m in Ein- und Zweifamilienhdusern statt mindestens 1 m ist

angemessen.

9. Inwiefern sehen Sie eine verbindliche Quote fiir rollstuhlgerechte Wohnungen in der Landes-
bauordnung fiir die Ausgestaltung einer bedarfsgerechten Wohnungsbaupolitik als zweckdien-

lich an?

Eine verbindliche Quote fur rollstuhlgerechte Wohnungen in der Landesbauordnung ist gerade fir die be-
darfsgerechte Wohnungsbaupolitik nicht zweckdienlich. Der tatsdchliche Bedarf muss zundchst ermittelt
werden, bevor einfach eine starre Quote festgelegt wird. Nicht an allen Standorten werden rollstuhlgerechte
Wohnungen gebraucht oder sind ratsam. Hier misste auch die Erreichbarkeit des 6ffentlichen Nahverkehrs
mit einbezogen werden. Andererseits wird es Quartiere geben, in denen eine héhere Nachfrage nach roll-

stuhlgerechten Wohnungen festgestellt werden kann. Die Anforderungen in § 48 Abs. 2 EBauO, wonach
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in Gebduden mit mehr als sechs Wohnungen mindestens eine der barrierefreien Wohnungen auch unein-
geschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar sein muss, halten wir fur wirtschaftlich nur schwer darstellbar. Im

Ubrigen sei auf Ziffer 8 verwiesen.

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

Unklarheiten?

Es werden einerseits die Begriffe barrierefrei als auch uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbare Wohnun-
gen unterschieden. Wahrend in § 2 Abs. 11 EBauO der Versuch unternommen wird, die Barrierefreiheit zu
definieren, erfolgt dies nicht fur rollstuhlgerechte Wohnungen. Es ist nicht klar, ob die Wohnungen unein-
geschrankt mit elektrisch betriebenen Rollstihlen nutzbar sein mussen, oder ob herkédmmliche Rollstihle

gentgen.

11. Glauben Sie, dass die bestehende Diskriminierung des Werkstoffes Holz mit dem Entwurf -
wenigstens partiell — liberwunden wird? Was hatten Sie sich in diesem Zusammenhang noch ge-

wiinscht?

Das Bauen mit Holz ist im EBauO ausgeweitet worden.

12. Halten Sie die Vorschriften zum Brandschutz fiir angemessen?

Die hohen Auflagen beim Brandschutz sorgen fiir enorm hohe Kosten sowohl beim Neubau als auch im
Bestand. Eine sachliche Debatte Uber Sinn und Unsinn Uber einzelne brandschutzrechtliche Vorschriften ist
heutzutage kaum mdglich, ohne dass die Emotionen , hochkochen”. Einzelne tragische Ereignisse, die
strengere Vorschriften beim Brandschutz zur Konsequenz hatten, hatten sicher auch nicht verhindert wer-
den kénnen, wenn es diese Vorschriften vorher bereits gegeben héatte. Es lasst sich nicht jede Lebenssitua-
tion bis ins kleinste Detail durchregulieren. Selbst vermeintlich kleine BrandschutzmaBnahmen, wie die Ver-
pflichtung zum Einbau von Rauchwarnmeldern, kénnen insbesondere bei haufigen Fehlalarmen zu héheren
Kosten flhren. Zum § 48 Abs. 7 EBauO, der die Rauchwarnmelder-Pflicht in NRW regelt, bleibt zudem
unsere Forderung bestehen, dass der unmittelbare Besitzer fir die Installation und Wartung von Rauch-

warnmeldern verantwortlich sein soll. Das Vermieter-Mieter-Modell lehnen wir ab. Der Schutz vor den in
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der Regel selbst oder durch Versagen eigener technischer Einrichtungen verursachten Branden ist Aufgabe
des jeweiligen Nutzers der Wohneinheit. Nur eine solche Anderung der Landesbauordnung beseitigt die

jetzt bestehenden rechtlichen Probleme.

13. Unterstiitzt der Entwurf neue Mobilitatskonzepte?

Der Entwurf unterstttzt nur scheinbar neue Mobilitatskonzepte. Durch die Satzungsermachtigung in § 50
EBauO zur Regelung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und Abstellplatzen fur Fahrrader wird erhofft, dass
die Stadtrate die ortliche Verkehrsverhaltnisse in die Beurteilung der Parkplatzsituation in der Umgebung
des Bauvorhabens mit einschlieBt. Leider wird in der Vorschrift nicht auf das Vorhandensein des 6ffentlichen
Personennahverkehrs hingewiesen. Vor allem in Ballungsgebieten, insbesondere in angespannten Woh-
nungsmarkten, ist das dichte Netz mit Bussen und Bahnen mit ein Grund fur die hohe Attraktivitat dieser

Standorte und sorgt dafir, dass viele Bewohner auf die Nutzung eines eigenen Kraftfahrzeugs verzichten.

14. Lassen sich kommunale Zielsetzungen (z. B. hinsichtlich des kompakten Bauens, Verkehrsver-
meidung bzw. -reduzierung, alternative Verkehrstrager, dezentrale Energiekonzepte) besser ab-

bilden und umsetzen?

Diese Frage durfte sich in erste Linie an Vertreter der Stadte und Gemeinden richten.

15. Werden neue Wohnungen und neue Eigentumsformen (z. B. Mehrgenerationenhauser, Bau-
gruppen) vom vorliegenden Entwurf zumindest gedanklich geférdert und unterstiitzt? Was lieBe

sich hier noch verbessern?

Allein aus der Fragestellung geht schon hervor, dass der Gesetzentwurf keine konkreten Wohnungsformen
fordert oder unterstiitzt. Dies kann auch nicht Zielsetzung der Landesbauordnung sein, die lediglich der
Gefahrenabwehr dient. Solche, sinnvollen, neuen Wohnkonzepte, kénnen viel besser mit anderen Forde-

rungsmaoglichkeiten geférdert werden.
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16. Geniigt der Entwurf den Anforderungen einer nachhaltigen Raumnutzungsstruktur?

Hier sei auf Ziffer 6 verwiesen.

17. Werden Aspekte der Alterung, Diskriminierungsfreiheit, Nutzungsoffenheit usw. ausreichend

beriicksichtigt?

Hierzu kénnen wir keine Stellungnahme abgeben.

18. Wie kann sichergestellt werden, dass eine fehlende Stellplatzverpflichtung nicht zur Inan-

spruchnahme von Stellpldtzen in benachbarten Wohnquartieren fiihrt?

Diese Problemlage fallt in dem Bereich der Verkehrsplanung der jeweiligen Kommune. Die Landesbauord-
nung dient der Gefahrenabwehr und nicht der Stadtplanung. So wie auch heute schon praktiziert, wird
Anwohnerparken auf bestimmte Quartiere beschrankt. Dadurch ist sichergestellt, dass zumindest ein Teil
der Anwohner einen Parkplatz in der Nahe der Wohnung finden kann. Fehlende Stellplatze sind grundséatz-
lich nur in den Innenstadten mit dichter Wohnbebauung ein Problem. Verscharft wird die Situation durch
kommunale Entscheidungen, vorzugsweise von Bezirksvertretungen, die StraBen fir den Kraftfahrzeugver-
kehr - sogar wichtige DurchgangsstraBen - sperren oder Stellpldtze zu Gunsten von Fahrradfahrern, FuB3-
gangern und Parkbanken abzuschaffen. Solche Entscheidungen sind im hohen MaBe kontraproduktiv und
benachteiligen Berufspendler, altere und geheingeschrankte Menschen sowie selbstnutzende Eigentimer

und Mieter in entsprechenden Wohngquartieren.

19. Kleine Eigentumsstrukturen fithren haufig (Abstandsflachen, Zuwegung Brandschutz etc.) zu
baurechtswidrigen Situationen. Durch Baulasten (u. a. Vereinigungsbaulast) kann Baurecht her-
gestellt werden. Wie wird eine einheitliche Verwaltungspraxis bei Baulasterklarungen sicherge-

stellt?

Diese Frage richtet sich an Vertreter von Stadten und Gemeinden. Gleichwohl sei die Formulierung, kleine

Eigentumsstrukturen fuhrten haufig zu baurechtswidrigen Situationen, zurtickgewiesen.
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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 stehen

Sie durch diese Aufgabeniibertragung an die Kommunen?

Uber notwendige Stellpldtze und Fahrradabstellpldtze sollen gem. § 50 EBauO kiinftig ausschlieBlich die
Stadtrate durch Satzung entscheiden, weil die Frage, wie viele Stellpldtze und Fahrradabstellplatze fur ein
Gebaude notwendig sind, maBgeblich von der stadtebaulichen Konzeption und der 6rtlichen Verkehrspla-
nung sowie der OPNV-Infrastruktur beeinflusst wird. Mit dieser Aufgabe seien die Bauaufsichtsbehérden
oft Gberfordert und wirden deshalb auf noch bekannte Richtzahlen zuriickgreifen, die der Situation haufig

nicht in der gebotenen Weise gerecht werde.

Zu glauben, dass die Stadtrate als kommunaler Satzungsgeber zukinftig auf die Erméachtigung zum Erlass
einer Stellplatzsatzung verzichten werden, um einen Beitrag fur bezahlbares Wohnen in der Stadt zu leisten,
ist im hohen Mal3e naiv. Die Kommunen werden nicht auf diese wichtige Einnahmequelle verzichten. Selbst
bei der Grundsteuer, die nicht nur Eigentiimer, sondern auch Mieter betrifft, werden die Hebesatze standig
erhoht —vor allem in Nordrhein-Westfalen. Trotz angespannter Wohnungsmarkte, die nicht durch die Miet-
preisbremse oder Kappungsgrenzen, sondern nur durch den Bau neuer Wohnungen entlastet werden kén-
nen, werden Grundstiicke zu hohen Preisen verkauft. Zudem werden die kommunalen Spitzenverbande

den Stadten und Gemeinden entsprechende Mustersatzungen zur Beschlussfassung ausarbeiten.

Dass Eigentlimer nun auch Fahrradabstellpldtze zur Verfigung stellen sollen, ist in diesem Kontext sehr
kontraproduktiv, da auch hier die Gemeinden wieder eine Geldabgabe vom Verpflichteten verlangen wer-
den. DarUber hinaus ist die Schaffung von zusatzlichen Fahrradabstellplatzen in der Regel nicht notwendig,
wenn in entsprechender Zahl Abstellplatze fir Autos geschaffen werden. In der Regel kénnen die Fahrrader

entweder in die Abstellméglichkeit, die zur Wohnung gehort (Keller), oder in die Garage verbracht werden.
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21. In den Empfehlungen des Abschlussberichtes der Baukostensenkungskommission aus Novem-
ber 2015 werden die Lander aufgefordert, die Landesbauordnung starker an die Musterbauord-
nung zu orientieren. Inwiefern sehen Sie diese Forderung im vorgelegten Gesetzentwurf als hin-

reichend umgesetzt an?
In einigen Vorschriften des Entwurfs der Bauordnung wurde die Musterbauordnung beriicksichtigt. Die

entsprechenden Ubernahmen lassen sich der Begriindung des Gesetzentwurfes entnehmen. Umgesetzt

werden sollten Vorschriften der Musterbauordnung nur dann, wenn sie auch wirklich sinnvoll sind.

Mit freundlichen GraBen

Haus & Grund NRW

gez.
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Prasident Geschéftsfihder
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