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Fragenkatalog

1. Allgemeines zur Bayerischen Bauordnung (BayBO)

1.1. Wie praxisnah ist die BayBO derzeit in ihrer Ausgestaltung?

1.2. Welche konkreten Vorschlige gibt es, um die BayBO mit ihrem gesamten Anhang (inkl. aller
Verordnungen) in threr Komplexitit zu reduzieren und praxistauglicher zu gestalten?

1.3. Welche Auswirkungen haben die genannten Entschlackungsmdoglichkeiten auf den Wohnungs-
markt, die planenden und freien Berufe und die gesamte Bau- und Immobilienwirtschaft?

1.4. Inwiefern kann eine Novellierung der BayBO dazu beitragen, dass schneller, giinstiger und mehr
gebaut wird?

2. Wie werden folgende Sachverhalte in der BayBO konkret bewertet? In welchen Artikeln der
BayBO sind diese Vorschlige jeweils insbesondere beinhaltet? Welche Optimierungen Ver-
besserung, Erleichterungen etc. konnen hier jeweils erfolgen?

2.1. Abstandsflichen

2.1.1.Halten Sie eine Ubernahme des Abstandsflichenmodells der Musterbauordnung (§ 6 MBO-
0,4 h, Wegtfall des 16m Privilegs, ,,Umklappen® der Giebelfliche) in der BayBO fiir sinnvoll?
2.1.2.Halten Sie eine Regelung fiir sinnvoll, die das staatliche Abstandsflichenrecht auch in den Fil-
len zurticktreten ldsst, in denen sich ein Vorhaben nach § 34 BauGB in die Eigenart der nihe-
ren Umgebung einfligt (und damit das landesrechtliche Abstandsflichentrecht de facto ent-
behtlich wiirde)?
2.2. Stellplitze

2.2.1.Welche Vor- bzw. Nachteile hat das aktuell in Bayern geltende Stellplatzrecht (Art. 47 BayBO)?
2.2.2.Halten Sie eine vollstindige Kommunalisierung des Stellplatzrechts (Stellplatzpflicht nur,
wenn in einer gemeindlichen Satzung geregelt) fiir sinnvoll?
2.2.3.Wite eine Kommunalisierung des Stellplatzrechts aus Threr Sicht konnexititsrelevant?
2.3. Brandschutz
2.4. Larm- und Schallschutz
2.5. Wohnraumliiftung
2.6. Barrierefreiheit

2.7. Bautechnische Nachweise

2.8. Umwelt- und Naturschutz
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3. Baukostensteigerungen durch BayBO

3.1.

3.2.

Welche Praxisbeispiele konnen genannt werden, die die Gesamtherstellungskosten nach oben
treiben?
Wie kénnen diese im Sinne einer Baukostenreduktion insgesamt abgedndert werden?

4. Genehmigungsverfahren

4.1.
4.2.
4.3.
4.4.

4.5.
4.6.
4.7.

4.8.
4.9.

In welchem Zeitraum sollte ein Bauantrag gepriift bzw. angenommen und genehmigt werden?
Wie kénnen Genehmigungsverfahren schneller ablaufen?

Welche Rolle kénnte hierbei die Digitalisierung spielen?

Welche konkreten Artikel sorgen fiir einen erhShten Zeitaufwand in den folgenden Bereichen:
Projektierung, Planung, Baugenehmigung, Bauprozess, Nutzungsaufnahme, Verwaltung, Instand-
haltung und Instandsetzung?

Wie werden die Empfehlungen der Baukostensenkungskommission bewertet?

Inwiefern kénnte ein serieller bzw. modularer Wohnungsbau einen Beitrag leisten?

Welche weiteren Ministerien auf Landesebene kénnen in ihrem jeweiligen Ressortbereich dazu
beitragen, dass schneller, giinstiger und mehr gebaut werden kann?

Sollten in der Bauordnung Typengenchmigungen zugelassen werden?

Wie kann geregelt werden, dass Typengenechmigungen anderer Bundeslinder auch in Bayern gel-
ten? Inwiefern wiirde dies das Bauen entburokratisieren und preisgiinstiger machen?

5. Harmonisierung der Landesbauordnungen / Musterbauordnung

5.1.

5.2.
5.3.

5.4.
5.5.

Wie werden die derzeitigen politischen Weichenstellungen auf den einzelnen politischen Ebenen
(EU, Bund, Land, Kommune) wahrgenommen? Was kann hier jeweils verbessert werden?
Konnen Kompetenzen ggf. anders effizienter gebtindelt werden?

Inwiefern wire eine Harmonierung der einzelnen Landesbauordnungen sinnvoll und empfehlens-
wert?

Welche Artikel kénnen einheitlich geregelt werden?

Welche Artikel kénnen nicht einheitlich geregelt werden?

6. Verfahrensrecht

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

Sehen Sie die Moglichkeiten fiir die Aufnahme weiterer Verfahrensfreiheitstatbestinde in

Art. 57 BayBO, wenn ja welcher?

Halten Sie eine Regelung tiber eine Genehmigungsfiktion im vereinfachten Verfahren

(Ar. 57 BayBO) fiir sinnvoll, wenn ja mit welcher Frist?

Hat sich aus Ihrer Sicht die Aufnahme des Abstandflichenrechts in das Pflichtprifprogramm des
vereinfachten Genehmigungsverfahrens durch die Novelle 2018 bewihrt?

Inwiefern ist es moglich bzw. sinnvoll den Dachausbau verfahrensfrei zu gestalten?

7. Bautechnische Nachweise

7.1.

7.2.

7.3.

Welches System der Priifung bzw. Bescheinigung bautechnischer Nachweise ist Threr Ansicht
nach vorzugswiirdig: Das System mit der hoheitlichen Beauftragung der Priifingenieure (Standsi-
cherheit) oder das mit der privatrechtlichen (durch den Bauherrn) Beauftragung?

Halten Sie eine Angleichung mit dem Ziel einer einheitlichen hoheitlichen Beauftragung fiir sinn-
voll?

Gibt es Threr Wahrnehmung nach, inhaltliche Unterschiede bei der Priifung des Brandschutz-
nachweises durch die Bauaufsichtsbeh6érde und der Bescheinigung durch Priifsachverstindige,
insbesondere bei der Erteilung von Abweichungen?
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8. Weitere Fragen

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.0.

8.7.

Inwiefern hat die BayBO bei der Vergabe von zu verwendeten Baustoffen bzw. Tragwerkskon-
struktionen neutral zu sein?

Inwiefern schrinken die geltenden Regelungen in der Bauordnung die vertikale und horizontale
Nachverdichtung ein? Und wie kénnten diese etleichtert werden?

Wie kann die bauordnungsrechtliche Zulissigkeit von Holz als Baustoff fiir die Gebdudeklassen
4 und 5 verbessert werden?

Wo sehen Sie in der BayBO wesentliche Moglichkeiten, die Umwidmung und die Sanierung von
chemals gewerblich oder landwirtschaftlich genutzten Immobilien fiir eine Wohnnutzung im In-
nenbereich zu vereinfachen oder kostengiinstiger zu gestalten (z. B. hinsichtlich Genehmigungs-
verfahren oder zu erfiillender Standards und Vorschriften)?

Inwieweit ist eine Verkiirzung der Frist in Art. 69 geboten, unter anderem, um die Spekulation
mit Grundstiicken zu erschweren?

Welchen Anderungen der Bayerischen Bauordnung wiirden ein Vorgehen gegen Leerstinde oder
Nichtbebauung von Grundstiicken etleichtern?

Welche weiteren Schritte sollten unternommen werden, um schneller, glinstiger und mehr zu
bauen, erginzend zu den Regelungsmoglichkeiten in der BayBO?
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(Beginn: 14:05 Uhr)

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Meine sehr verehrten Damen und Herren!
Ich darf Sie sehr herzlich zu unserer 14. Sitzung des Ausschusses fir Wohnen,
Bau und Verkehr begriiBen. Wir haben heute eine Anhérung von Sachverstandi-
gen zur Novellierung und Entschlackung der Bayerischen Bauordnung. Sie ful3t auf
einem Antrag der FDP-Fraktion, den der Ausschuss parteilibergreifend einstimmig
angenommen hat. Insofern herzlichen Dank an alle Kolleginnen und Kollegen
dafir, dass es bei uns immer so einvernehmlich und konstruktiv zugeht, wenn wir
uns externen Sachverstand holen. Ich freue mich ganz besonders dariber, dass
ich heute acht Expertinnen und Experten begriiRen kann, die von den einzelnen
Fraktionen vorgeschlagen worden sind.

Ich stelle Ihnen kurz den Zeitplan vor; dann wirden wir gleich in medias res gehen.
Wir machen zunachst eine kurze Einfihrung: Jeder von |hnen hat funf Minuten die
Méglichkeit, sich kurz vorzustellen und uns vielleicht etwas zu seinem Verband
oder zur Person zu sagen und sich dann, quasi vollig frei von den lhnen Gbermittel-
ten Fragen, zu auflern. — Wir haben einen Fragenkatalog formuliert und lhnen
Ubermittelt; vielen Dank an Sie alle dafiir, dass Sie uns die Fragen vorab beantwor-
tet haben. Ein Papier-Handout liegt auRen auf, das Sie gerne mithehmen kénnen.
Es ist fir uns Parlamentarier ein wichtiges Begleitinstrument, wenn es in unseren
Beratungen der nachsten Monate um die Novellierung der Bayerischen Bauord-
nung geht. Das geht ins Verfahren Uber. — Jeder kann also in diesen finf Minuten
ein bisschen seinen personlichen Schwerpunkt setzen und uns sagen, was Ihnen
oder Ihrem Verband besonders wichtig ist. Daflir sehen wir etwa 45 Minuten vor.

Dann gehen wir, wie es in unserer OPNV-Anhérung bereits erfolgt ist, in Frageblo-
cken weiter und kommen zunachst zu den Fragen 1 mit 3, wo ich moderieren
werde. Daflr haben wir etwa 90 Minuten vorgesehen. Danach gibt es um
16:15 Uhr eine kurze Pause von 15 Minuten, nach der mein Kollege Stellvertreten-
der Vorsitzender Manfred Eibl die Sitzungsleitung fur die Behandlung der Fragen 4
mit 8 des Ihnen Ubermittelten Fragenkatalogs Ubernimmt. Ab 17:50 Uhr kénnen wir
dann zum Ende genau um 18:00 Uhr kommen.

Ich muss das geschaftsordnungsmaRig abfragen: Das Bayerische Fernsehen hat
um die Genehmigung fir Bild- und Tonaufnahmen gebeten; ich gehe weiterhin
davon aus, dass niemand hier im Raum etwas dagegen hat. — Das ist offenkundig
der Fall. Vielen Dank dafir. — Herr Simon, Sie haben das Wort.

SV Matthias Simon (Bayerischer Gemeindetag): Vielen Dank fir die Einladung.
Ich bin beim Bayerischen Gemeindetag fur das Thema Bauen, Wohnen, Landes-
entwicklung zustandig. Meine Tatigkeit besteht unter anderem darin, am Telefon im
Viertelstundentakt Anrufe aus einer unserer 2.000 Gemeinden in Bayern entgegen-
zunehmen. Uber die Monate und Jahre ergibt sich daraus ein gutes Gespiir fiir die
Fragen, die unsere Stadte und Gemeinden im Bereich des Bauens bewegen. Des-
wegen kommt aus unserem Verband auch nicht selten eine klare Wortmeldung zu
bestimmten Themenkomplexen im Bereich Wohnen und Bauern. Folgende zentra-
le Punkte sind fir uns von Bedeutung:

Zum Ersten: Hinter meiner AuRerung steht kein spezifisches Verbandsinteresse;
wir achten zwar als Bayerischer Gemeindetag permanent darauf, dass entburokra-
tisiert wird und dass unseren Blrgermeisterinnen und Birgermeistern in unseren
Rathdusern keine Steine in den Weg gelegt werden, dass die Vorhaben zligig von-
stattengehen, dass Kosten im Zaum gehalten werden. Das ist unser ureigenstes
Interesse. Wir kdnnen aber lediglich auf3er in einigen Teilbereichen, zu denen wir
heute sicher noch kommen, in der Bayerischen Bauordnung nicht den zentralen
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Dreh- und Angelpunkt fir eine Beschleunigung und eine Kostenreduzierung am
Bau erkennen. Das kann ich schlichtweg daraus schlieRen, dass die Anfragen, die
mich taglich erreichen, sich in den seltensten Fallen mit der Bayerischen Bauord-
nung und deren Verfahren und materiellen Inhalten befassen. Das liegt natlrlich
auch daran, dass die Landratsamter und die grof3en Kreisstadte Genehmigungsbe-
hérden sind; unsere Mitglieder sind die kreisangehdrigen Gemeinden. Haufig
schlagt bei uns die Frage auf, welche Unterlagen braucht ein Bauantrag, damit er
vollstandig ist, also die Frage nach der Kommunikation mit den Planvorlageberech-
tigten, und die Frage nach dem zweiten Rettungsweg im Bestand im Denkmal.
Diese spezifische Frage kann ich tber die Jahre herausfiltern.

Ich halte den Begriff der Entschlackung firr ein bisschen hoch angesetzt. Denn die
Bayerische Bauordnung ist eigentlich ein Fachgesetz von Praktikern fir Praktiker.
Wir haben gar nicht so haufig, dass Fachgesetze von Menschen Uber Jahrzehnte
gemacht werden bzw. wurden, die vorher in den unteren Bauaufsichtsbehdrden
gearbeitet haben. Das ist in der bayerischen Praxis jahrzehntelange Tradition:
Menschen, die in einem Landratsamt gearbeitet haben, haben sich dann der Baye-
rischen Bauordnung angenommen und sie fiir die Menschen, die ihnen im Land-
ratsamt nachfolgen, gemacht. Nach meinem Dafiirhalten herrscht da eine unmittel-
bare Kommunikation. Insofern werden wir heute einige Teilbereiche mit
Verbesserungspotenzial identifizieren; das soll nicht hei3en, dass es da nichts gibt.
Aber eine Baukostensenkungs- oder Baubeschleunigungskommission kann sich
schwerpunktmalig mit vielen anderen Themen neben der Bayerischen Bauord-
nung befassen. Das zeigt im Ubrigen auch der Abschlussbericht der Baukosten-
senkungskommission, auf den Sie ja rekurrieren: Da gibt es in Ziffer 8 eine Zusam-
menfassung der Empfehlungen — 71 an der Zahl; vier davon haben sich mit den
Bauordnungen befasst. Eine dieser vier Empfehlungen von insgesamt 71 lautet,
man sollte sich der Musterbauordnung angleichen. Das steht ohnehin Uber allem.
Eine andere Empfehlung lautet, man sollte sich des Stellplatzrechts annehmen,;
das werden wir heute auch diskutieren.

Wir sehen die zentralen Aspekte der Baukostenexplosion und Beschleunigungspo-
tenziale — ich nenne mal vier — unter anderem im Umgang mit Bauschutt und Bo-
denaushub. Damit sind erhebliche Kosten verbunden, und wir missen uns mit den
Fragen, wohin kann es ihn bringen, wo kann ich ihn zwischenlagern, aus-
einandersetzen. Da driickt uns alle der Schuh. Da bekomme ich im Bayerischen
Gemeindetag jede Woche eine Anfrage aus irgendwo in Bayern zum Umgang mit
Bauschutt und Bodenaushub.

Dann geht es um Fragen des Immissionsschutzes, die beim Zusammenriicken im
Dorf entstehen und zu klaren sind. Hier kann ich auf die Bayerische Bauordnung
rekurrieren: Fachrechte, die flankierend zu einer Genehmigung eingeholt werden
missen und gar nichts mit der Bayerischen Bauordnung an sich zu tun haben, sind
ein Zeitthema. Im Genehmigungsverfahren muss ich mich mit der unteren Immissi-
onsschutzbehdrde beschaftigen. Das ist aber ein spezifisches Fachrecht und hat
nur mittelbar etwas mit der Bayerischen Bauordnung zu tun.

Baustandards, DIN-Vorschriften sind hier unter Umstanden ebenfalls zu nennen.
Mit dieser Aussage schiefde ich nicht aus der Hufte; vielmehr rekurriert darauf der
Abschlussbericht der Baukostensenkungs-Kommission. Da waren ja héchstwahr-
scheinlich auch gute Leute geladen. Sie werden regelmaRig angesprochen. Die
Baukostensenkungs-Kommission macht ganz viele Vorschldge dazu, wie man auf
der Ebene der Normung Baustandards im Zaum halten kann, ohne jede neue Er-
findung sofort als Stand der Technik in das, was baulich notwendig ist, einzuwe-
ben, Gbrigens auch auf der Ebene der staatlicherseits geférderten Vorhaben, die
von den Kommunen ausgefuhrt werden. Hier bekomme ich hin und wieder den
Zuruf, dass bei Vorhaben, die im Wohnungspakt Bayern in der zweiten Saule von
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Gemeinden ausgefiihrt werden, die sehr begri’t, sehr gut angenommen wird, be-
stimmte hohe Baustandards einzuhalten sind. Man kénnte haufig glinstiger bauen,
wenn man nicht bestimmte Hiirden tGberwinden musste.

Der zentrale Kostentreiber beim Wohnungsbau beispielsweise ist gerade in den
Wachstums- und Zukunftsregionen in Bayern — von Rosenheim bis weit hinter
Nurnberg, vom Allgau bis Regensburg — der ungebremste Bodenpreisanstieg. Das
steht aul3er Frage. Wenn die Bundespolitik dem weiter tatenlos zuschaut, wird es
in der jetzigen Niedrigzinsphase so weitergehen. Der Quadratmeterpreis steigt mit
Uberplanung durch einen Bebauungsplan von 50 auf 500 Euro oder von 100 auf
1.000 Euro; auf diesem Quadratmeter, der dann 1.000, 2.000 oder 3.000 oder
4.000 Euro wert ist, wenn ich mich im Landkreis Minchen bewege, kann kein
gunstiger Wohnraum mehr entstehen. Das ist eine ganz einfache Rechnung. Das
musste man mit den unterschiedlichsten Vorschlagen, die wir gemacht haben, zum
Bauplanungsrecht auf Bundesebene mit politischem Willen einfangen. — Das ist
mein personlicher Standpunkt und auch der unseres Verbandes, des Bayerischen
Gemeindetags, aber auch des Stadtetags und in weiten Teilen des Landkreistags.
Wir sind auf diesem Felde sehr klar und sagen, dass Bau- und Bodenrecht ge-
meinwohlorientiert ausgestaltet werden muissen, dass man in der Bayerischen
Bauordnung — das werden wir heute noch sehen — zwar gegebenenfalls schon die
eine oder Stellschraube hat, aber dass hier nicht das Geheimnis fur Beschleuni-
gung und das Einfangen der Preisspirale liegt.

SV Dipl.-Ing. Wolfgang Schubert-Raab (LBB): Ich bin Bauingenieur von der Aus-
bildung her und Geschaftsfihrer einer mittelstandischen Bauunternehmung mit
Uber 200 Mitarbeitern im Raum Bamberg/Coburg. Das schone Bad Staffelstein
kennen Sie vielleicht. Ich bin Prasident der Bayerischen Baugewerbeverbande. In
diesem Zusammenhang darf ich tber 3.200 Mitglieder aus 63 Bauinnungen quer
Uber Bayern vertreten. Neben mir sitzt unser Hauptgeschéaftsfiihrer, Herr Andreas
Demharter, der mich sehr professionell unterstiitzt.

Ich bin sehr froh darliber, dass ich an der heutigen Anhorung teilnehmen darf, Herr
Korber, weil wir inzwischen im Baubereich eine Situation haben, die keinem mehr
so wirklich gerecht wird. Vieles, was der Kollegen Simon eingangs gesagt hat,
kann ich mit Fug und Recht unterschreiben. Insofern muss ich es nicht wiederho-
len. Wir haben derzeit speziell bei den Baugenehmigungen — das betrifft die Bau-
ordnung — die Situation, dass keiner mehr so richtig zum Arbeiten kommt. Die Mit-
arbeiter in den Genehmigungsbehdrden fluhren zu — denke ich mal — 20 bis 25 %
Abwehrgesprache, und wir sind am Telefon und versuchen, unseren Bauplan und
die Baugenehmigung in dem Riesenstapel von unten nach oben zu bekommen.
Das alles hat mit einer Genehmigungsphase an und fiir sich nichts mehr zu tun.

Wie Sie schon sagten, Herr Simon, waren da offensichtlich mal Fachleute zusam-
mengesessen und haben vor vielen Jahren diese Bauordnung geschaffen. Mit Si-
cherheit hat sie bis heute eine sehr gesunde und sehr wohlgeordnete Basis. Aber
wir legen, wie wir halt in Deutschland sind, immer wieder eines drauf, und dann
kommt noch eines dazu; es kommt eigentlich sinnvoll nichts weg — und deswegen
ist es heute so wichtig, dass wir uns darlber unterhalten, wie wir diese Bauord-
nung wieder in einen sinnvollen Rahmen bringen kénnen, sodass alle, die mit ihr
zu tun haben, ein Baugenehmigungsverfahren in einem vernlnftigen Zeitrahmen
durchflhren kénnen. Dass das heute bis zu drei Jahren dauert, liegt an vielen The-
men. Einige sind schon angesprochen worden; weitere werden wir heute noch
héren. Ich freue mich darauf, dass wir hier in diesem Kreis vorbehaltlos und, ich
glaube, ohne Denkverbote dariiber sprechen kénnen.
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SV Dipl.-Kfm. Hans Maier (VdW Bayern): Vielen Dank fur die Gelegenheit, an die-
ser Anhorung teilnehmen zu kénnen. Ich bin Vorstand im Verband bayerischer
Wohnungsunternehmen, in dem die Baugenossenschaften, die kommunalen Woh-
nungsunternehmen, die kirchlichen Wohnungsunternehmen und die staatlichen
Gesellschaften in Bayern zusammengeschlossen sind. Wir stehen fir preisglnsti-
ges Wohnen. Preisguinstig heilt: Die 525.000 Wohnungen, die unsere Unterneh-
men in Bayern bewirtschaften, haben over all im Durchschnitt einen Mietpreis von
6,18 Euro pro Quadratmeter. Man muss dazu sagen — und jetzt kommen wir zum
Thema der heutigen Anhérung —, dass die Miethéhe schwankt. Wenn wir heute
neu bauen, kénnen wir keine Wohnungen mehr bauen, die fir 6,18 Euro vermietet
werden. Das ist deutlich teurer. Einen weiteren Punkt hat der Herr Schubert schon
angesprochen: Das groRe Thema, das auch unsere Unternehmen trifft, sind die
entsprechenden Grundstiicke. Unsere Unternehmen kénnen am freien Markt nicht
konkurrieren; gerade die kommunalen Unternehmen bekommen haufig Grundstu-
cke von ihren Gesellschaftern, und die Genossenschaften verdichten ihre Bestan-
de nach, weil sie sich auf dem freien Markt eben nicht versorgen kdnnen.

Ein grol’es Thema ist hier die Kostensteigerung. Das zweite Thema sind die knap-
pen Baukapazitaten, die auch zu steigenden Preisen flhren. Auch in der Wohn-
raumférderung — unsere Unternehmen bauen etwa 80 % der Wohnungen gefor-
dert, also nach EOF-Férderung, dem Bayerischen Wohnbauférderprogramm — ist
ein weiteres gro3es Thema, dass wir kontinuierliche Forderbedingungen haben
und dass die Fordervolumina in den nachsten Jahren gleich bleiben. Dann kann
man weiter zu verninftigen Konditionen bauen. Aber auch hier erfordern die stei-
genden Baukosten, dass die Férderbedingungen immer wieder nachgescharft wer-
den missen.

An meiner Seite sitzt Reinhard Zingler von der Josef-Stiftung in Bamberg, Vorsit-
zender unseres Fachausschusses Technik. Herr Zingler wird das ganze Thema um
ein Statement zu den Fragen im Zusammenhang mit den Baukosten, die uns dri-
cken, erganzen.

SV Reinhard Zingler (VdW Bayern): Sehr geehrter Herr Kérber, meine Damen
und Herren! Ich mdchte mich kurzfassen und nur ein paar Stichworte nennen. Wir
haben sicherlich Bedarf, die Abstandsflachen zu diskutieren. Die Themen Ab-
standsflachen und Dichte berihren uns im stadtischen Kontext sehr stark, wenn
wir Grundstlicke in engen Lagen noch bebauen und Wohnungsbau in Baullicken
realisieren wollen, desgleichen das Thema Stellplatze. Wir stellen fest, dass die
Stellplatzfrage in den ganz grof3en Stadten wie Minchen und Nirnberg offen dis-
kutiert wird, aber in den kleineren Kommunen hat man in der Regel ein Einfamilien-
haus und die Familie mit mehreren Autos im Blick. Die Stellplatzfrage wird da eher
als die wichtigere vor allen anderen gesehen mit der Zielsetzung, eher zwei Stell-
platze als einen Stellplatz pro Wohnung zu fordern. Damit kénnen wir nattrlich
keine glinstigen Wohnungen bauen; das muss ein Thema werden.

Wir sehen aber auch, wie Herr Schubert-Raab schon deutlich gesagt hat, das
Thema Zeitrdume der Baugenehmigungen. Als Architekt und Stadtplaner sehe ich
aber auch das Thema der Bebauungsplanverfahren vorneweg. Die vielen Beteilig-
ten, die vielen Gutachten, die erstellt werden mussen, sind Kostentreiber und Zeit-
treiber. Natlrlich sehen wir auch, dass das Personal in den Baudmtern in den ver-
gangenen Jahren ausgedinnt wurde und in der Regel nicht aufgestockt wird.

Es gibt das Thema Bodenaushub und Umgang damit. Aktuell haben wir ein Bau-
vorhaben fiir den Bau von 66 geférderten Wohnungen. Das Grundstiick haben wir
in einer Konzeptvergabe bekommen. Beim Aushub mussten wir feststellen, dass
das naturlich gewachsene Erdreich — es wurde niemals vorher bebaut und genutzt
— mit einem geogenen Stoff namens Thallium belastet war. Die Entsorgung dieses
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Stoffs bedeutet Mehrkosten in Hohe von 700.000 Euro, weil die Deponiekapazita-
ten zu gering sind. Man stelle sich vor: Dieser naturlich gewachsene Boden muss
mit Hunderten von Lkw Uber 70 Kilometer wegtransportiert werden. Er ist nach De-
finition seit 2017 Altlast ist — vorher war er das nicht. Das ist unertraglich, und damit
wird die Kalkulation fiir die geférderten Wohnungen schlichtweg Uber den Haufen
geworfen. — Ja, so kénnte man fortfahren. Ich will aber an dieser Stelle aufhéren;
wir kommen ja noch zu den Details.

SVe Monika Schmid-Balzert (DMB): Grif3 Gott. Ich bin die Landesgeschaftsfihre-
rin des Mieterbundes Landesverband Bayern und Vorstandsmitglied. Ich spreche
hier fur die Mieter; in etwa 50 % der bayerischen Bevdlkerung sind Mieter. Wir ver-
treten die Interessen von 50 Vereinen, und in den Vereinen sind wiederum
170.000 Haushalte vertreten. Auch unser klares Ziel ist bezahlbarer Wohnraum.
Wir wissen: Wohnraum ist knapp, und deswegen das Mieten auch so teuer. Unser
Interesse ist damit natirlich vor allem, schneller und glnstiger zu bauen, damit
Wohnraum entstehen kann. Das ist die eine Schiene.

Unsere andere Schiene ist der Mietendeckel oder Mietenstopp. Wir haben in Bay-
ern, wie Sie sicher mitgekriegt haben, das Volksbegehren vor 14 Tagen initiiert. Flr
uns ist das ein Dreiklang, erst mal eine Verschnaufpause fir die Mieter zu bekom-
men, dann die Gestaltung der Bodenpolitik — auch dazu ist schon sehr viel gesagt
worden — und drittens die Entschlackung der Vorschriften, um so das Bauen billiger
zu machen. Das waren unsere Anliegen.

Ich mdchte noch auf den sehr differenzierten Wohnungsmarkt in Bayern hinweisen;
das dirfte aber altbekannt sein. Es gibt durchaus Gebiete, in denen man ohne
Weiteres glinstigen Boden bekommt und wo man ginstig mieten kann. Aber uns
beschéftigen naturlich in erster Linie die Ballungsraume Minchen, Nurnberg, Er-
langen, Augsburg, Regensburg und die Universitatsstaddte wie Bamberg oder
Wirzburg. Wir legen unseren Fokus vor allem auf die Ballungsraume, wobei man
das Land naturlich nicht vergessen darf. Deswegen stellt sich die Frage, ob man
wirklich mit der GielRkanne Ubers Land gehen und irgendwelche Regulierungen
treffen kann oder ob man nicht wirklich gezieltere Betrachtungen anstellen muss. —
Ich belasse es jetzt erst mal dabei.

SVe Dipl.-Ing. Reinlinde Leitz (LBDin a. D.): Vielen Dank fir die Einladung. Ich
bin Architektin und war Uber 30 Jahre lang als Kreisbaumeisterin im Landratsamt
Firstenfeldbruck tatig. Aus diesem Grund interessieren mich nattrlich vor allen
Dingen die méglichen Anderungen am Genehmigungsverfahren, alles, was Ab-
standsflachen, Stellplatzrecht und sonstige Dinge betrifft, und die ursachliche Pri-
fung im Landratsamt darstellt.

Von der Genehmigungsfiktion — das muss ich ganz ehrlich sagen — bin ich nicht
begeistert. Allerdings ist sie, glaube ich, nicht so dramatisch, weil sie nur verein-
fachte Verfahren betreffen kann. Sonderbauten, die natirlich langer brauchen, weil
viel mehr Beteiligungen und Gutachten notwendig sind, kdnnen in diesen Rahmen
sicher nicht fallen. Im vereinfachten Verfahren, wenn die Bauvorlagen vollstandig
sind, was leider eben nicht so oft der Fall ist, wenn Trager o&ffentlicher Belange
dazu schnell Stellung nehmen, hat man in der Regel nach drei Monaten eine Ge-
nehmigung drauf3en. Aber, wie gesagt, Leute von auRen kénnten dazu beitragen,
das Genehmigungsverfahren zu beschleunigen, wenn sie auf die Vollstandigkeit
der Unterlagen achten.

Ansonsten mochte ich nicht wiederholen, was Herr Simon bereits vorgetragen hat.
Das entspricht in etwa auch dem, was ein Landratsamt bewegt. — Vielen Dank.
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SV Dipl.-Ing. Dr. Peter Henke (Henke Rapolder Frihe Ingenieurgesellschaft
mbH): Ich bin aus Altersgrinden nicht mehr Geschaftsflihrer des Ingenieurbiros,
aber noch Gesellschafter und beschaftige mich seit 1998 auf Ingenieurseite mit der
Bayerischen Bauordnung. Ich habe viel mit Herrn Jaede diskutiert und war lange
Zeit Vorsitzender des Ausschusses fiir Baurecht der Ingenieurekammer und Uber
zwolf Jahre Vorsitzender der Vereinigung der Prifingenieure. — Ich meine auch,
wie die Vorredner schon sagten, dass die Bayerische Bauordnung nicht wirklich
verantwortlich, gar nicht verantwortlich ist fir die Baukostensteigerung. Ich meine
eher, das liegt an dem steigenden Flachenbedarf pro Person beim Bauen zum
einen. Es liegt in der wachsenden, fast Uberbordenden Streitkultur. Das begriinde
ich damit, dass die Planenden immer sehr vorsichtig und — ich sage mal — auf der
sicheren Seite planen, weil sie den Gutachter und den Richter firchten. — Ich
komme aus einem Architektenhaushalt. Mein Vater war freischaffender Architekt in
Erlangen in den Funfziger- bis Siebzigerjahren. Ich kann mich nicht erinnern, dass
er einen Prozess geflihrt hat. Natlrlich gab es Streitigkeiten; die hat man aber au-
Rergerichtlich beigelegt.

Die niedrigen Zinsen kommen dazu; das Geld ist einfach da. Ich bin im Moment
selber Bauherr und stelle fest, dass es letztendlich einfach zu wenige Baufirmen
gibt, zumindest in den Ballungsgebieten. Ich baue in Garmisch-Partenkirchen. Von
zehn Ausschreibungen, die wir versandt haben, sind zwei zurickgekommen. Das
war nicht nur bei den Rohbaufirmen so, sondern auch beim Zimmermann und so
weiter. Es gibt zu wenig Nachwuchs. Das Bauen ist in der Berufsfindung nicht wirk-
lich popular.

Mir liegt naturlich die Frage der bautechnischen Nachweise am Herzen. Hier pladi-
ere ich ganz heftig, um Ihre Frage nach der moéglichen Aufgabe der privatrechtli-
chen Prifung durch Prifsachverstandige eindeutig zu beantworten. Aus verschie-
denen Griinden fragen Sie, ob man zur hoheitlichen Prifung zuriickkommen sollte.
Fur beide gelten genau die gleichen Zulassungsvoraussetzungen, der gleiche Zu-
lassungsausschuss, das gleiche Honorar, und die Tatigkeit ist auch die gleiche. Oft
fihrt es zur Verwirrung. Wenn Sie einen Wohnungsbau haben, in dessen Nahe
eine Kita ist, ist das ein bisschen Sonderbau; das musste jetzt eigentlich der Pruf-
ingenieur prifen, der Prifsachverstandige. Sie kriegen immer wieder Aufforderun-
gen von Architekten, eine Bescheinigung auszustellen; dann sagt der Priifer, er
stellt keine Bescheinigung aus. Es wirde die Sache verfahrenstechnisch vereinfa-
chen. Er wirde sie nicht beschleunigen und nicht verbilligen, weil der Prifingenieur
und die Prifsachverstandigen fir eine Verzégerung, wirde ich sagen, nahezu nie
verantwortlich sind.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank. Vielleicht kénnen Sie kurz
noch das Wort "hoheitlich" erklaren, damit jeder genau weil3, was damit gemeint
ist.

SV Dipl.-Ing. Dr. Peter Henke (Henke Rapolder Frihe Ingenieurgesellschaft
mbH): Der Prufingenieur ist kein Vertragspartner des Bauherrn, sondern wird von
der unteren Bauaufsichtsbehtrde beauftragt und wird hoheitlich ahnlich tatig wie
ein Notar. Das ist auch ein Haftungsproblem; das hatte ich jetzt noch nicht ange-
sprochen. Der Prufsachverstéandige ist Auftragnehmer des Bauherrn. Eigentlich
sollte er unbedingt unabhangig sein; wenn man naturlich Vertragspartner des Bau-
herrn ist, ist die Unabhangigkeit nicht immer ganz einfach aufrecht zu erhalten,
wirde ich mal sagen. Es gibt einfach Druckmaéglichkeiten; denen sollte der Prifen-
de nicht ausgesetzt sein.

SV Andreas Eisele (BFW): Sehr geehrte Mitglieder des Landtages und des Aus-
schusses, sehr geehrte Damen und Herren! Herzlichen Dank fir Ihre Einladung,
besonders dafiir, dass unser Verband, dessen Prasident ich sein darf, heute als
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Experte angeh6rt wird. Neben mir Herr Slapal, unser Landesgeschéftsfuhrer. — Zu
meiner Person: Ich bin Immobilienunternehmer im Bereich Einzelhandelsimmobili-
en, schwerpunktmaRig Restrukturierung und Entwicklung von Einzelhandelsimmo-
bilien in ganz Deutschland. Ich bin beim BFW seit 2010 Prasident des Landesver-
bandes der Freien Wohnungs- und Immobilienunternehmen, bin im
Bundesvorstand ebenfalls seit 2010 des Bundesverbandes in Berlin und leite seit
2012 bei der IHK den Ausschuss fir Immobilien.

So unterschiedlich die Ansatze sein mogen, die wir jetzt alle vortragen werden und
die schon in den Erdffnungsstatements angeklungen sind, verfolgen wir alle das
gleiche soziale Ziel: Wir wollen, dass es mehr bezahlbaren Wohnraum geben wird,
und dass es auch mehr Gewerbeimmobilien gibt, die Arbeitsplatze bieten. Der
BFW wird nicht in Abrede stellen, dass die Neugestaltung der Bayerischen Bauord-
nung von guten Absichten begleitet ist, und jedes der Themen, das wir anspre-
chen, hat seine Berechtigung. In unserem Verband werden sie konstruktiv und in-
haltlich in einem Dialog bearbeitet. Wir verbessern damit auch standig unsere
Positionierungen zu den Themen.

Wir haben die Fragen des Fragenkataloges mit Beispielen beantwortet, wie Sie in
der Ausarbeitung sehen, die wir heute alle ausliegend erhalten haben. In der Stel-
lungnahme der Sachverstandigen sind schon viele Einzelbeispiele behandelt. —
Uns geht es vor allen Dingen darum, dass wir in der Gesetzgebung Mechanismen
haben, die die Tauglichkeit dieser Regelungen Uberprifen, und dass das System
offen ist und bei Fehlentwicklungen und Fehlallokationen, wenn also gewiinschte
Effekte nicht eintreten, schnell reagieren, gegensteuern und nachsteuern kann, um
bessere Ergebnisse zu bringen.

Betroffen sind sowohl die Mieter wie auch die Arbeitsplatze in der Bau- und Immo-
bilienbranche und damit die Existenzen unserer Unternehmen, die grofitenteils
kleine und mittelstandische Unternehmen sind und davon leben, dass sie ihre Pro-
jekte umsetzen und bauen kénnen.

Folgendes mdchte ich lThnen doch gern darlegen: Die Verscharfung der Mietpreis-
bremse sehen wir — da bitte ich um Nachsicht — natirlich anders als andere hier.
Denn wir glauben, dass ihre Wirksamkeit zu Uberprifen ist. Wenn wir eine vorur-
teilsfreie Prifung vornehmen, kdnnen wir leider nicht erkennen, dass die Mietpreis-
bremse tatsachlich hilft, mehr Wohnraum zu schaffen. Beispiel Berlin: Wir wissen,
dass dort aufgrund der Mietpreisbremse und der Diskussion Uber die Deckelung
der Mietpreise bereits erhebliche Rickgange in den Auftragsblichern der Bauhand-
werker zu beobachten sind. Man sagt, es seien jetzt schon 80 Millionen, aber der
groRe Schub wird ja erst nachstes Jahr sichtbar werden. Ich verweise natirlich
auch gerne auf das von der SPD regierte Hamburg; dort hat sie sich ganz klar
gegen eine Mietpreisbremse positioniert.

In Miinchen betragt der durchschnittliche Quadratmeterpreis in einer Wohnung
7.700 Euro, in Hamburg sind es 3.500 Euro. Das hat sicherlich auch damit zu tun,
dass man dort konsequenter Bauland ausweist und dass einfach mehr gebaut
wird, dass man Themen wie Nachverdichtung entsprechend aktiv bearbeitet. Wir
haben dazu in Anlage 1 einige weitere Beispiele aufgefiihrt.

Wir sind gespannt, wie die Ubernahme des Abstandsflachenmodells in der Muster-
bauordnung, die geplante 0,4-H-Regelung und der Wegfall des 16-Meter-Privilegs
einer Nachverdichtung helfen. — Wir alle wissen ja vom BER, dass Brandschutz ein
nicht unwesentliches Thema ist. Hier geht es immer wieder darum, dass man den
richtigen Rahmen findet, in dem diese MaRnahmen konstruktiv helfen und das er-
fullen, wobei sie helfen sollen, namlich Menschen zu schitzen, ohne gleichzeitig
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zu grof3e Kosten zu verursachen, die dann wieder dazu fiihren, dass die Menschen
keine Wohnungen kriegen.

Fir uns gilt die klare Aussage: Klassenkampf kann den freien Markt nicht ersetzen.
Wir stehen immer fur Marktgleichgewichte. Ich freue mich auf die fruchtbare Dis-
kussion, die wir hier miteinander filhren durfen.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank. — Ich habe jetzt den einen
oder anderen Schiiler bei der Nennung des Durchschnittsquadratmeterpreises von
7.700 Euro zucken gesehen; das ist noch ein bisschen weg von Herzogenaurach.
Wenn wir hier einen Kilometer geradeaus aus dem Fenster gucken, sehen wir Ge-
biete, in denen man auch mal 20.000 Euro und mehr pro Quadratmeter Wohnfla-
che bezahlen kann.

SV Dipl.-Ing. Klaus Bauer (APA): Vielen Dank fur die Einladung. Ich bin Architekt
und Stadt- und Regionalplaner und spreche hier zwar nicht als offizieller Vertreter
der Architektenkammer, aber ich habe mich mit der Architektenkammer abge-
stimmt — nicht nur fur die Architekten in den GroRstadten, sondern auch im Beson-
deren aufgrund meiner geografischen Heimat fir die Architekten im landlichen
Raum. Die Schwerpunkte wurden von den Vorrednern schon angerissen bzw. an-

getippt.

Ich kann mich deswegen auf ein paar Dinge beschranken. Das waren zum einen
natirlich auf der Seite der Architekten die Abstandsflachen und die Erleichterun-
gen auf diesem Gebiet, die Gleichstellung der urbanen Gebiete mit den Kerngebie-
ten und schlief3lich die Reduzierung der Baukosten durch verringerte Abstandsfla-
chen bei ErschlieBungen und geringerem Bauland. Das betrifft die Stellplatze,
Investitionskosten, die das Bauen verteuern, zudem Versiegelung. Hier wirde ich
meinen, dass OPNV, Fahrrader oder Carsharing auf jeden Fall in die Berechnun-
gen der Stellplatze mit einzugehen haben. Des Weiteren ist von Architektenseite
die Barrierefreiheit zu nennen, hier insbesondere das Bauen im Bestand. Hier kann
man die DIN 18040 natdrlich nicht 1 : 1 umsetzen. Hier sollte man auch in der Bau-
ordnung Mdglichkeiten schaffen, Aufziige oder Warmeschutz sind beim Bauen im
Bestand nicht 1 : 1 umzusetzen.

Bei den Baukostensteigerungen hatte man natirlich Ausweichmdglichkeiten,
wirde ich meinen. Man kénnte durchaus auch mit sehr erfolgreichen Behdrdenver-
lagerungen oder Hochschulverlagerungen in den landlichen Raum arbeiten, anstatt
nur die hohen Bodenpreise in den Metropolen zu bezahlen. Ansatze zum seriellen
Wohnungsbau wurden angefragt. Hier braucht man nicht so weit zu gehen; hier
wirde ich die Beispiele in Osterreich und in der Schweiz studieren. Auch der an-
gefragte Holzbau wird hier in groRerer Dichte und Héhe mdglich gemacht.

Ein Letztes noch. Hier hat Herr Simon mir schon einen Ball zugespielt; das Thema
der Senkung der Bodenpreise ist eher brisant. Es gab schon 1956 mal den Ansatz,
solche Dinge Uber Planungswertausgleich zu regeln. Ich weil3, dass dies sehr kri-
tisch gesehen wird. Aber ich habe in meiner Studienzeit das auch diskutiert, und
wir sahen damals durchaus Mdglichkeiten, dieses Thema anzugehen, wenn es
auch brisant ist.

Vorsitzender Sebastian Kérber (FDP): Vielen Dank. Ich danke lhnen fur Ihre Vor-
stellung und die Eingangsstatements und freue mich, dass die Expertentruppe so
sehr bunt gemischt ist. Das kann der Diskussion nur dienlich sein. — Wir kommen
jetzt zu dem Block Fragen der Kolleginnen und Kollegen. Wir fangen an mit Teil 1
und Teil 2 an. Teil 1 des Fragenkatalogs soll ein etwas allgemeiner Bereich zur
Bauordnung sein; ich bitte, die Fragen wirklich allgemein zu halten. Wir kénnen
das gerne auch kirzer machen. Dann kommen wir zu den eher konkreteren Din-
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gen, die in der Bauordnung geregelt sind. Ich gehe davon aus, dass da etwas
mehr Diskussionsbedarf besteht.

Abg. Hans Friedl (FREIE WAHLER): Man kann den allgemeinen Teil auch mit
Weiterem verknipfen. — Sehr geehrter Herr Vorsitzender, liebe Kolleginnen und
Kollegen! Vielen Dank an die Expertinnen und Experten daftrr, dass Sie sich heute
Zeit nehmen fur die Entschlackung der Bayerischen Bauordnung. Es muss sich
was andern; denn die Baugenehmigungen sind in 2019 ricklaufig und demzufolge
auch die Baufertigstellungen. Auch die kinftigen Baufertigstellungen. Es gibt ver-
schiedene Stellschrauben, und darum leite ich gleich auf das andere Gebiet Uber:
Mit einer Genehmigungsfreistellung von DachgeschofRausbauten kdnnte man
leicht Wohnraum schaffen. Das scheitert natirlich wieder an der Stellplatzfrage;
also muss sich auch an der Stellplatzregelung etwas andern.

Ich bin selber Projektentwickler im Wohnungsbau. Es gibt sehr viele lange, schma-
le Grundstiicke; deshalb muss sich auch an dem 16-Meter-Privileg etwas andern.
Das sollten wir auf alle Falle auf 20 Meter — — Auf alle Falle muss sich da was an-
dern.

In welchem Zeitraum soll der Bauantrag genehmigt werden? — Ziel sollte ein Zeit-
raum von drei bis vier Monaten sein, wenn alle Bauunterlagen im Landratsamt und
bei der unteren Bauaufsichtsbehérde eingegangen sind. Nach dieser Zeit sollte der
Bauherr Gewissheit haben, dass die Genehmigung erteilt wird.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Ich bitte, den gleichen Modus anzuwen-
den, wie wir ihn auch bei der OPNV-Anhérung hatten. Es ist gut, zwei Fragen an
die Kolleginnen und Kollegen zu adressieren — entweder zwei Fragen an den glei-
chen Experten oder zwei Fragen an einen Experten.

Abg. Ulrike Scharf (CSU): Herr Vorsitzender, liebe Kolleginnen und Kollegen, sehr
geehrte Damen und Herren Experten! Auch von meiner Seite ein herzliches Dan-
keschon fir lhre Mihe bei der Beantwortung der vielen Fragen — Sie haben das
zum Teil ja sehr ausfihrlich getan — und dafiir, dass Sie uns heute zur Verfligung
stehen, um lhre Expertise einzubringen. Ich versuche, moglichst viel gleich zu Be-
ginn zusammenzufassen; ich denke, wir kommen unweigerlich zu den Details.

Zunachst sollten wir als Ziel der Anderung des Bayerischen Bauordnung festhal-
ten, die Verfahren inshesondere im Wohnungsbau zu beschleunigen. Das betone
ich, weil ich in den Stellungnahmen immer wieder den Hinweis auf die Sonderbau-
ten gelesen habe. Ich glaube, wir sind uns einig, dass wir das Bauen einfacher und
schneller machen sollten, dass wir es nachhaltiger, aber auch flachensparender
gestalten sollten und dass wir dahin kommen, dass Genehmigungspflichten weiter-
hin beschrankt werden. Damit bin ich bei den Dachgeschossausbauten. Sie miss-
ten kinftig verfahrensfrei gestellt werden; ich glaube, das wirde uns sehr, sehr viel
bei der schnellen Schaffung von Wohnraum helfen. Hier gleich noch eine Frage
bzw. Anregung: Kénnten wir nicht auch eingeschossige Anbauten, beispielsweise
Wintergarten, genehmigungsfrei stellen?

Dann noch zwei Satze zur Genehmigungsfiktion, die wir alle irgendwo gehort
haben. Ich hatte den Eindruck bei der Lektlire der Stellungnahme der Experten,
dass nicht ganz klar ist, dass dies nur im vereinfachten Verfahren funktionieren
kann. Hier ist meine Frage, ob wir im vereinfachten Verfahren konkretisieren mus-
sen, was wir genau darunter verstehen. Das geht an die Bauamter. Die Vollstan-
digkeit der Unterlagen ist nattrlich immer vorausgesetzt. Aus vielen Gesprachen
mit Baudmtern und Betroffenen kenne ich die Klage, dass die Vollstandigkeit
immer zu winschen Ubriglasst. Bis zu 70, 80 % der Bauunterlagen kommen wohl
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unvollstandig. Eine Genehmigungsfiktion setzt natirlich voraus, dass die Unterla-
gen vollstandig sind.

Eine weitere Frage ware, ob wir beispielsweise die Fachstellenbeteiligung mit einer
zeitlichen Vorgabe versehen kdnnten, etwa von einem Monat fiur die Stellungnah-
me der Fachstellen. — Eine etwas provokante Frage ware — hier sind ja auch Ver-
treter der Feuerwehren anwesend —, ob man den Brandschutz nicht komplett nach
extern verlagern und somit parallel arbeiten kdnnte.

Die Digitalisierung ist eine Sache, die mir sehr am Herzen liegt. Ich weil3, dass wir
14 Landratsamter als Pilot-Landratsamter auf den Weg bringen wollen. Man kann
auch von anderen Landern lernen. Italien ist nicht immer ein Vorbild, aber was die
Digitalisierung betrifft, kann ich Ihnen sagen: Kinftig geht die komplette Bearbei-
tung dort nur noch digital — keine Parallelbearbeitung, kein groRes Ausprobieren
mehr. Natirlich hat es einen Vorlauf Gber einige Jahre gegeben. Insbesondere was
die Dateniibermittlung, die Unterschriften, die Signaturen betrifft, braucht es dafir
eine sehr gute Vorbereitung. Aber selbst beispielsweise in Sudtirol, wo die Topo-
grafie noch sehr viel komplizierter ist als in unserem schénen Bayernlande, funktio-
niert die Digitalisierung der Bauantrage fur alle Bauten, auch fir Sonderbauten. Ich
habe das angeschaut; man kann selbst grol3e Komplexe, Hotelbauten, ausschlief3-
lich digital bearbeiten, bis hin zu den einzelnen Sitzungen der Bauausschusse.
Dort kann jeder Gemeinderat ausschlieRlich digital ber diese Dinge entscheiden;
er bekommt auch die Unterlagen nur digital zur Verfligung gestellt. — Mein Wunsch
ist also, dass wir vollstandig auf die Digitalisierung abzielen, allerdings naturlich mit
einer entsprechenden Umstellungszeit. Sie als Experten frage ich, wie Sie das
sehen.

Vorsitzender Sebastian Kérber (FDP): Ich versuche, die Fragen zuzuordnen; Di-
gitalisierung wurde ich vielleicht noch zurtickstellen. Da haben wir noch einen eige-
nen Punkt zu den Genehmigungsverfahren. Wir kommen vom Allgemeinen jetzt
ohnehin schon ins Konkrete und gleich zum zweiten Fragenkreis. Ich habe mir als
Stichpunkte einmal die Verfahrensfreistellung von eingeschossigen Anbauten wie
Wintergarten aufgeschrieben; eine weitere Frage war, ob der Brandschutz komplett
verlagert werden kdnnte. Vielleicht sagt Herr Henke etwas zum Brandschutz, Frau
Leitz zum Thema Verfahrensfreiheit. — Wer dazu etwas sagen mdchte, kann sich
gerne melden.

SV Dipl.-Ing. Dr. Peter Henke (Henke Rapolder Frihe Ingenieurgesellschaft
mbH): Brandschutz extern wird meiner Ansicht nach — — Gut, in Minchen schaut
immer die Feuerwehr nochmal driiber. Aber ich glaube nicht, dass das Uberall der
Fall ist. Ich glaube eher — ich weifl} es aber nicht —, dass das eine MUnchener Spe-
zialitat ist. Normalerweise ist fir den Brandschutzplan ein Brandschutzplaner zu-
standig, und die Prufung des Brandschutzes flhrt der Prifsachverstandige fur
Brandschutz durch. Er erteilt Ausnahmegenehmigungen, wenn notwendig. Das fin-
det eigentlich im Wesentlichen extern statt.

Zur Verfahrensfreiheit wirde ich gerne etwas sagen. — Herr Friedl sagte Genehmi-
gungsfreiheit, Frau Scharf Verfahrensfreiheit im Dachgeschossausbau. Wintergar-
ten sind aus meiner Sicht gar kein Problem. Beim Dachgeschossausbau wirde ich
dringend davon abraten. Im Dachgeschossausbau treten immer wieder relativ
groRRe Eingriffe in das statische System und in den Brandschutz des gesamten Ge-
baudes auf. Durch Dachterrassen etc. wird der Dachstuhl definitiv verandert. Er ist
oft auch eben im Bestandsschutz nicht wirklich statisch Gberprift, und neben der
Statik ist die Einhaltung des Brandschutzes sicherlich genauso wichtig, insbeson-
dere, wenn Sie beim ein- oder sogar zweigeschossigen Dachausbau plétzlich zwei
Geschosse zusatzlich haben. Da hatte ich erhebliche Sicherheitsbedenken.
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Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Ich habe von den Vertretern des Feuer-
wehrverbands kein zustimmendes Kopfnicken wahrgenommen. Deswegen wirde
ich vorschlagen, dass Sie vielleicht kurz etwas dazu sagen.

SV Martin Wilske (Werkfeuerwehrverband Bayern): GruRR Gott. Ich bin der Vorsit-
zende des Werkfeuerwehrverbandes Bayern, Arbeitsgemeinschaft Betrieblicher
Brandschutz. Wir vertreten die Unternehmen in Bayern, was den betrieblichen
Brandschutz angeht. Ich selbst bin bei der Wacker-Chemie in Burghausen in der
Bauabteilung tatig und verantworte den gesamten baulichen Brandschutz in unse-
rem Unternehmen.

Wir haben eben den Kopf geschiittelt, weil der Bauherr aktuell zwei Mdglichkeiten
hat, den Brandschutz priifen zu lassen: Entweder er lasst das die Behorde, das zu-
standige Bauamt machen, oder vergibt die Priifung an einen privaten Prifsachver-
standigen, der diese Priufung ausfiihrt. Die Frage war, ob es grundsatzlich vorstell-
bar ist, die Prifung komplett von den Behdrden zu einem Prifsachverstandigen
auszulagern, wie es bei der Statik schon lange der Fall ist. Aus unserer Sicht ist
das grundsatzlich sicher vorstellbar. Wir denken, es ist trotzdem notwendig, dass
der abwehrende Brandschutz gerade im Bereich der Sonderbauten und bei Abwei-
chungen vom Baurecht gehdrt wird. Aktuell sehen wir dort ein Problem mit den Ka-
pazitaten: Nach unserer Erfahrung gibt es bayernweit viel zu wenige Prifsachver-
standige fur den Brandschutz, um das zeitnah durchfihren zu kénnen.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Vielen Dank, Herr Wilske. Wiinscht je-
mand vonseiten der Staatsregierung das Wort dazu? — Eher nicht.

Da ich selbst Brandschutznachweise bis Gebaude der Klasse 4 erstellen kann, will
ich nur nochmal kurz richtigstellen: Ein Sonderbau kann ab einer gewissen Aus-
dehnung von der Grof3e und der Komplexitat her auch ein Wohnbau sein. Ein kom-
plizierter Bestand im Innenstadtbereich kann auch ein Sonderbau sein — nur dass
jeder die Definition kennt. Das bedeutet nicht zwingend irgendein Blrogebdude
oder ein Krankenhaus.

SV Dipl.-Ing. Klaus Bauer (APA): Ich hatte noch eine Erganzung und spreche
gegen zu viel Freizlgigkeit beim Dachgeschossausbau. Naturlich sind wir dafiir,
dass diese Ressource genutzt wird. Aber schauen Sie die Dachflachen an, deren
Ausbau jetzt genehmigt ist! Wenn man diesen Zustand noch weiter auflést, mus-
sen wir unsere baukulturellen Vorstellungen zuricknehmen, bin ich der Meinung.
Wir geben Schriftenreihen heraus, wie man Dacher gestaltet, wie man, wenn not-
wendig, Gauben reinbringt, sodass es entsprechend aussieht. Wenn man das
komplett freistellt, geht wertvolles baukulturelles Gut verloren. Ich sehe dabei Pro-
bleme. — Also grundsatzlich Ja — das ist eine Ressource, mit der wir arbeiten mus-
sen. Aber ich bin nicht fiir beliebige Dachoffnungen fir Terrassen, Gauben und
Ahnliches.

Abg. Ursula Sowa (GRUNE): Ich méchte bei den Abstandsflachen und bei den
Stellplatzen einhaken. — Die Vereinfachung des Abstandsflachenrechtes ist eigent-
lich von allen Expertinnen und Experten gewlnscht. Herr Simon vom Gemeindetag
rat davon ab. Ich wollte wissen, warum eigentlich. Wo sind die Stellschrauben?
Warum sagen Sie, man mdge davon Abstand nehmen? — Vom VdW gab es die
Forderung, die Abstandsflachen noch grofRzigiger zu handhaben, namlich auf
0,2 runterzufahren. Das sind zwei Pole, die ich gerne gegeneinander stellen
wirde. Vielleicht gibt es dann einen Kompromiss, der dazu fiihrt, dass zum Bei-
spiel mehrgeschossige Gebaude eher dazu geeignet sind, eine Abstandsflachen-
reduktion zu Gbernehmen, und vielleicht bei kleineren Bauvorhaben davon Abstand
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zu nehmen. Ich bitte also, bei Ihrer Antwort den Einsatz der Abstandsflachenrege-
lung zu beachten.

Sehen Sie bei der Neuaufstellung von Bebauungsplanen, wenn man also die Ab-
standsflachen von vornherein neu denkt, eine Erleichterungsmoglichkeit?

SV Matthias Simon (Bayerischer Gemeindetag): Wir hatten unlangst eine Sitzung
der grof3en Kreisstadte in Bayern; das ist immer ein ganz guter Gradmesser, well
sie Genehmigungsbehdrden und gleichzeitig kommunale Gebietskdrperschaften
sind. Da wurde insbesondere herausgearbeitet, dass wir bei den Obergrenzen, bei
§ 17 Baunutzungsverordnung — das wird gerade auf Bundesebene diskutiert —
gerne mehr Spielraum hatten, damit man im Rahmen der Bauleitplanung einfacher
von den Abstandsflachen herunterkommt. Ferner wurde darauf verwiesen — da war
man sich eigentlich einig —, dass wir in Artikel 6 Absatz 7 Bayerische Bauordnung
diese Mdglichkeit der Abstandsflachenverkiirzung haben. Aufgrund der kommuna-
len Selbstverwaltung war unsere Erkenntnis aus der Ricksprache mit allen Mitglie-
dern, dass vielleicht eine Offentlichkeitsarbeit fir die Abstandsflachenregelung
nach Artikel 6 Absatz 7 der bessere Weg ware, weil ich damit die Baukulturen in
den unterschiedlichsten Raumen Bayerns, die unterschiedlichen Wiinsche in Stadt
und Land, in Dorf und Stadt besser einhegen kann.

Momentan haben wir auf der anderen Seite eine Diskussion des Sozialabstands,
der Durchgrinung, der Frischluftzufuhr. Daher darf ich insbesondere fir den Stad-
tetag, dessen Stellungnahme Sie das entnehmen kdnnen, vor allem mit Blick auf
Gartenstadte, auf historisch gewachsene Siedlungsstrukturen sagen, dass man
den Ansatz der vereinfachten Bauleitplanung und der Satzung nach Art. 6 Absatz 7
bevorzugen wirde. Das ist ein flachendeckendes Meinungsbild.

SV Reinhard Zingler (VdW Bayern): Zunachst einmal gehe ich auf den Punkt 0,2
ein. Das ist naturlich eine etwas verkirzte Darstellung. Wir haben die 0,2 ins Spiel
gebracht, weil es durchaus Situationen in Stadten gibt, wo nach Abbruch maroder
Gebd&ude ein Neubau nicht moglich ist. Die Typologie nennt man "enge Reihe" bei-
spielsweise. Es geht um also enge Situationen im stadtischen Kontext, die gar
nicht mehr so bebaut werden kdnnten, wie sie bislang bebaut wurden, und darum,
diese Charakteristik des engen Bauens weiterzuverfolgen. Das ist ein spezielles
Thema.

Grundsatzlich sehen wir, dass mit der Umsetzung der Muster-Bauordnung die 0,4
als Abstandsflache eingefiihrt werden kénnte. Damit kdnnte auch das 16-Meter-
Privileg entfallen, diese oftmals sehr komplizierte Rechnung, wo man dann die 0,5
ansetzt. Das ware wesentlich einfacher. Wir haben festgestellt, dass die 0,4 gerade
bei Ersatzneubauten in innerstadtischen Zusammenhangen sehr hilfreich sind,
ohne dass — da muss ich Herrn Simon ein wenig widersprechen — das Thema
Grin, ausreichende Grinflachen, tangiert wird. Ein Mehr an Wohnungsbau ware
maoglich. Wir haben gerade zufallig ein Beispiel, wo bei Anwendung des Abstandsf-
lachenrechts nach 0,4 anstelle von 45 Wohnungen etwa 70 Wohnungen mdglich
sind. Das wird in NUrnberg ubrigens schon praktiziert.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Fir mich sind die Baukosten ein sehr
wichtiges Anliegen. Hier teile ich die Einschatzung von Frau Schmid-Balzert: Wir
brauchen einfach mehr Wohnungsbau, wir brauchen auch Neubau. Ich habe nichts
gegen Dachgeschossausbau, mache aber ein groRes Fragezeichen hinter die Ge-
nehmigungsfreiheit, wenn jemand im guten Glauben sein Dachgeschoss ausbaut.
Abgesehen davon sind die Kosten im Dachgeschoss mit Abstand die héchsten,
wenn Sie ein ungedammtes Dach haben. Hier das Potenzial zu heben, ist sinnvoll,
ist flachenschonend, aber die Kosten sind dafiir sehr hoch. Wenn das verfahrens-
frei gestellt wird, sehe ich das grof3e Risiko, dass jemand im guten Glauben sein
Dachgeschoss ausbaut, ohne mit der Baubehérde oder einem Architekten zu spre-
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chen, ohne daran zu denken, dass man eine Dachgaube nach vorne raus machen
sollte, damit man dort entsprechend anleitern und retten kann. Er macht seine
groRe Dachgaube vielleicht nach hinten raus zum Innenhof — und dann kommt ir-
gendwann die Baubehoérde und verfligt eine Nutzungsuntersagung, weil der Brand-
schutz nicht sichergestellt ist. Der ist nun mal essenziell. Da sehe ich ein grolRes
Problem momentan. Darauf, wie es vonseiten des Ministeriums geldst wird, bin ich
gespannt.

Ich méchte vielleicht an den BFW, also an diejenigen, die Wohnungen bauen, und
an das Baugewerbe die Frage adressieren: Sie haben alle unisono von der Bau-
kostensenkungskommission gesprochen. Ich kenne ordnerweise Unterlagen und
Vorschlage; umgesetzt sind davon sehr wenige. Welche Punkte sehen Sie aus die-
sem Themenbereich fUr die Bayerische Bauordnung als Mdglichkeiten, um die
Baukosten sofort zu reduzieren? — Die Frage ist bewusst so offen gestellt, egal ob
Brandschutz oder Larmimmissionen oder anderes. Wo sehen Sie vielleicht solche
Méoglichkeiten? — Sie bauen und Sie vertreten die Wohnungsunternehmer. Wo
sehen Sie Potenziale, um die Kosten sofort reduzieren zu kénnen?

SV Dipl.-Ing. Wolfgang Schubert-Raab (LBB): Das eine ist mit Sicherheit der
Punkt der Abstandsflachen, den wir gerade diskutiert haben. Eine Anderung der
Abstandsflachen ermdglicht natirlich ganz andere Baukonstellationen, ganz ande-
re Kubaturen. Wir diirfen nicht vergessen: Wenn wir in den Ballungszentren, den
Stadten nachverdichten wollen, werden wir um eine Reduzierung der Abstandsfla-
chen nicht herumkommen.

Das betrifft aber auch das landliche Bauen. Wenn Sie Uber unsere Dorfer fahren,
stellen Sie fest, dass es da sehr viele Grundstlicke gibt, wo die Gebaude Wand an
Wand oder nur an ganz schmalen Verbindungsgangen stehen. Das sind dann auch
sehr lange Grundstiicke. Wenn Sie dort kein Fenster im Abstandsflachenrecht
schaffen, kdnnen Sie dort nichts Verniinftiges mehr generieren. Sie werden dazu
verurteilt, die vorhandene Baukubatur zu belassen. Das fiihrt naturlich sofort wie-
der zu Kosten, die Uberhaupt nicht tragbar sind, oder dazu, dass man diese ener-
getisch oft nicht mehr zu ertlichtigenden Gebaude nicht mehr nutzt. — Die Ab-
standsflachenreduzierung ist also fur die Ballungsgebiete und fur den landlichen
Raum sehr, sehr wesentlich.

Die zweite Thematik ist die Stellplatzfrage. Wenn wir mit der Stellplatzverordnung
nicht schauen, zumindest dort zu bleiben, wo wir sind, und im Endeffekt sagen,
dass sich kunftig wirklich jeder daran halten muss, fahren wir natdrlich mit den Kos-
ten beziiglich der AuRenanlagen, der Tiefgaragen und Ahnlichem sofort sprunghaft
nach oben und treiben die Kosten fir den Quadratmeter Wohnraum in Hohen, die
irgendwann nicht mehr zu bezahlen sind.

Die anderen Themen, die uns natirlich sehr, sehr driicken — sei es das Entsor-
gungsrecht, der Schallschutz, der Larmschutz — sind keine Themen fir die Bauord-
nung; denn da hangen wir im Endeffekt an den Normen, am technischen Standard,
den wir so mit der Bayerischen Bauordnung nicht reduzieren kdnnen, obwohl wir
ihn reduzieren mussten. Vor allem gilt das, wenn ich sehe, welche Brandschutzvor-
schriften wir inzwischen haben. Die beiden Kollegen hinter uns werden mit Sicher-
heit ein Lied davon singen kdnnen. Wir hatten vor Jahren einmal 6.000 Seiten zum
Brandschutz; inzwischen haben wir 27.000 Seiten. Das kann kein Mensch mehr
lesen; das kann auch kein Mensch mehr umsetzen. — Nur ein Beispiel: Osterreich
hat 70. Es scheint also Mdglichkeiten zu geben, dieses sehr wichtige Thema ver-
niinftig und handhabbar zu regein.
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Wenn wir davon ausgehen, dass wir den Brandschutz aus der Bayerischen Bau-
ordnung ausgliedern wollen, wie gerade eben erwahnt wurde, wird uns das keinen
Vorteil bringen, weil diese Regelungen so kompliziert sind. Wir missen an die Re-
gelungen heran; dann kénnen wir uns Gedanken machen, wer dariber entschei-
det. Vor allem missen wir, wenn wir kinftig irgendwo die Bayerische Bauordnung
durch eine Entschlackung einfacher machen wollen, indem wir verschiedene Dinge
einfach nach drauf’en schieben, aufpassen, dass uns nicht das Gleiche passiert
wie mit der wasserrechtlichen Genehmigung: Das hat dazu gefihrt, dass die Was-
serwirtschaftsamter und die genehmigenden Behdrden jetzt auch noch einen Be-
scheid ausreichen missen. Das dauert natirlich zusatzlich; friiher gab es einen
Verweis, und dann war das in einem Bescheid erledigt. Jetzt brauchen wir zwei Be-
scheide, und meine Informationen sind, dass die genehmigenden Behdrden noch
weit Uberlasteter sind als die Baugenehmigungsbehorden. Wenn wir verschiedene
Teilbereiche einfach nach auflen schieben, um die bayerische Bauordnung besser
handhabbar zu machen, haben wir nichts gewonnen.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank. Halten wir fest: Es lohnt sich
vielleicht, fiir den Brandschutz nach Osterreich zu schauen.

SV Andreas Eisele (BFW): Nach unserem Verstandnis ist bei jedem Bauvorhaben
die Zeit, die es bendtigt, zentral. Jedem ist klar: Bei der Finanzierung gibt es einen
Zinslauf; ich erwerbe etwas und habe Vorlaufplanungskosten. Je nach GréRRe des
Objekts geht das ja durchaus in den groben sechsstelligen oder auch in den sie-
benstelligen Bereich. Alles, was Zeit kostet, erhéht am Ende den Preis. In der Stel-
lungnahme der Sachverstandigen sind ab Seite 14 viele Beispiele, die wir aus
einer Studie, die wir zu Kostentreibern im Wohnungsbau gemacht haben, zusam-
mengestellt und einzeln aufgefuhrt.

Bei uns stellt sich als besonders problematisch hinsichtlich der Kosten heraus,
wenn vonseiten der Behoérden Vorhaben- und ErschlieBungsplane, vorhabenbezo-
gene B-Plane und Anderungen vorhandener B-Plane gefordert werden, die lange
Bearbeitungszeit und haufiges Umplanen erfordern. Ich muss dazu sagen: Bei
einem komplexeren Bauvorhaben gibt es keinen abgeschlossen einreichbaren
Bauantrag; das wird niemand schaffen, und das ist auch unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten nicht vertretbar. Das kann vielleicht ein Ministerium; das hat aber
nichts mit der freien Wirtschaft zu tun. Da kann ich nicht alles vorher wirklich er-
schopfend bearbeiten lassen — dann bin ich vorher bereits in der Insolvenz. Es ein-
fach etwas Anderes, wenn man es privatwirtschaftlich betrachtet.

Wesentlich sind natirlich stadtebauliche Architekturwettbewerbe. Richtig einge-
setzt, sind sie ein tolles Mittel, um hervorragende Architektur herbeizufihren. Aber
man muss immer wissen, wo sie angebracht sind und bei welchen Gréfienordnun-
gen ein stadtebaulicher Wettbewerb, ein Architektenwettbewerb vielleicht nicht
mehr der richtige Weg ist.

Kostensteigerungen durch erhéhte Anforderungen, doppelte Kartierungen, Arten-
schutz, Umfang der Dokumentationspflichten — ich bitte immer darauf zu achten:
Keiner aus der freien Immobilienwirtschaft ist gegen Artenschutz oder gegen Doku-
mentation. Es sollte aber immer eine Abwagung sein, was diese Kosten bedeuten
und zu welchen Kostensteigerungen sie fihren. Plananderungen aufgrund gean-
derter Anforderungen, Kompetenziberschreitungen in Fachbereichen — so etwas
soll es geben —, interne Differenzen zwischen Tiefbaudmtern und Stadtplanern, all
diese Themen fiihren zu zeitlichen Verlangerungen, zu einem héheren Zinslauf, zu
héheren Finanzierungskosten und am Ende zu héheren Kosten fiir den Enderwer-
ber. Dazu gehdéren natirlich auch energetische Gebaudestandards, die
EnEV 2016: Hier muss man wirklich fragen, ob das der richtige Weg ist. Aber das
ist eine Fachdiskussion, die man stundenlang fihren kdnnte. Die permanente Ver-
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scharfung von Schall- und Brandschutz auch in laufenden Bauvorhaben macht es
naturlich sehr, sehr schwierig, Kosten zu planen und einzuhalten.

Die Anforderungen von Kommunen an Baukérper, Baufenster, Baulinien, Fass-
aden sind zuweilen widerspriichlich zu Normierungen und filhren zu erheblichen
Verkomplizierungen. Sie sind auch wieder ein Kostentreiber.

Die mehrfach angesprochenen Stellplatzsatzungen orientieren sich nicht unbedingt
immer an der Nachfrage. Die Anforderungen waren in der Vergangenheit immer
sehr hoch, aber wir sehen ein vollkommen verandertes Mobilitdtsverhalten und
sollten das in die Genehmigungsverfahren eingehen lassen. Natirlich ist hier auch
der Anstieg der Infrastruktur- und ErschlieRungskosten zu nennen, der durch uber-
zogene Forderungen vonseiten der Kommunen und Stadte zu sehr kostenintensi-
ven und lang andauernden Diskussionen fiihrt, die letztendlich dann schwierig
sind: Sie sind fir den wirtschaftlich Handelnden nicht in dem Mal3e leistbar, und er
kann die Kosten letztendlich nur auf die Projektkosten umlegen. Dann wird das
ganze Projekt wieder deutlich teurer.

AbschlieBend komme ich zum Okologischen Ausgleich mit dem Naturschutz.
Selbstverstandlich ist er richtig, aber man muss wissen: Wie hoch durfen die For-
derungen sein? — Zudem gibt es bereits Probleme mit den Deponien. Hier sehen
wir im Moment keine brauchbaren Losungen. Am Ende flihrt das alles zu steigen-
den Kosten. Das lauft unserem gesamtgesellschaftlichen Ziel des glinstigeren
Wohnungsbaus zuwider.

SV Matthias Simon (Bayerischer Gemeindetag): Ich danke dem Herrn Eisele fur
den Hinweis auf diese Zusammenstellung; sie verdeutlicht fiir unsere Diskussion,
bei der wir — ich schlielle mich dabei mit ein — ziemlich viele Dinge durcheinander-
werfen, fir welche Probleme der Verzégerung die Bayerische Bauordnung an sich
was kann — ich habe mir die Liste jetzt noch einmal ganz intensiv angeschaut und
habe die Punkte mal analysiert. Ich identifiziere da unterschiedlichste Sdulen, nam-
lich materielles Fachrecht, Kosten, Themen, die beispielsweise daraus resultieren,
dass wir eine grofle Bautatigkeit haben, wenig Anbieter, dass wir mit Bauschutt
und Bodenaushub umzugehen haben, also auch Fragestellungen auflerhalb der
Bayerischen Bauordnung. Dann geht es um die Bauleitplanung — da fihle ich mich
als Vertreter des Bayerischen Gemeindetags ein Stlick weit angesprochen —, die
Schaffung von Baurecht auf der grinen Wiese oder die Bauleitplanung im Bestand,
die auch komplexen Fachrechten unterworfen ist, die sie flankieren. Aber in der
kompletten Bauleitplanung, in der Projektierung groRerer Vorhaben beispielsweise
des Wohnens komme ich erst am Schluss zur Bayerischen Bauordnung. Hier bin
ich auf der Ebene des Bebauungsplans unterwegs und habe auf dieser ganzen
Strecke nicht einmal die Bayerische Bauordnung in der Hand, zumindest sehr sel-
ten. Ich bin vielmehr mit Fachrechten und mit diesen Verfahren beschéftigt, um das
zu bewaltigen.

Was ganz oft aufblitzt — das muss man deutlich herausstellen —, ist die Personalsi-
tuation in den Landratsdmtern, in unseren Bauamtern, in den Genehmigungsbe-
hoérden. Hier ist beispielsweise die Formulierung aufgetaucht: Die Fachbehérde,
die beteiligt wurde, liefert nicht rechtzeitig. Das hat einen Grund. Wenn man mir bei
einem Stapel von zu bearbeitenden Genehmigungslaufen oder Bauleitplanverfah-
ren in der Genehmigungsbehdrde sagen misste, ich muss innerhalb eines Monats
liefern, weil eine Frist runterrasselt, wiirde ich mir Giberlegen, ob ich nicht etwas an-
deres machen konnte auf einem Arbeitsmarkt, der ohnehin fiir die Menschen, die
dort arbeiten, gut ist. Sie kdnnen alle morgen wo anders anfangen. Ich hatte heute
eine Anfrage aus einer Gemeinde, ob sie die Wertermittlung beim Umlegungsver-
fahren — sie wollte ein Baugebiet ausweisen — outsourcen kann. Ich habe gesagt:
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Wieso? Daflir ist doch die Umlegungsstelle zustandig, euer Vermessungsamt. —
Darauf hat die Gemeinde gesagt, die hatten abgelehnt; sie kdnnten das momentan
nicht machen. — Das hat auch nichts mit der Bayerischen Bauordnung zu tun, son-
dern das ist die Personalsituation. Das muss man offen sagen. Die Leute leisten
gute Arbeit, aber die Personaldecke ist einfach unheimlich dinn.

Es sind also vier Saulen — Bauleitplanung, materielles Recht, Kosten, Personal —,
die wir hier debattieren und hier schwarz auf weil3 zu Papier gebracht sind. Deswe-
gen ist mir nicht ganz wohl dabei, die Axt an ein unschuldiges Gesetz, namlich an
die Bayerische Bauordnung, zu legen. Sie soll praktisch fir den Gesamtkomplex,
den wir zum Teil ausgearbeitet haben herhalten. Ein Beispiel ist — ich komme wie-
der zur Bayerischen Bauordnung —, das Stellplatzrecht dafiir verantwortlich zu ma-
chen, dass die Flache, auf der der Stellplatz entstehen muss, pro Quadratmeter
4.000 Euro in Minchen kostet. Dafur kann die Bayerische Bauordnung nichts. Das
ist die Bodenpreissteigerung, die in Berlin nicht gebremst wird. Es kann nicht rich-
tig sein, zu einer Fachposition zu kommen, dass man die Stellplatzfrage sozial-
isiert. Ich halte es nicht fur unbillig, dass nicht die Allgemeinheit, sondern derjenige,
der einen Stellplatz fir sein Fahrzeug braucht, den Stellplatz bezahlt. Das Auto
muss irgendwo abgestellt werden; dann steht es halt im 6ffentlichen Raum, und
diesen Parkplatz im 6ffentlichen Raum zahlt die Allgemeinheit. Mir ist es lieber, der
Autofahrer zahlt dafir. Das ist auch eindeutige Position der kommunalen Spitzen-
verbande. Das lesen Sie in unseren Stellungnahmen.

Nichtsdestotrotz sind wir — ich sage das, um nicht falsch verstanden zu werden —
fur Mobilitatskonzepte, daflir, dass unsere Gemeinden dariiber nachdenken, wie
sie den Stellplatzbedarf reduzieren kénnen, wie sie ihm massivst reduzieren kon-
nen. Das steht auer Frage. Eine Aufweichung der Satzungsvorschrift, ein Gedan-
kenspiel, das die Gemeinde in die richtige Richtung eines Mobilitatskonzepts weist,
mit dem sie in der Lage ist, den Stellplatzbedarf zu reduzieren, ist absolut der rich-
tige Weg. Aber man sollte an die staatliche Anordnung der Stellplatzpflicht, die am
Vorhaben hangt, nicht die Axt anlegen. Dariber wurde immer wieder diskutiert,
auch bei der letzten groRen BauGB-Novelle. Da haben die kommunalen Spitzen-
verbande nach langerem Nachdenken genau dieselbe Position eingenommen. Da
sind wir sehr klar. Das ist also nur ein Beispiel.

Man lasst sich jetzt in diese Diskussion hineintreiben, obwohl man andere Prob-
lemkreise identifiziert, die die Baukosten und die Verfahrensdauern treiben. — So
viel zum Thema Stellplatz an dieser Stelle.

Ich méchte noch auf den Beitrag von Frau Scharf eingehen. Die Digitalisierung un-
terstitzen wir absolut. Da ist das Bauministerium schon auf einem guten Weg. Da
lauft ein Pilotprojekt zum Thema Digitale Baugenehmigung; das wird der Lauf der
Zeit ohnehin bringen. Wir werden vielleicht auch den Ublichen Lauf der Zeit Uber-
holen, weil wir alle, glaube ich, an dieser Stelle das gleiche Interesse haben und da
gut zusammenarbeiten. Gegen die digitale Baugenehmigung wird sich niemand
wenden.

Es gibt aber auch hier einige Fragen, die im Genehmigungslauf zu beantworten
sind, beispielsweise die Fragen, wie die Unterlagen beizubringen sind, wie sie wei-
terzuleiten sind, wie der Kommunikationsweg zwischen Bauvorlageberechtigten,
Genehmigungsbehdrde und Gemeinde ist. Ich denke, da steckt unheimlich viel Po-
tenzial drin. Ich wollte méchte darauf hinweisen, dass beim Thema Bauleitplanung
Kosten, die nicht durch die Bayerische Bauordnung verursacht sind, Personalfra-
gen und materielles Recht wichtig sind. Die Axt an die staatlich angeordnete Stell-
platzfrage zu legen und sofort eine breite Diskussion darliber zu fiihren, wie man
auf der Ebene der Stellplatzsatzung die Stellplatze reduzieren kann, ohne zu kla-
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ren, wie man mit anderen, mafvolleren Malinahmen die Kosten bei der Stellplatz-
frage reduzieren kann, halten wir fir falsch.

Stv. Vorsitzender Manfred Eibl (FREIE WAHLER): Herr Simon, das ist natirlich
Ihre Auffassung, lhre Meinung. Ich kann nur eines sagen, nachdem ich selber
Kommunalpolitik tatig war: Gerade mit Einforderung der Stellplatzverordnung
haben sich sehr viele sinnhafte MalRnahmen innerdrtlich nicht ergeben. Das muss
man hier ganz deutlich dazu sagen. Sie kann sehr, sehr einschrankend wirken.

Abg. Ulrike Scharf (CSU): Herr Simon, ich hére aus lhren Worten eine grofe Zu-
neigung zur Bayerischen Bauordnung heraus und méchte noch einmal die Digitali-
sierung in den Mittelpunkt stellen. Gerade wenn es um die Bauleitplanung, um Be-
bauungsplane, um Flachennutzungsplane geht, kann in der Digitalisierung der
groRe zeitliche Vorteil liegen. Wenn die Vernetzungen und Schnittstellen da sind,
kann man oft sehr viel schneller zu Entscheidungen kommen.

Zu Herrn Eisele méchte ich noch sagen: Die zeitliche Schiene ist sicherlich einer
der groRen Kostentreiber. Deshalb méchte ich eine meiner vorherigen Fragen wie-
derholen, damit sie nicht untergeht: Kann man die Fachstellenbeteiligung mit einer
konkreten zeitlichen Vorgabe, beispielsweise einem Monat, versehen? Halten Sie
das flir einen gangbaren Weg?

SV Andreas Eisele (BFW): Frau Scharf, ich kann nur antworten: Jede Frist ist gut.
Je kirzer sie ist, desto besser.

SV Matthias Simon (Bayerischer Gemeindetag): Ich antworte, dass jede Frist nur
eingefiihrt werden kann, wenn sie sich an den Realitaten orientiert. Ich muss mir
die Frage stellen, welches Gutachten beizubringen ist, wer soll es beibringen, wie
lange braucht er dafiir nach gesundem menschlichem Ermessen und nach seiner
Leistungsfahigkeit. Eine Frist einzufiihren nenne ich Planwirtschaft, wenn ich weil:
Da sind zu wenige Menschen, um diese komplexen Fragen in einer spezifischen
Frist abzuarbeiten. Das spiegelt auch ein gewisses Misstrauen gegenlber den
Menschen in unseren Bauaufsichtsbehdrden und in unseren Gemeinden wider,
wenn wir dartber vielleicht zur Fiktionsfrist kommen. Bei den groRen Kreisstadten
war es unisono Sicht der Dinge, dass laut dem bayerischen Bauministerium 90 %
der Genehmigungslaufe innerhalb von drei Monaten vonstattengehen und dass es
wohl bei der weiteren Zahl ein Beibringungsproblem gibt. Das betrifft entweder die
Unterlagen des Planvorlageberechtigten oder interne Fachstellenbeteiligungen. Da
bestand unisono die Meinung, dass man nach einer Zwei-Wochen-Frist entweder
noch etwas formlich nachfordert, anstatt in eine Diskussion zu gehen, um zielfiih-
rend und schleunig zu einem Bauvorhaben zu kommen. Bevor die Klappe herun-
terfallt, lehnt man das Bauvorhaben auch aus Haftungsgriinden eher ab, anstatt
mit dem Bauvorlageberechtigten in eine gute Diskussion zu treten dartber, wie
man bestmoglich zielfiihrend gemeinsam zu einem Vorhaben kommen kann. Das
habe ich schlieBlich als kontraproduktiv empfunden. Ich kénnte mir vorstellen, dass
ich, wenn ich in einer Genehmigungsbehdrde arbeiten wiirde und nach zweiein-
halb Monaten merke, das ist nicht zu leisten, das Vorhaben ablehne. Friher hatte
ich wahrscheinlich mit dem Bauvorlageberechtigten telefoniert, ob wir es im vierten
oder finften Monat zusammen schaffen, dieses Vorhaben zu genehmigen. Deswe-
gen war die Sicht der Dinge mit einer reellen Brille derer, die in den Amtern arbei-
ten, so eindeutig, dass mir mitgegeben wurde: Da bitte sehr klar sein. Ich war im
Austausch mit 25 Biirgermeistern der grof3en Kreisstadte, mit dem Stadtetag, mit
dem Landkreistag. Deren Stellungnahmen sind eindeutig: Das ist eine Personalfra-
ge und eine Frage der Komplexitat des materiellen Rechts. — Das mag man aus
der Privatwirtschaft heraus anders sehen, aber ich vertrete da die staatliche Seite
und verstehe auch nicht, wie sich ein Freistaat Bayern selbst eine solche Frist auf-
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erlegen will, die die Menschen betrifft, die fir ihn taglich gute Arbeit leisten. Das ist
fir mich ein personliches Storgefiihl. Aber das (iberlasse ich lhnen.

SVe Dipl.-Ing. Reinlinde Leitz (LBDin a. D.): Zu dieser Frist bei der Beteiligung
der Trager offentlicher Belange méchte ich sagen, dass in der Bayerischen Bau-
ordnung ohnehin vorgesehen ist, diese Stellungnahme innerhalb von vier Wochen
einzufordern. Das Problem ist naturlich zum groBen Teil personeller Art, und die
Frage ist, ob ich mit einer Fiktion weiterkomme, namlich dann, wenn eine Stellung-
nahme relevant sein kénnte, ob das Vorhaben genehmigt werden kann oder nicht.
Wenn ich einfach darauf verzichte und womdglich nach drei Monaten auch die Fik-
tion flr die Baugenehmigung eintreten lasse, ist die Frage, was der Bauherr damit
letzten Endes anfangen kann, wenn sich schon im Hinterkopf abzeichnet, dass der
Genehmigung womoglich bestimmte Dinge entgegenstehen. Hat der Bauherr dann
Uberhaupt ein Interesse, innerhalb dieser drei Monate die Fiktion einer Genehmi-
gung zu bekommen, die nicht gepruft ist? — Wir haben bei den Trager o6ffentlicher
Belange wirklich immer wieder das Problem, dass die Fristen nicht eingehalten
werden konnen. Ohnehin werden nur die relevanten Trager offentlicher Belange
beteiligt; das ist klar. Aber wenn uns das Amt fur Landwirtschaft — das betrifft den
Wohnungsbau vielleicht nicht so, aber landwirtschaftliche Bauten — standig mitteilt,
die Frist kbnne wegen Personalmangels nicht eingehalten werden — so ist es auch
bei anderen Stellen —, tut wir uns schwer, vollstdndige Bauvorlagen festzustellen
und eine Frist von drei Monaten laufen zu lassen. Das funktioniert so nicht, glaube
ich.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Dazu mochte ich mir die Anmerkung er-
lauben, dass wir das Problem von hier aus nicht 16sen kénnen — beim Amt fir
Landwirtschaft sicher schon, weil es eine nachgeordnete Behdrde ist, aber ich
kenne das aus der Praxis: Es gibt Bauamter, bei denen es sehr gut funktioniert,
aber auch welche, bei denen es nicht so gut funktioniert. Aber am Schluss muss
man halt dafiir Sorge tragen, dass man Mitarbeiter in ausreichender Zahl hat.
250 zusatzliche Stellen sind, das habe ich irgendwo mal gelesen, in Aussicht ge-
stellt. Mal schauen, wo diese Stellen angesetzt werden; da lassen wir uns noch
Uberraschen. Das funktioniert mal besser, mal schlechter. Ich habe auch schon er-
lebt: Man sitzt mit den Vertretern von drei Amtern an einem Tisch in einer Behorde,
bespricht etwas, und dann heifdt es: Ich brauche den Bauantrag noch dreifach, weil
die Amter draufschauen missen. — Da weiR ich dann auch nicht, warum ich solche
Besprechungstermine mache, wenn es trotzdem sechs Monate dauert.

SV Andreas Eisele (BFW): Herr Simon, ich kann lhnen sagen: Wir sind die ersten
und die begeistertsten Unterstlitzer der Forderung, dass es mehr Personal gibt,
das in der Lage ist, die Themen zu bearbeiten. Das haben wir in Minchen wie
auch in anderen Teilen Bayerns schon die ganze Zeit vertreten. Da sind wir ganz
auf einer Linie. Man braucht Personal, das in der Lage ist, diese Arbeiten auch um-
zusetzen.

Zu |hrer Anregung, Frau Scharf: Die Digitalisierung kénnte es ja gerade erleichtern,
mit dem vorhandenen Personal bei entsprechender Ausstattung im Digitalen
schneller zu Genehmigungen und zu den Ablaufen in der Umsetzung zu kommen.
Far uns ist ganz wichtig, dass die Kompetenzen klar gegliedert und geregelt sind,
dass nicht dieser — ich sage mal: — Wirrwarr entsteht, in dem mehrfach gegenein-
ander laufende Haltungen verschiedener Referate und Behérden zu diesen enor-
men Verzdgerungen flhren. Uns ware — diese Forderung erheben wir schon seit
langen Jahren — es sehr lieb, wenn es eine klare Zuordnung von Entscheidungs-
macht bei einzelnen Personen gibt, die ein Verfahren verantworten, leiten und
auch zentral entscheiden. Das wirde vieles leichter machen und eine schnellere
Umsetzung ermdglichen.
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Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Entscheidungsmacht ware natirlich wun-
derbar.

SV Dipl.-Ing. Wolfgang Schubert-Raab (LBB): Nachdem wir uns hier sehr inten-
siv Uber die geplante Frist unterhalten, mdchte ich betonen, dass wir vom baye-
rischen Baugewerbe absolut fur diese Frist von drei Monaten sind. Allerdings
sehen wir derzeit in der personellen Ausstattung der Genehmigungsbehérden kei-
nen Weg dahin. Ich kann mir nicht vorstellen, dass es von heute auf morgen még-
lich ist, 250 Stellen zu besetzen; ich kann mir auch nicht vorstellen, dass diese
250 Stellen fir diese Frist bei der derzeitigen Antragsanzahl ausreichen werden.
Es waére also zum einen ein Gebot der Vernunft, zwei Wochen einer Frist vorzu-
schalten, in denen geprift wird, ob der Antrag vollstandig ist. Erst dann kann ja
wirklich ernsthaft mit der Genehmigungthematik begonnen werden. — Zum anderen
ist keinem gedient, wenn diese Frist wirklich so beschlossen wird und dann zur Fik-
tion fihrt. Damit bedienen wir lediglich Anwalte und Gerichte und haben eine abso-
lut unsichere Situation am Markt. Ich kann mir nicht vorstellen, dass grofere Bau-
vorhaben aus einer Fiktionssituation heraus begonnen werden.

Ich komme zum nachsten Punkt: Wenn diese Forderungen nicht einhaltbar sind,
wird es standig zu Ablehnungen fihren. Auch damit ist uns nicht gedient, weil wir
dann Uber den Gerichtsweg gehen missen, der bestimmt nicht kiirzer sein wird.

Die Auffassung, dass wir eine Frist bendtigen — ich wiederhole es —, teilen wir ab-
solut. Diese Frist sollte aber erst zu laufen beginnen, wenn die Antrage vollstandig
vorliegen und zu bearbeiten sind. Das ware sehr sinnvoll. Eventuell bendtigen wir
eine Ubergangsfrist, um den Genehmigungsbehérden (iberhaupt den Aufbau einer
personellen Unterstlitzung zu ermdglichen. Das wird sich fast zwangsweise erge-
ben, weil sonst die Konsequenz einer Fiktion oder Ablehnung sténdig droht.

SV Dipl.-Ing. Dr. Peter Henke (Henke Rapolder Frihe Ingenieurgesellschaft
mbH): Ich mdchte jetzt zu den baurechtlichen Anforderungen der Bayerischen
Bauordnung etwas sagen. Speziell Herr Schubert-Raab hat vorhin gesagt, dass
Larmschutz, Warmeschutz, Brandschutz das Bauen stark verteuern. Wir haben un-
serer Ausarbeitung eine Aufstellung beigelegt, die vom Ausschuss fir Baurecht
und Sachverstandigenwesen der Bayerischen Ingenieurekammer erarbeitet wurde,
in der ich immer noch sténdiger Gast bin. Letztendlich kommen wir fur eine 80-
Quadratmeter-Wohnung auf Kosten von ungefahr 120 Euro pro Quadratmeter, die
man einsparen koénnte. Im Hinblick auf die Gesamtkosten ist das nicht wirklich we-
sentlich.

Fir den Brandschutz mdchte ich aber noch eine Lanze brechen. Sie sagten, Herr
Schubert-Raab, dass die Vorschriften da exponentiell gewachsen sind. Das betrifft
aber sicher nicht den Wohnungsbau; wenn, dann gilt das fiir den Industriebau — In-
dustriebaurichtlinie und dergleichen. Im Wohnungsbau — das wird Herr Kérber be-
statigen kdénnen — sind die Anforderungen eigentlich ber Jahrzehnte nahezu
gleich geblieben. Jetzt sind die Rauchmelder dazu gekommen, die aber sicherlich
kein wesentlicher Kostenfaktor sind. Der Brandschutz wird jetzt nur ernster genom-
men als friher, vor 1998. Damals war der Brand des Dusseldorfer Flughafens. Bis
zu diesem Zeitpunkt ist der Architekt zur Bauaufsicht, zur Feuerwehr, zur Brandver-
sicherung gegangen; die haben noch ein paar Anforderungen reingeschrieben.
Aber die Feuerwehr beachtet die Brandbekampfung, die Versicherung beachtet
den Sachschutz; seit 1998 wird der Brandschutz etwas ernster genommen. Aber
dass er den Wohnungsbau wirklich verteuert — das, glaube ich, ist nicht der Fall.
Auch die Vorschriften sind definitiv unliberschaubar.


http://www.bayern.landtag.de:80/www/lebenslauf/lebenslauf_555500000509.html

Anhoérung

Bayerischer Landtag « 18. Wahlperiode

14. BV, 22.10.2019 Wortprotokoll - Redebeitréage nicht autorisiert

27

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Sie haben mich angesprochen, Herr
Henke; ich teile lhre Einschatzung nicht. Ich kenne auch ganz andere Zahlen.
Nach den Erhebungen des BFW, die Sie den Unterlagen entnehmen konnen,
haben wir in den letzten zehn, flinfzehn Jahren Kostensteigerungen von 70 bis
100 %. Die Zahlen kann ich auch aus unserem eigenen Unternehmen bestatigen.
Bei offentlichen Bauvorhaben wollen wir gar nicht iber Mehrkosten sprechen. Der
Brandschutz im Wohnungsbau mag vielleicht nicht ganz so ausschlaggebend sein,
aber die Anforderungen sind umso mehr in speziellen Sonderbauten wie Pflegehei-
men deutlich gestiegen. Aber das soll nicht das Thema sein; wir fokussieren hier
stark den Wohnungsbau. — lhre AuBerung kann ich so nicht unterstreichen; ich
bleibe dabei: Mehrkosten beobachte ich in den letzten zehn bis finfzehn Jahren
bei eher zwischen 50 und 100 %, je nachdem, welche Zahlen man anschaut, und
zwar in allen Bereichen: Bei Anforderungen durch die Energie-Einsparverordnung,
Brandschutz, Larmschutz, anderes, Schallschutz — das vielleicht weniger — gibt es
auch deutlich andere Studien und Zahlen. Dazu kénnen vielleicht die Verbandsver-
treter etwas sagen.

Abg. Jiirgen Mistol (GRUNE): Herr Vorsitzender, sehr geehrte Damen und Her-
ren! Ich mdchte zu drei Aspekten noch etwas sagen und mit der Stellplatzpflicht
anfangen. Was der Herr Simon gesagt hat, hat mich deutlich herausgefordert. Ich
denke, wir wirden uns heute nicht mit der Stellplatzpflicht beschéaftigen, wenn die
Kommunen die Stellplatzsatzungen tatsachlich in der Vergangenheit und in der
Gegenwart so angepasst hatten, dass es nicht dazu gekommen ware, dass wir
einfach zu viele Stellplatze bauen, die gar nicht bendtigt werden. Gerade im &ffent-
lich geférderten Bauen werden in vielen Kommunen Aspekte wie beispielsweise
eine Bushaltestelle in 300 Metern Entfernung oder andere Kriterien, die man ak-
zeptieren koénnte, nicht anerkannt. Ich bin selber Kommunalpolitiker und habe bei
uns zuhause bei einem Wohnungsbauunternehmen nachgefragt, wie viele Stell-
platze vorhanden sind, die wegen der Stellplatzverordnung errichtet werden muss-
ten, aber dauerhaft leer stehen. Von diesem Unternehmen habe ich gehort, dass
Stellplatze im Investitionswert von 1 Million Euro noch nie genutzt worden sind. Da
muss ich sagen: Da lauft einfach etwas falsch. Da missen wir etwas tun, und inso-
fern ist es durchaus notwendig, dass wir uns heute gerade mit Stellplatzfragen be-
schaftigen. Stellplatze sind tatsachlich einer der Kostentreiber beim Bauen.

Zweitens mochte ich zu den Genehmigungsverfahren etwas sagen. Eine Frist von
drei Monaten ist in der Tat, das sehe ich auch so, eine Personalfrage. Der Arbeits-
markt ist leergefegt, muss man ehrlich sagen. In den Kommunen sind in diesem
Bereich viele Stellen unbesetzt, weil es schlicht an Bewerberinnen und Bewerbern
fehlt. Ich denke, dass wir mit der Frist allein nicht sehr viel weiterkommen. Sie ist
zwar momentan sehr plakativ, wird uns aber nicht viel weiterbringen. Ich wirde mir
aber wiinschen, dass ich, wenn ich als Bauherr zur Gemeinde komme, einen An-
sprechpartner mit Lotsenfunktion habe — Herr Eisele, Sie haben es gesagt —, damit
ich nicht noch zu allen méglichen Amtern laufen muss, sondern nur einen einzigen
Ansprechpartner habe. Wenn ich also mit meinem Bauantrag komme, sollte mir in-
nerhalb einer bestimmten Frist gesagt werden, was fehlt und was noch beizubrin-
gen ist. Und das gilt dann auch. Denn ich erlebe bzw. Bauherren sagen mir, dass
ihnen gesagt worden sei, das und das und das fehle. Dann wird das beigebracht —
und dann stellt sich heraus, es fehlt aber noch das und das und das. Das verargert
Bauherren oft, aus meiner Sicht zu Recht; auch da kénnte man, denke ich, etwas
machen.

Der Brandschutz ist das dritte Thema, das ich ansprechen mochte. In den Stel-
lungnahmen von VdW und BFW haben wir Vorschlage bekommen. Der BFW
schlagt beispielsweise einen vereinfachten Sicherheitstreppenraum als zweiten
Rettungsweg vor; da wirde mich interessieren, was vonseiten der Feuerwehr dazu
zu sagen ist. Aus meiner Sicht ist das ein durchaus diskussionswurdiger Vor-
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schlag. Oder der VdW schreibt zum Beispiel, dass man die Aufstellflachen auch
auf Offentlichem Grund platzieren kann; mittlerweile ist der Brandschutz ja der
grote Freiflachenplaner. Er nimmt von den Flachen, die man zur Verfigung hat
und die man vielleicht 6kologisch und fur den Aufenthalt schén gestalten will, so ei-
niges weg. Bisher hat mir noch keiner so richtig erklaren kénnen, warum 6&ffentliche
Flachen nicht auch Aufstellflachen sein dirfen. Vielleicht kdbnnen Sie dazu etwas
sagen.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank. Kollege Mistol hat die Ver-
fugbarkeit von Fachkraften angesprochen, sprich von Architekten und Ingenieuren.
Es sagt sich naturlich leicht, man brauche so und so viele Tausende oder Hunderte
von Stellen. Zur Fairness der Debatte gehért, dass wir die Lage so sehen, wie sie
ist: Solche Leute sind Uberall Mangelware.

Kollege Eibl hat mich auf den Unterschied zwischen einer Gemeinde, die gemein-
hin ihr Einvernehmen erteilt — sie ist ja nicht die Bauordnungsbehdérde —, und der
Genehmigungsbehoérde aufmerksam gemacht; die Genehmigung dauert dann
ohnehin langer. Das macht dann das Landratsamt; das muss man naturlich wis-
sen. — Vielen Dank fur die Anmerkungen. Zum Thema Stellplatze haben sich die
Herren Simon und Maier gemeldet.

SV Matthias Simon (Bayerischer Gemeindetag): Ich mdchte lhnen gar nicht wider-
sprechen, Herr Mistol und Herr Eibl, mit Ihrer Einwendung; das ist richtig. Mein
Punkt war, dass es mehr um die grundsatzliche staatliche Stellplatzanordnung
geht. Sie haben voéllig recht, wenn Sie sagen, dass da Spielraum besteht, unseren
2.000 Stadten und Gemeinden zu erklaren, welche Mdglichkeiten wir auf der
Ebene der Stellplatzsatzung haben. Dazu bekomme ich in der Tat haufig Anfragen:
"Herr Simon, was durfen wir denn da alles?" Hier besteht fir die Gemeinden
Rechtsunsicherheit, aus Sicht der Bayerischen Bauordnung vielleicht weniger. Ich
kénnte mir aber durchaus vorstellen — Vorschlag zur Glite —, dass man Tatbestan-
de in dieser Stellplatzvorschrift scharft und zum Ausdruck bringt, dass man den
Stellplatzbedarf mit Mobilitatskonzepten vor Ort durchaus massivst bis auf Null re-
duzieren kann. Ich hatte Herrn Kraus bei unserer Bauamtsleitertagung bei mir, des-
sen Anliegen war, dass mal in den Gemeinden gehort wird, welche Spielraume auf
der Ebene der Stellplatzsatzungen bestehen. Man kénnte mit Bauministerium und
den kommunalen Spitzenverbanden eine Broschire herausbringen, vielleicht mit
Mustersatzungen fur unterschiedlichste Gemeindetypen, in der erklart wird, wie
man eine solche Stellplatzsatzung begriindet, wenn man reduziert oder nach oben
geht.

Ich hére auch, dass es fir manche Gemeinden ein Problem ist, wenn die Zahl der
Autos in den Familien wachst: Die beiden Kinder haben je ein Auto, und die Freun-
de und Freundinnen haben auch zwei Autos, sodass dann sechs Autos vor einem
Einfamilienhaus stehen. Das ist die andere Seite. — Ich hdre aber auch, dass es im
Bestand bei der Transformation im Dorf oder in der Altstadt Probleme gibt, etwas
nachzuliefern. Auch da kénnte man erklaren, dass man bei FuBwegkonzepten, bei
OPNV-Anbindung im Dorf beim Stellplatzbedarf reduzieren kann. Man kdénnte sich
Uberlegen, was man in der Vorschrift in der Bayerischen Bauordnung zum Aus-
druck bringen kénnte, was Aufbauten und Ausbauten, ein Plus an Baurecht mit
Blick auf die Stellplatzsatzung und den Stellplatzbedarf angeht. Das ist kompliziert;
diese Frage habe ich auch hin und wieder. Mir ware da ein Erlautern, ein Erklaren,
ein Nachscharfen der Tatbestdnde und eine Broschire fir 2.000 Stadte und Ge-
meinde wesentlich lieber, als an die staatliche grundsatzliche Anordnung einer
Stellplatzpflicht die Axt anzulegen. Nur darum geht es mir. Ich kann jeden Punkt
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von lhnen nachvollziehen, aber ich halte die Grundsatzfrage eben auch nicht flr
sozial gerecht. Gel6st werden muss das Problem trotzdem.

SV Dipl.-Kfm. Hans Maier (VdW Bayern): Nur eine kurze Ergédnzung. Wir stehen
fur den geférderten, den preisglinstigen Wohnungsbau und mussten in den letzten
zwanzig Jahren immer wieder erleben — das hat sich jetzt ein Stick geéandert —,
dass wir viel zu viele Uberkapazitdten bauen mussten. Wir haben bei hundert Woh-
nungen so viele Stellplatze gebaut, dass die Halfte dieser Stellplatze leergestan-
den ist, weil diese Moglichkeit nicht ausgenutzt worden ist. Der Bauherr muss auch
die Mdglichkeit haben, da einzuwirken oder etwas vorzulegen. Daran missen wir
einfach arbeiten. Uns ware es einfach wichtig, dass man diese Mdglichkeit hat.
Wenn man das nicht in der Bauordnung regelt, dann vielleicht in den Forderbe-
scheiden. Irgendwo muss es geregelt sein; sonst ist man im Zweifel ausgeliefert.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Das ist ein guter Punkt. Vielen Dank fur
die Hinweise zum Thema Stellplatze. — Zum Thema Frist hat sich Frau Leitz ge-
meldet.

SVe Dipl.-Ing. Reinlinde Leitz (LBDin a. D.): Mir geht es um die Feststellung der
Vollstandigkeit der Bauunterlagen. Das ist ein Dilemma: Die Vorlagen, die der Bau-
herr, der Entwurfsverfasser vorlegt, sind das eine. Deren Vollstandigkeit kann man
schon in einem gewissen Zeitrahmen prifen; zwei Wochen ist ein bisschen knapp,
aber man kann sich Uberlegen, ob man hier eine Frist setzt, innerhalb deren ent-
sprechende Nachforderungen gebracht werden mussen.

Aber dann muss ich als Bauherr akzeptieren, dass im Rahmen des Verfahrens Tra-
ger offentlicher Belange beteiligt werden, die nicht innerhalb dieser zwei Wochen
beteiligt werden kdnnen und die dann zu ihrer Prifung womdglich weitere Unterla-
gen bendtigen. Das ist immer das Problem, dass dann namlich die Nachforderun-
gen einsetzen. Genau die gleichen Beschwerden hat es bei uns Uber den Landrat
auch immer gegeben. Die Bauherren haben sich letzten Endes dartber beschwert,
dass standig irgendwelche Nachforderungen gekommen sind, weil die Natur-
schutzbehérde noch etwas gebraucht hat oder die Immissionsschutzbehdrde ein
Gutachten wollte. So hat sich das summiert. Wir haben diese Frist wieder abge-
schafft, weil wir gesagt haben: Der Bauantrag ist damit eigentlich nicht vollstandig,
wenn ich nicht auch die ganzen Unterlagen, die die Trager offentlicher Belange
haben wollen, berticksichtigt habe. Aber da kann ich dann keine Frist mehr setzen.
Insofern ist das ein bisschen schwierig. Wir missen uns da einigen: Wenn wir eine
Benachrichtigung Uber die Vollstandigkeit der Unterlagen geben wollen, muss der
Bauherr akzeptieren, dass mdglicherweise weitere Nachforderungen von anderen
Behorden kommen.

SV Dipl.-Ing. Klaus Bauer (APA): Ich kann unterschreiben, was eben gesagt wor-
den ist. Ich wiirde das aber nicht als Grund nehmen, um die Frist von drei Monaten
zu Uberschreiten. Wieso geht es nicht, dass man, wenn der Bauantrag reinkommt,
den erst mal im Bauamt formal und inhaltlich prift und gleichzeitig — da wird die
Digitalisierung sicher helfen — an die Trager 6ffentlicher Belange oder an alle, die
hier Einfluss nehmen, verteilt und nach 14 Tagen sagt, was inhaltlich, nicht nur for-
mal noch fehlt? — Ich kenne das Problem genau; und Sie kennen es besser als ich.
Aber das ist das Entscheidende: Die Nachforderungen verzdgern dergestalt, dass
man am Ende des Verfahrens nach den drei Monaten wieder nachfiittern muss.
Deswegen bitte die Frist! Wenn der Bauantrag eingereicht wurde, sollte innerhalb
von 14 auch auf Vollstandigkeit geprift sein — nicht auf formale Vollstandigkeit,
sondern auf inhaltliche.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Das kann ich inhaltlich aus der Praxis un-
terstreichen.
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SVe Dipl.-Ing. Reinlinde Leitz (LBDin a. D.): Das ist eben nicht mdglich. Ich kann
die formale Vollstandigkeit nach zwei Wochen feststellen. Wir beteiligen naturlich
sofort innerhalb dieser zwei Wochen die Trager offentlicher Belange. Aber die
haben dann mindestens vier Wochen Zeit, ihre Stellungnahme abzugeben. Im
Rahmen dieser Priufung kommen weitere Anforderungen fir Unterlagen. Dann
bleibt uns nichts Anderes ubrig: Wenn wir nach zwei Wochen die formelle Vollstan-
digkeit festgestellt haben, mussen wir die weiteren Anforderungen der Trager 6f-
fentlicher Belange weitergeben. Je nachdem, wie schnell das ist; wenn es sich um
ein Gutachten handelt, dauert die Erstellung auch wieder eine gewisse Zeit. Die
Bauaufsichtsbehdrde kann letzten Endes nicht innerhalb dieser zwei Wochen fest-
stellen, ob ein Larmschutzgutachten oder irgendwas auf Anforderung der Natur-
schutzbehérde zusatzlich notwendig ist. Das kann die Bauaufsichtsbehdrde nicht
machen.

SV Dipl.-Ing. Klaus Bauer (APA): Das meinte ich auch nicht.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Jetzt kommen wir zum nachsten Punkt;
sonst reden wir uns da fest. Das Problem kdnnen wir hier nicht I6sen. Ich glaube,
wir haben verschiedene Vorschlage gehdrt —zwei Wochen, vier Wochen bis zur
Vollstandigkeitsprifung — Ja/Nein; neue Anforderungen kdénnen dazu kommen,
Drei-Monats-Frist. Das haben wir so bisher im Konsens gehért, auch wenn die De-
tails auseinander gehen. — Wir kommen jetzt zu den Aufstellflachen der Feuerwehr.
Frage ans Ministerium: Kann jemand dazu etwas sagen? Das ist ja sehr fachspezi-
fisch. Vielleicht mdgen die Herren vom Werksfeuerwehrverband etwas dazu sagen.

MR Martin van Hazebrouck (Wohnen, Bau und Verkehr): Ob Aufstellflachen fir
die Feuerwehr im 6ffentlichen Strallenraum mdglich sind, wurde in letzter Zeit von
etlichen Kommunen gefragt. Unter anderem hat die Stadt Regensburg so gehan-
delt. Wir haben eine vollkommen andere Rechtsauffassung als die Stadt Regens-
burg gehabt und uns zu einem Rundschreiben an die unteren Bauaufsichtsbehor-
den veranlasst gesehen. Das ist erst vor wenigen Monaten passiert. In diesem
Rundschreiben steht klar, dass der Offentliche StraRenraum als Aufstellflache fir
die Feuerwehr und andere Rettungsfahrzeuge zur Verfligung steht — Punkt.

SV Martin Wilske (Werkfeuerwehrverband Bayern): Zu den Aufstellflachen brau-
che ich nichts mehr zu sagen. — Ich wiirde aber gern noch auf die Frage nach dem
vereinfachten Sicherheitstreppenraum eingehen. Diese Diskussion ist sehr sicher-
heitskritisch. Die urspriingliche Idee dazu kommt aus Berlin. Dort wurde dieser ver-
einfachte Sicherheitstreppenraum im Rahmen des Dachgeschossausbaus fur Ge-
baude eingefihrt, an denen die Feuerwehr im Brandfall keine Mdglichkeit hat,
anzuleitern. Eigentlich gibt es fur diesen Fall, dass kein zweiter Rettungsweg zur
Verfugung steht, den sogenannten Sicherheitstreppenraum mit entsprechend
hohen Anforderungen. Dort wurde, um den Dachgeschossausbau zu erméglichen,
von diesen hohen Anforderungen abgewichen. Wir haben dort jetzt Gebaude, die
einen Rettungsweg haben, der ein bisschen besser ist als der urspringliche erste
Rettungsweg, aber es gibt dort keine Chance fur die Feuerwehr, eine Rettung tber
den zweiten Rettungsweg durchzufihren. Deswegen ist diese Vereinfachung beim
Sicherheitstreppenraum aus unserer Sicht und aus Sicht der Brandschutzwelt in
Deutschland und auch aus Sicht der Berliner Kollegen — ich weif das — extrem kri-
tisch. Dort muss die Rettung von Personen im Ereignisfall sehr infrage gestellt wer-
den.

Ich wirde vielleicht noch kurz zu den Brandschutzkosten etwas bemerken, wenn
ich darf. — Ich glaube, man muss hier sehr genau differenzieren. Die Brandschutz-
kosten, die von der Bauordnung und den Sonderbauvorschriften generiert werden,
sind unserer Meinung nach in einem sehr Uberschaubaren Bereich. Schwierig wird
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es, wenn die ganzen Normen zur Anwendung kommen, wie es Herr Dr. Henke er-
wahnt hat. Dann wird das Ganze unkontrollierbar, und je weniger die am Bau Be-
teiligten mit Brandschutzwissen ausgestattet sind, desto grofier werden die Aus-
wlchse, die da entstehen. Ich denke nicht, dass die Bauordnung oder die
bayerischen Sonderbauvorschriften hier fur Kostensteigerungen verantwortlich zu
machen sind, sondern die Normen. Hier ware es notwendig, zu Uberlegen, wie
man den Wildwuchs in diesem Normensystem eventuell einschrankt, um so die
Kosten zu reduzieren.

Abg. Inge Aures (SPD): Herr Vorsitzender, meine Damen und Herren Experten!
Ich freue mich auch, dass wir diese Runde zusammengekriegt haben und heute
beieinander sind. Ich bin von Beruf Architektin und méchte auf verschiedene Punk-
te eingehen.

Herr Maier und Frau Schmid-Balzert geht es um den Mietwohnungsbau. Ich méch-
te da noch einmal auf die Stellplatzverordnung zu sprechen kommen. Ich bin auch
dafir, dass sich da etwas andert. Wir haben gerade in Kulmbach - ich bin ehren-
amtliche Aufsichtsratsvorsitzende einer Baugenossenschaft — ein Gebaude mit
14 Wohnungen ubergeben; dort gibt es nur drei Autos. Wir haben aber den ganzen
Hof versiegelt. Das hat uns einen Haufen Geld gekostet, jetzt stehen die Flachen
leer und missen noch gepflegt werden. Ich glaube, dass man da schon ran muss;
denn auf der einen Seite fordern wir standig mehr 6ffentlichen Personennahver-
kehr. Selbst bei uns auf dem Land fahrt alle heilige Zeiten mal ein Bus, sodass
man auch mit dem Bus in die Stadt fahren kann. Aber ich denke, das ist wichtig:
Flachenfral® soll vermieden werden, die Kosten kdnnen reduziert werden, und das
ist vor allem fiir den sozialen Mietwohnungsbau von eminenter Bedeutung.

Zur Digitalisierung und dem, was die Kollegin Scharf gesagt hat, mdchte ich aus-
dricklich sagen, dass das sicher notwendig und richtig ist. Die Architekturbiros
sind da schon viel weiter: Da zeichnet keiner mehr mit dem normalen Stift, sondern
alles ist schon digital. Die Probleme stellen sich beim Einreichen bei der Stadt: Die
Stadt hat die Software gar nicht, um eine Prifung vornehmen zu kdnnen. Frau
Leitz hat in ihrer Stellungnahme ja auch geschrieben, dass rechtlich immer noch
die Papierform vorgeschrieben ist. Das mussten wir dann auf den Prifstand stel-
len. Aber die Architektenburos sind schon langst in der Lage, Digitales einzurei-
chen. Warum sind die Amter nicht ausstaffiert? — Ganz einfach: Weil sie das selbst
finanzieren mussen. Hier greift die Subsidiaritdt. Wenn der Staat das anschafft,
muss er es auch bezahlen. Infolgedessen schafft er es nicht an — und die Kommu-
nen mussen das aus eigener Kraft schaffen. Das kdnnen manche letzten Endes
nicht.

Beim Brandschutz bin ich bei der Feuerwehr. Ich bin ein "alter Feuerwehrhenkel";
in den zwodlf Jahren, wahrend derer ich Oberblrgermeisterin war, habe ich immer
die Feuerwehren unterstitzt. Naturlich hat der Brandschutz in vielen Punkten die
Kosten nur in zweiter Linie verursacht, aber wenn die Energieeinsparverordnung
vorschreibt, dass wir solche Pakete zur Warmedammung auf3en auf die Gebaude
drauf pappen, die man letzten Endes Uber die Mieten und so weiter sowieso nicht
umlegen kann, geht es hier auch um die Qualitat des Materials. Schauen wir doch,
wie viele Fassaden mit Styropor versehen sind, und schauen Sie sich auf Youtube
mal die Filme von diesen brennenden Fassaden an! — Da méchte ich kein Feuer-
wehrmann sein, das muss ich ganz deutlich sagen. Da werden wir rangehen mus-
sen.

Hier geht es auch um die Grenzbebauungen. Erst kirzlich gab es ein Urteil; da hat
jemand eine Warmeddmmung ans Haus gepappt und ist um acht Zentimeter Uber
die Grenze gekommen. Das ist rechtlich nicht zulassig. Solche Punkte muss man
auch bericksichtigen, wenn man eine Warmedammung aufbringen will, wenn man
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Brandschutz machen will. Letzten Endes muss man das Vorhaben an die Grenzen
anpassen. Mehr kann man nicht verlangen; sonst stehen die Leute hinterher im
Regen.

Eine Festlegung von Fristen beflirworte ich; denn Baugenehmigungsbehdérden sind
Baugenehmigungsbehérden, keine Bauverhinderungsbehdrden. Innerhalb einer
gewissen Frist muss man schon in der Lage sein, zunachst einmal die Vollstandig-
keit der Unterlagen zu prifen. Vor Kurzem hatten wir ein Gesprach mit dem Bund
Deutscher Architekten; da ging es auch um die Bauvorlageberechtigung, um die
Qualitét der Unterlagen, die eingereicht werden. Ich habe mich (iber die AuBerung
von Herrn Bauer gefreut: Die Architekten, unser Stand, missen naturlich auch in
der Lage sein, die Antrage einzureichen. Die Unterlagen missen dem entspre-
chen, was gewollt ist; denn viele Verzégerungen sind tatséchlich der Unvollstandig-
keit der Unterlagen geschuldet. Man schickt erst mal was rein und wartet ab. Ich
glaube, das lasst sich regeln, indem man sagt: Innerhalb von wenigen Tagen ist
das Amt in der Lage, zu prifen, was fehlt; dann sind auch die nachgeordneten Be-
horden in der Lage, zu prifen. — Im Ubrigen geht man als Architekt in der Regel
vorab hin und spricht die Dinge ab. Man haut ja nicht irgendeinen Bauantrag rein,
und hinterher kommt dann ein Schreiben vom Wasserwirtschaftsamt: Sie missen
jetzt einen Pegel bohren. — Ich denke, da muss man die Realitdten schon sehen.

Das Personal in den Gemeinden drauf3en ist fachlich natirlich nicht in der Lage,
das zu prifen. Die nehmen die Unterlagen entgegen, geben sie dann ans Land-
ratsamt oder in den kreisfreien Stadten an die untere Baugenehmigungsbehorde;
das ist klar. Architekten fallen nicht vom Himmel; im Moment finden Sie keine auf
dem Markt — egal, ob Sie fiir die freien Berufe oder fir eine Behdrde suchen.

Das vereinfachte Verfahren gibt es ja jetzt schon. Mit den Wintergarten hatte ich
immer die meisten Nachbarstreitigkeiten; in einen Nachbarschaftsstreit mochte ich
mich nicht einmischen. Man sagt immer, sie sollen sich im zivilen Klageverfahren
auseinandersetzen. Aber darlber, dass sich da was tun muss, sind wir uns doch
alle einig.

Vorsitzender Sebastian Kérber (FDP): Die Architekten fallen natirlich nicht vom
Himmel — drei sitzen schon hier im Raum. Ab und zu sollten wir wieder den Bleistift
in die Hand nehmen, den ich immer noch bevorzuge. Aber da war noch eine Frage
zum Thema Stellplatze offen.

SVe Monika Schmid-Balzert (DMB): Unstreitig ist, dass Stellplatze einfach teuer
sind. Aus unserer Sicht stellt sich die Frage, ob diese Kosten wirklich in dem Aus-
mal aufgewendet werden missen. Wir gehen davon aus, dass nicht jeder Bewoh-
ner ein Auto hat. Das ist naturlich eine Miinchener Sicht; aber auf dem Land hat
man auch die Mdglichkeit, ein Auto auf der Strafle abzustellen. Ich bin natirlich
auch bei Herrn Simon, der sagt: Es kann nicht zulasten der Allgemeinheit gehen,
wenn jemand ein Auto hat und es irgendwo abstellen méchte. Diesen Spagat muss
man irgendwie bewaltigen.

Wenn man von den Ballungsraumen spricht, méchte ich auf die Minchener Mo-
dellprojekte hinweisen, wo gar keine Auto-Stellplatze mehr vorgesehen sind, bei-
spielsweise am Ackermannbogen. Das funktioniert hervorragend, weil es da eine
ordentliche OPNV-Anbindung gibt. Wenn es eine gute Anbindung gibt, dann miis-
sen die Kommunen den Spielraum haben, von der Stellplatzpflicht abzuweichen.
Die Stellplatzablése senkt die Baukosten ja auch nicht und fiihrt zum Teil, etwa bei
einer Sanierung im Altbestand, zu absurden Situationen: Man sagt "ich hab zwar
keinen Stellplatz, kann auch keinen bauen und zahle meine Ablése" — und dann
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bekommt man in Mldnchen nicht mal eine Parklizenz in dem Bereich. — Also, man
bekommt hier manchmal so nette Nebeneffekte mit.

Im Hinblick auf E-Bikes, Lastenfahrrédder und so weiter sollte man sich auch Uberle-
gen, ob man nicht die Mdglichkeit schaffen kdnnte, einen Stellplatz fir andere Mo-
bilitdt zur Verfigung stellen und an einen Mobilitdtsmix zu denken. Nur Kfz-Stell-
platze sind aus meiner Sicht nicht die Lésung, und nicht jeder Mieter, der in einem
Gebdude wohnt, hat ein Auto.

SV Reinhard Zingler (VdW Bayern): Vielen Dank fir das, was Sie vorher gesagt
haben: Kommunen, die in diesem Bereich etwas engagierter unterwegs sind, su-
chen sich natirlich die Beispiele fur erfolgreiche Mobilitatskonzepte zum Beispiel
auch in der Schweiz.

Ich méchte auf den Beitrag von Herrn Simon eingehen. Er hat gesagt, es ware
wichtig, dass sein Verband eine umfassende Information an die kleineren Kommu-
nen herausgibt, wie man mit dem Thema umgeht. Wir erleben, dass in GroR3stad-
ten wie Nirnberg sehr wohl das Verstandnis dafir vorhanden ist, dass man bei der
Stellplatzfrage reduzieren muss. Ich vertrete hier ja auch den Bereich des gefor-
derten Bauens. Wir haben ganz klar die Forderung, die Zahl der Stellplatze auf
0,5 zu setzen. Das entspricht unseren Erfahrungen mit den leeren Stellplatzen in
unseren Parkhausern und Tiefgaragen. Ich glaube aber auch, dass ein Bewusst-
seinswandel durch Information herbeigefiihrt werden muss. Viele kleinere Kommu-
nen haben viele Einfamilienhduser und die dort stehenden vielen Autos vor Augen
und nicht den geférderten Wohnungsbau, wo wir Uber die Kosten reden. Jeder
Tiefgaragenstellplatz kostet mindestens 25.000 Euro. Fir zehn nicht gebaute Stell-
platze kénnen Sie eine schone, grolle Wohnung bauen. Wir reden hier tber den
Wohnungsbau, priméar dber die Frage, wie wir mehr Wohnungen bauen kénnen,
wie wir auch kostengulnstiger bauen kdnnen. Wir mussen also an das Thema
heran. Es ist ein originares Thema auch fiir die Bauordnung, dort Vorgaben zu ma-
chen.

SV Matthias Simon (Bayerischer Gemeindetag): Ich kann das unterstreichen. Ich
glaube, da steckt ganz viel Potenzial im landlichen Raum, und méchte wiederho-
len: Mir geht es um die staatliche Anordnung. Auf der Ebene der Tatbestande, der
Information, der Mustersatzungen haben wir im Moment wirklich ganz viel Spiel-
raum nach oben. Wir haben auch eine ganz grof3e Diskussion zum Thema be-
darfsgerechter, flachennachhaltiger Geschosswohnungsbau um landlichen Raum.
Der landliche Raum muss auch beim bedarfsgerechten und flachennachhaltigen
Angebot progressiver werden; er muss auch kostensensibel vorgehen. Deswegen
schicke ich immer die Nurnberger Stellplatzsatzung und die Miinchener Stellplatz-
satzung an kleine Gemeinden, die mich fragen, was man alles machen kann. Ich
tue das mit der Bemerkung, dass diese Satzungen zwar nicht genau auf diese Ge-
meinde zutreffen, das ist véllig klar, aber ich méchte damit erklaren, dass die kom-
munale Selbstverwaltung und die Satzungsbefugnis, die die Bayerische Bauord-
nung einrdumt, auch der kleineren Gemeinde Spielrdume gibt. Da steckt schon viel
Potenzial drin. Ich mdchte nur nicht auf die grundsatzliche Idee der staatlichen An-
ordnung verzichten, dass das Vorhaben den Stellplatz beizubringen hat.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Das Thema Digitalisierung, das die Kolle-
ginnen Scharf und Aures angesprochen haben, nehmen wir nach der Pause gleich
unter den Genehmigungsverfahren mit auf.

Abg. Ursula Sowa (GRUNE): Vor der Pause mdchte ich noch einen Ball aufneh-
men; nach der Pause wirde ich gerne auf die Digitalisierung eingehen. — Jetzt
modchte ich zum Dachausbau sprechen. Schoén, dass Frau Scharf jetzt wieder da
ist. Es zeichnet sich ab, dass die Genehmigungsfreiheit von Dachausbauten nicht
fur gut geheillen wird. Allerdings will man den Dachausbau durchaus selber unter
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die Lupe nehmen. Aus meiner Sicht ware es eine Vereinfachung, wenn man hier
zum Beispiel den Stellplatznachweis erlassen wirde, je nachdem, ob es sich um
eine oder zwei Wohneinheiten handelt. Wenn es natirlich ein Ensemble mit sehr
vielen Wohneinheiten ware, musste man dartiber noch einmal nachdenken. Aber
unser Vorschlag ist, hier bei den Stellplatzen gegen Null runterzugehen, um den
Dachausbau zu forcieren und ihn interessant zu machen.

Bei Frau Leitz — Sie sind ja in der Genehmigungsperspektive voll drin — zeichnet
sich ab, dass wir in der Debatte vergessen haben, dass es verschiedene Gebau-
deklassen 1 bis 5 gibt. Meine Frage an Sie: Kénnen Sie sich vorstellen, dass man
innerhalb dieser verschiedenen Aufgabenstellungen die Genehmigungsmadglichkei-
ten beschleunigt? Gebaudeklasse 1 wirde dann schneller gehen; vielleicht gibt es
dann doch einen Sachbearbeiter, der die Entscheidungsbefugnis hat, ahnlich wie
Sie es jetzt darstellen. Man wirde so das Kleine vom GroRen trennen. Wie wirden
Sie diese Gebdudeklassen zusammenfassen? Konnten Sie den Kolleginnen und
Kollegen noch einmal erkldren, was an diesen verschiedenen Gebdudeklassen
hangt? — Die Trager o6ffentlicher Belange gucken natirlich bei den komplizierten
Bauvorhaben nochmal driiber. Und wenn hier von vornherein schon Kapazitat bei
den Tragern o6ffentlicher Belange ist, misste jemand zusétzlich fir die Bauprojekte
abgestellt sein. Das Amt fir Denkmalpflege stéhnt dann immer: O Gott, noch was
Kompliziertes! Oder die Umweltdmter auf unterer und oberer Behdrdenebene wer-
den immer so Uberrumpelt. Dabei missten die doch eigentlich Kapazitat haben.
Wie kdnnen Sie sich vorstellen, wenn man Sie da beauftragen wirde, das neu zu
konfigurieren? Wo wiirden Sie die Stellschrauben sehen?

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Die Gebaudeklassen haben ja schon un-
terschiedliche Anforderungen. Ich habe jetzt nicht verstanden, wie der Denkmal-
schutz da mit hineinkommen soll.

Abg. Ursula Sowa (GRUNE): Der Denkmalschutz war ein Beispiel fur Trager 6f-
fentlicher Belange. Die verschiedenen Gebaudeklassen brauchen naturlich auch
verschiedene Bearbeitungszeiten. Das meinte ich. Wir haben das jetzt alles unter
der Drei-Monats-Perspektive behandelt; das finde ich eigentlich nicht praktikabel.

SVe Dipl.-Ing. Reinlinde Leitz (LBDin a. D.): So ganz klar ist es mir auch nicht.
Aber wir haben das vereinfachte Verfahren, das in diesem Rahmen sowieso anzu-
wenden ist. Die verschiedenen Gebaudeklassen bedeuten, dass es bei irgendwel-
chen besonderen Anforderungen an den Brandschutz, die Statik oder sonst irgend-
was Regelungen gibt. Eigentlich gibt es sowieso schon eine Vereinfachung.
Letzten Endes kommt es immer darauf an. Wenn Sie naturlich mit einem Baudenk-
mal zu tun haben, wird das in den seltensten Fallen Sonderbau sein. Sie missen
naturlich immer das Landesamt fir Denkmalpflege beteiligen, klar. Aber letzten
Endes entscheidet immer die Baugenehmigungsbehérde dartber, ob das bertick-
sichtigt wird oder nicht. — Die laufen so und so im vereinfachten Verfahren.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Ich habe die Anregung so verstanden,
dass vielleicht Vereinfachungen mdglich sein sollen, was aber wiederum normaler-
weise Prifingenieure bescheinigen missen.

Abg. Ursula Sowa (GRUNE): Ich habe einfach nur gemeint, dass Sie sagen: Bau-
klasse 1 kann man locker in vier Wochen erledigen, Bauklasse 5 braucht einfach
sechs Monate. — In diese Richtung habe ich gedacht. Sie schitteln den Kopf?

SVe Dipl.-Ing. Reinlinde Leitz (LBDin a. D.): Ich glaube, Fristen so detailliert fest-
zulegen ist unmoglich. Sie missen sich vorstellen: Da ist eine Arbeitsgruppe — im
Landkreis Furstenfeldbruck war es so — fur einen bestimmten Bereich, fur verschie-
dene Kommunen zustandig. Sie bearbeiten dann nattrlich alle und schauen: Wenn
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irgendwas schnell geht, dann wird es auch schneller fertig gemacht. Im Landkreis
Firstenfeldbruck wurden die Sonderbauten, die sehr schwierig und sehr aufwendig
waren, aus diesen Arbeitsgruppen rausgehalten; nur eine bestimmte Gruppe von
mehreren Leuten, Technikern und Verwaltungsleuten, haben die bearbeitet. Die
anderen waren mit den normalen Bauten, den Wohnungsbauten, die vielleicht
keine Sonderbauten waren, befasst und konnten das schneller bearbeiten. Da gibt
es durchaus Regelungen, wenn man schaut, dass man die einfacher zu bearbei-
tenden Vorgange auch schneller rausbringt.

Abg. Ursula Sowa (GRUNE): Das hat Potenzial; da muss man nachlegen.
Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Gut. Das hat definitiv Potenzial.

SV Reinhard Zingler (VdW Bayern): Wir reden jetzt gerade nicht Gber die Bauord-
nung, sondern Uber Verfahrensschritte und dartber, wie man Wege verkirzen
kann. Aus der Sicht eines Bauherrn, der immer wieder Bauantrage stellt — manch-
mal muss er auch etwas grofiere Bauvorhaben genehmigen lassen —, ist das grof3-
te Problem — ich glaube, da spreche ich fiir viele Bauherren —, dass wir einer Ver-
waltung gegenubertreten, die undurchsichtig ist und in der es schwierig ist, alle, die
im Genehmigungsverfahren etwas zum Bauvorhaben zu sagen haben, an einen
Tisch zu bringen. Es gibt sehr viele Wege, die man gehen muss, und sehr viele
vergebliche Versuche, die man unternehmen muss, weil man diejenigen nicht er-
reicht, die man braucht, oder weil man nicht alle, die zusammenkommen missen,
unter einen Hut bringt. Es ware ungemein hilfreich, wenn die Verwaltung so organi-
siert ware, dass ein verantwortlicher Ansprechpartner da ware, der sagen konnte:
Lieber Herr Sowieso, Sie missen das und das noch erledigen; denn es ist kompli-
ziert und schwierig, alle geforderten Unterlagen beizubringen. — Da méchte ich
jetzt mal eine Lanze flir die Bauherren brechen. Es muss daflir gesorgt werden,
dass Ansprechpartner da sind, die einen Weg aufzeigen und die helfen kénnen,
wenn es mal schwierig ist. Das ist in der Regel nicht der Fall.

SVe Dipl.-Ing. Reinlinde Leitz (LBDin a. D.): In der Regel haben Sie Ansprech-
partner. Ich habe das vorher gerade geschildert: Jede Arbeitsgruppe, die mit einem
Verwaltungsmenschen, mit Architekten und in der Regel mit einem Baukontrolleur
und einer Vorzimmerkraft besetzt ist, hat einen bestimmten Bereich. Sie sind
immer speziell Ansprechpartner. An die kénnen Sie sich auch immer wenden, und
die sagen lhnen auch, wenn die Unterlagen nicht vollstédndig sind und wenn be-
stimmte Besprechungen mit anderen Behdrden, zum Beispiel mit der Immissions-
schutzbehdrde oder der Naturschutzbehdrde, notwendig sind. Diese Behdrden
sind ja nicht in die Baugenehmigungsbehoérde integriert. Wenn da also Bespre-
chungen notwendig sind, wird das vom Bauamt natirlich organisiert. Natirlich
muss man schauen, alle unter einen Hut zu bringen, und dass das bei vielen Betei-
ligten manchmal zeitaufwendig und schwierig ist, ist klar. Aber das wird in der
Regel von dieser Arbeitsgruppe organisiert.

Wenn es besonders schwierig ist und ein Abteilungsleiter oder die Referatsleitung
dabei sein muss, das sind dann der Jurist und Kreisbaumeister, muss man eben
schauen, einen Termin zu finden. Letztendlich werden da dann die Entscheidungen
getroffen, wenn sie kompliziert sind. Einfachere Sachen erledigt sowieso dieser
Ansprechpartner in der Arbeitsgruppe.

Abg. Hans Friedl (FREIE WAHLER): Ich fasse mich kurz, weil alle schon auf die
Pause warten, und méchte auf Frau Leitz antworten. Sehr viel ist schon in die Ver-
antwortung der Bauvorlageberechtigten bertragen worden. Darum verstehe ich
nicht, dass Sie, Frau Leitz, als ehemalige Kreisbaumeisterin von Firstenfeldbruck,
sich so gegen die Einsetzung von Fristen in die Bayerische Bauordnung wehren.
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SVe Dipl.-Ing. Reinlinde Leitz (LBDin a. D.): Herr Friedl, ich habe mich nicht ge-
weigert. Auch in meiner schriftlichen Stellungnahme steht ganz klar, dass man das
machen kann, wenn die Bauunterlagen vollstandig sind, wenn der Bauakt vollstan-
dig ist. Dann kann auch bereits jetzt innerhalb von drei Monaten die Genehmigung
erteilt werden. Wir weigern uns nicht; wir kénnen das durchaus gerne machen.
Man muss sich nur dartber klar werden, was vollstandige Bauvorlagen sind.

Vorsitzender Sebastian Koérber (FDP): Das stimmt.

SV Andreas Eisele (BFW): Darf ich dazu auch noch etwas sagen? — Frau Leitz,
Sie haben vollkommen richtig gesagt, dass man dann Termine mit allen Beteiligten
bekommt. Diese Termine sind aber nicht verhandelbar, sondern ich kriege irgendei-
nen Termin, vollkommen unabhangig von allen anderen Themen, die ich habe. Das
hat dann schon einen leicht absurden Zug, weil wir dann die Feudalitat haben, die
keinerlei Ricksicht auf meine Projekte und darauf nimmt, wo ich wann sein muss.
Ich habe keine Wahl. Ich habe einen vorgegebenen Termin. Ich will damit sagen:
Also, einfach ist das auch nicht, und teurer wird es am Ende auch, weil es naturlich
komplizierter und aufwendiger wird. Wir auf der anderen Seite der Bank wiirden
uns immer winschen, dass die Verwaltung nicht sagt: Ich habe jetzt einen Termin
fur euch, der ist am Freitag um neun — vollkommen unabhangig von meiner bishe-
rigen Planung. Das machen alle auf diese Art und Weise, und dass es am Ende
dadurch teurer wird, ist klar. Das hat nichts mit einem Miteinander zu tun. — Aller-
dings — ich verstehe vollkommen — hat die Verwaltung ihre eigene Welt und ihre ei-
genen Regeln. BloR, und das moéchte ich anmerken: Das ist nicht einfach, und das
heifl3t, dass man alle Plane andern muss, alle Planungen, und dass man morgens
irgendwo rumstehen muss und nur diesen Termin wahrnehmen kann. Denn der
nachste Termin ist viel spater.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Ich erlaube mir die Feststellung: Es gibt
Behorden, in denen das sehr gut funktioniert, und es gibt Verwaltungen, in denen
das nicht so gut funktioniert. Manchmal flihle auch ich mich an den einen Asterix-
Film erinnert, den Sie vielleicht kennen, wo man mit Formular 1 in den dritten Stock
ins nachste Gebaude — Treppe rauf, Treppe runter — geschickt wird. Wenn man am
Samstag vielleicht einen Termin bekommen kénnte, ware das nicht sehr hilfreich.
Es gibt also die, bei denen es sehr gut funktioniert, und die anderen, bei denen es
nicht so gut funktioniert.

Aber wir sollten den Gedanken von Herrn Zingler aufgreifen, dass zumindest ein
zentraler Ansprechpartner da sein sollte, egal ob die Verwaltungsbehdrde grof3
oder klein ist, der den Termin koordiniert. FUr alle Beteiligten ist es aus meiner
Sicht nur sinnvoll, wenn das Landesamt fur Denkmalpflege mit am Tisch sitzt, die
untere Denkmalschutzbehérde, das Stadtplanungsamt, das Bauordnungsamt, und
wenn einer das Zepter in der Hand hat. — Dann wurde ich vorschlagen, dass wir in
die Pause uUbergehen. Wir haben keine Kosten und Mihen gescheut und lhnen ein
umfangreiches Buffet aufgebaut; bitte greifen Sie zu. Um 16:30 Uhr sehen wir uns
zum zweiten Block.

(Unterbrechung von 16:15 bis 16:35 Uhr)

Stv. Vorsitzender Manfred Eibl (FREIE WAHLER): Meine sehr verehrten Damen
und Herren! Aufgrund der Nachnutzung unserer Raumlichkeit durch unsere Land-
tagsprasidentin sind wir gehalten, unseren zeitlichen Rahmen einzuhalten. Ich bitte
hier um lhr Verstandnis. — Wir gehen in den zweiten Teil unserer heutigen Anho-
rung und fassen die Fragen 4 mit 7 zusammen: Genehmigungsverfahren, Harmo-
nisierung der Landesbauordnungen, Verfahrensrecht und die bautechnischen
Nachweise. Schon im ersten Teil haben wir umfanglich tber die Genehmigungs-
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verfahren diskutiert. Hier stehen aber noch einige Antworten zur Digitalisierung
aus. Wie konnten wir die Digitalisierung in Baudmter, Ordnungsbehérden, Geneh-
migungsbehdrden so vertieft hineinbringen? Was wirden Sie sich vorstellen? Wie
kénnte man diese Wege nach und nach beschreiten?

SV Dipl.-Ing. Wolfgang Schubert-Raab (LBB): Die Frage, wie wir die Digitalisie-
rung hineintragen kdnnen, kann ich leider nicht beantworten, weil ich nicht in einem
Bauamt sitze. Davon, dass wir die Digitalisierung brauchen, ist, glaube ich, jeder
im Saal Uberzeugt; das ist unumganglich. Ich kann mich noch an Zeiten erinnern,
in denen es Stadte oder Landratsamter gab, in denen ein groRRer Tisch zur Verfi-
gung stand, an dem alle, die zu dem jeweiligen Genehmigungsverfahren etwas zu
sagen hatten, salRen. Es gab einen, der eine Entscheidung geféllt hat. Derjenige
hat auch moderiert. Alle konnten dort ihre Meinung kundtun, und wenn man aufge-
standen ist, war der Fall zum Uberwiegenden Teil erledigt. Schneller geht’s nicht.
Dann brauchten wir auch keine Digitalisierung.

Ich denke, diese Tische sind irgendwie unter die Rader gekommen. Die gibt’s,
glaube ich, nicht mehr. — Gibt’'s noch, ja? — Insofern kénnen wir uns in Zukunft ein-
fach nicht erlauben, die analogen Unterlagen von Beteiligten zu Beteiligten zu schi-
cken, sodass die das im Endeffekt in die Hand nehmen mussen. Sie missen sich
nach dem Bearbeitungsstand erkundigen, danach, was der Kollege dazu gesagt
hat und inwiefern das eine das andere beeinflusst. Wir kénnen nur erwarten, dass
wir, wenn wir hier etwas beschleunigen und von einer Drei-Monats-Frist wie auch
immer ausgehen wollen, das nur schaffen, wenn der ganze Prozess digital und pa-
rallel 1auft. Sonst haben wir (berhaupt keine Chance. Wie das in den Amtern zu
realisieren ist, kann ich Ihnen leider nicht sagen. Das weil} ich nicht.

Stv. Vorsitzender Manfred Eibl (FREIE WAHLER): Danke. — Diese sogenannten
Runden Tische gibt es noch, und I&ndliche Rdume haben nicht viele Vorteile ge-
genuber den urbanen Raumen, aber in dieser Hinsicht ist das in vielen landlichen
Regionen noch Stand der Dinge: Dort herrschen diese Runden Tische noch vor.
Ich selber habe sie einberufen, weil dieses Verfahren wirklich zielfiihrend ist. Inso-
fern ist eine Vernetzung der einzelnen Fachstellen und Genehmigungsstellen von
zentraler Wichtigkeit.

SVe Dipl.-Ing. Reinlinde Leitz (LBDin a. D.): Die Runden Tische gibt’s natlrlich
noch, ganz klar. Bei schwierigen Bauvorhaben versucht man so zu verfahren, was
aber oftmals — das wurde vorhin schon gesagt — zu Terminproblemen fiihrt. Die Di-
gitalisierung — da gebe ich Ihnen vollkommen recht — ist sicher die Zukunft und
muss eingefiihrt werden. Das Problem ist nur, dass man dazu entsprechende Bild-
schirme, entsprechende Ausstattung braucht, die Software muss angeschafft wer-
den. Man hat da auch wenig Hilfestellung von héheren Behérden, egal, ob das die
Regierung oder das Bauministerium ist, die irgendwas einheitlich fur alle Landrats-
amter oder Genehmigungsbehoérden vorsehen wirden oder entsprechende Infor-
mationen gaben. Das ist dul3erst schwierig. Jede Baugenehmigungsbehdrde muss
sich selber darum kimmern, muss schauen, wie sie da weiterkommt. Beispielswei-
se hat das Landratsamt Traunstein Anfang des Jahres damit begonnen; man
schaut, wie man die Verfahren innerhalb des Bauamts digitalisieren kann. Man
braucht dazu extra Leute, die jeden Bauantrag, der schriftlich eingereicht wird,
Plane und Schriftstiicke digitalisieren. Naturlich kann man das dann an die Trager
offentlicher Belange gleichzeitig weiterleiten. Das alles ist machbar; wahrscheinlich
braucht man daflr zuséatzliches Personal und vor allen Dingen braucht man die IT-
Ausstattung.

Das Problem ist aber: Die Architekten arbeiten alle am PC und haben digitale Un-
terlagen, aber einreichen kann man sie in dieser Form nach wie vor nicht. In der
Bayerischen Bauordnung steht, dass ein Bauantrag schriftlich einzureichen ist.
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Eine Baugenehmigung muss schriftlich erteilt und zugestellt werden. Da gibt es so
und so keine Mdglichkeit. Um das zu I8sen, ist dann das Digitalisierungsministeri-
um zustandig. Aber innerhalb der Landratsamter ware es schoén, wenn ein Anstol}
von einer héheren Behorde kdme, die hier eine Hilfestellung gibt und darstellt, wel-
che Systeme und Mdoglichkeiten es gibt, und darauf hinweist, wer so was schon
macht oder welche Landratsamter oder Baugenehmigungsbehérden zusammenar-
beiten kénnten, um sich gegenseitig Hilfestellung zu leisten.

SV Matthias Simon (Bayerischer Gemeindetag): Die Komplexitdt wurde schon
ganz schon herausgestellt. In einem féderalen Staat mit starker kommunaler
Selbstverwaltung kommt hinzu, dass wir das Thema Baugenehmigung von unter-
schiedlichen Seiten aus beleuchten. Wir haben ein Einvernehmensverfahren, die
Frage, wo die Baugenehmigung eingereicht wird, das Thema der Planvorlagebe-
rechtigung. Da greift viel ineinander. Das ist ein Grundthema in ganz Deutschland
beim Thema Digitalisierung: Sie mussen erst die dahinter liegenden Verfahrensvor-
schriften anpassen. Dann missen Sie schauen, dass alle, was die EDV angeht,
auf gleiche Flughdéhe gebracht werden.

Dann wirde ich fir den Bayerischen Gemeindetag auch darauf hinweisen: Wenn
sich ein Gesetz andert, das bei uns Kosten ausldst, hat die Realisierung kosten-
neutral stattzufinden. Aber ich wiirde vorschlagen, dass Herr Kraus vielleicht zwei,
drei Satze dazu sagt. Wir sind nadmlich vom Bauministerium an einem Digitalisie-
rungsprojekt beteiligt worden, von dem ich das Gefiihl habe, dass es diese kom-
plexen Fragen einzufangen versucht. Man geht mit den Gemeinden beziiglich des
Einvernehmens und den unteren Bauaufsichtsbehérden bezlglich der unterschied-
lichsten EDV-Systeme in die Diskussion, und man stellt sich die Frage, in welchem
technischen Format bei wem die Bauunterlagen einzureichen sind und wie die
Riickkopplung in dieser EDV-gestultzten Genehmigungspraxis gewahrleistet ist.

Stv. Vorsitzender Manfred Eibl (FREIE WAHLER): 16 Pilotlandkreise sollen in die
Pflicht genommen werden, bei der Digitalisierung neue Wege zu gehen. Herr
Kraus, vielleicht kdnnen Sie dazu etwas sagen, auch zur Harmonisierung. Wir be-
noétigen naturlich einheitliche Standards.

MR Stefan Kraus (Wohnen, Bau und Verkehr): Das tue ich gerne, Herr Vorsitzen-
der; vielen Dank. Ich werde versuchen, das so knapp wie moglich darzustellen. —
Wir haben im Bauministerium kurz nach der Griindung des Ressorts ein Pilotpro-
jekt aufs Gleis gesetzt, das sich der Digitalisierung des Baugenehmigungsverfah-
rens widmen soll, genauer gesagt, eine digitale Antragstellung erméglichen soll.

Tatsache ist — das muss man in unserem Verwaltungssystem zur Kenntnis nehmen
—, dass die Landratsdmter zwar als untere staatliche Verwaltungsbehoérden tatig
sind, dass aber die Sachaufwandtragerschaft, also die Kostentragung fiir den Sa-
chaufwand bei den Landratsamtern, bei den Landkreisen liegt. Wir haben deshalb
versucht, ein Pilotprojekt mit Landratsamtern aufs Gleis zu setzen, die freiwillig an
diesem Projekt teilnehmen. Ziel ist es, moglichst zeitnah eine digitale Antragstel-
lung zu ermdglichen. Wir haben uns beim Start dieses Projekts zunachst einmal
darauf konzentriert, wie die EDV-Ausstattung in den einzelnen Landratsamtern, die
am Pilotprojekt teilnehmen, ist. Man kann sagen: Die EDV-Ausstattung differiert
stark. Wir sind in der gliicklichen Situation, dass wir fir die digitale Antragstellung
ein Schnittstellensystem haben, das bundesweit gilt und das auch bundesweit ein-
heitlich angewandt wird, namlich den Standard X Bau. Der X-Standard ist aus vie-
len anderen EDV-Anwendungen bekannt.

Ziel ist es, die digitale Antragstellung in den ersten Pilot-Landratsamtern maoglichst
im Lauf der zweiten Halfte des nachsten Jahres zu ermoglichen. Das bedeutet,
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dass wir im Moment damit beschaftigt sind, das, was Sie als das altbekannte
Bauantragsformular kennen, in eine digitale Fassung zu gief3en, und zwar nicht in
die digitale Fassung, die es bei einzelnen Bauaufsichtsbehdrden auf Basis des gel-
tenden Rechts — Frau Leitz hat es angesprochen — schon gibt. Beispielsweise hat
die Landeshauptstadt Miinchen eine PDF-ausflllbare Version dieses Bauantrags-
formulars, das ahnlich funktioniert wie die Steuererklarung, die Sie Uber Elster
nach einem Mantelbogenverfahren abgeben. Dieses neue Formular soll tatsachlich
einen neuen Weg gehen, weil es verschiedene Abhangigkeiten mdglichst intelli-
gent prufen soll, damit wirklich sichergestellt wird, dass ein Antrag so vollstandig
wie moglich ist. Das Formular wird auch ganz anders aussehen. Die Idee ist zu-
nachst einmal, die Bauantragstellung bei den Landratsamtern zu erméglichen.

Herr Simon hat es schon angesprochen: Dahinter stecken naturlich viele Ideen und
viele Probleme. Wir haben in Bayern 138 Bauaufsichtsbehérden und weit Uber
2.000 Gemeinden. Wenn man dem Gedanken naher tritt und mdchte, dass die
Bauantrdge nach wie vor bei den Gemeinden gestellt werden, hat man — das kann
ich fur die EDV-Seite so berichten — das Problem, dass es Uber 2.000 Schnittstel-
len unterschiedlicher Art gibt. Mir haben verschiedene EDVler gesagt, schon die
Einbindung der 138 sei ehrgeizig. Da gibt es also die Idee — im Moment sind wir
damit in den Pilotlandkreisen in Gesprachen mit den Burgermeistern auf Blrger-
meisterdienstbesprechungen —, der Uberlegung nahe zu treten, zunachst in den
Pilotlandratsdmtern die Antragstellung umzustellen, sodass die Antrage kinftig tat-
sachlich nur noch bei den Landratsamtern gestellt werden.

Wir haben ein Drittel der Pilotlandratsamter mit dieser Frage auf Blrgermeister-
dienstbesprechungen bereist. Bisher ist die Resonanz — ich wirde sagen: — positiv.
Wir haben uns beim bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren firr die Digitalisie-
rung eines Verfahrens entschlossen, das, wie wir heute schon aus der Diskussion
verschiedener Verfahrensschritte gesehen haben, relativ komplex ist und das die
Fachsstellen und Nachbarbeteiligung relativ umfassend einbindet. Da gibt es ganz
viele Fragen, die wir verniinftig 16sen wollen. In einem Pilotverfahren wollen wir
entsprechende Erfahrungen sammeln. — Das ist der Stand der Dinge.

Die Behdrden sind unterschiedlich weit. Wir kénnen berichten, dass es durchaus
Landratsamter gibt, die in der Lage sind, zu sagen: Wenn ihr soweit seid, sind wir
auch soweit. Die Frage ist, was die jeweilige Bauverwaltungssoftware kann. Auch
das ist eine Schwierigkeit. Da sind wir mit den grof3en Herstellern in Gesprachen.
Das erklart auch in etwa unseren Zeithorizont: Wir wollen namlich nicht nur diese
Schnittstelle definieren, sondern wir wollen mit einer mdglichst grolRen Zahl von Pi-
lotlandratsdmtern so an den Start gehen, dass digital eingehende Antrage nicht
ausgedruckt werden missen, sondern dass digital eingehende Antrage dann auch
digital weiterbearbeitet werden kdnnen. Die unangenehme Arbeit, sage ich einmal,
wird das Einscannen der noch — das wird im Anfang sicher parallel mdglich sein -
analog gestellten Antrage sein. Das ist der Stand dieses Projekts. Wir sind hier in
sehr, sehr enger Abstimmung mit dem Bayerischen Gemeindetag, dem Stadtetag
und auch dem Landkreistag. Die Bedeutung des Projekts mag man der Tatsache
entnehmen, dass sich im Bauministerium die Ministerialdirektorin, unmittelbar dem
Minister nachgeordnet, um dieses Projekt kimmert. Dahinter steckt, dass das Pro-
jekt bei uns im Haus durchaus die Bedeutung hat, die ihm zukommt.

Stv. Vorsitzender Manfred Eibl (FREIE WAHLER): Danke, Herr Kraus. Es ist
wichtig, diesem Projekt eine hohe Prioritdt zuzuordnen. Mich persdnlich wirde
noch die Frage der kinftigen Einbindung der Kommunen interessieren: Werden die
Kommunen in Form einer Beteiligung angehdrt, werden sie Uberhaupt nicht mehr
informiert?
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MR Stefan Kraus (Wohnen, Bau und Verkehr): Naturlich missen die Gemeinden
immer eingebunden werden; das ist schon eine gesetzliche Vorgabe aus
§ 36 BauGB. Fir das Pilotprojekt haben wir uns jetzt mal den Gedanken gesetzt,
dass Uber die Einbindung der Gemeinden in den jeweiligen Landkreisen entschie-
den werden soll. Der Landkreis Traunstein ist relativ weit — Frau Leitz hat es ange-
sprochen. Wir haben da auch auf Erfahrungen aus dem Landkreis Traunstein zu-
rickgegriffen; auch dort werden nicht alle Gemeinden elektronisch beteiligt. — Erst
letzte Woche waren wir in Miltenberg; da war die Stimmung bei den Bilirgermeis-
tern 50 : 50. 50 % haben gesagt: Super, schickt uns eine E-Mail mit den Unterla-
gen; die anderen 50 % haben gesagt: Wir wollen nach wie vor unseren Papierplan
im Fach. Der Landrat hat dann entschieden: Nun, das machen wir im Pilot mal so,
wie die jeweilige Gemeinde das haben will. — Fiir eine Ubergangszeit kann man
das, denke ich, sicher so machen. Mittelfristig wird die Ubermittlung im Wesentli-
chen elektronisch erfolgen. Auch da gibt es unterschiedliche Modelle. Daruber, ob
man das tatsachlich per Mail macht oder mit einem Zugriff per Code auf eine elek-
tronische Akte oder Uber irgendeine Cloud, gibt es unterschiedliche Gedanken, die
man im Pilotprojekt zunachst einmal weiterverfolgen muss, um dann zu sehen,
welche Vor- und Nachteile in den unterschiedlichen Systemen bestehen. Dann
muss man sich gemeinsam, auch mit den kommunalen Spitzenverbanden, und in
den einzelnen Landkreisen entscheiden. Nach meiner Einschatzung ist der Frei-
staat Bayern mit Lésungen, die ortsnahen Bezug haben — ich pladiere hier aus-
dricklich fir landkreisunterschiedliche Lésungen —, eigentlich immer ganz gut ge-
fahren. Das wollen wir ermdglichen.

Stv. Vorsitzender Manfred Eibl (FREIE WAHLER): Herzlichen Dank, Herr Kraus.
Gibt es seitens der Experten Fragen dazu?

SV Dipl.-Ing. Klaus Bauer (APA): Herr Kraus, wiirden dann bei einem Bebau-
ungsplan irgendwelche Ausnahmeregelungen im Landkreis gemacht oder wirden
Rickfragen an die jeweilige Kommune gerichtet?

MR Stefan Kraus (Wohnen, Bau und Verkehr): Das kommt immer darauf an, wer
fur die Ausnahme oder die Befreiung zustandig ist. Wenn wir Uber eine Ausnahme
im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens sprechen, ist das eine Entschei-
dung des Landratsamts im Einvernehmen mit der Gemeinde; da wird sich nichts
andern. Wenn wir Uber eine isolierte Befreiung sprechen, ist das Zustandigkeit der
Gemeinde. Dann hat das Landratsamt in dieser Situation der elektronischen An-
tragstellung tatsachlich nur Brieftragerfunktion. An diesem Punkt haben wir lange
Uberlegt, ob es Sinn macht, die Zustandigkeit der Behérden zwischen Landratsamt
und Gemeinde so zu differenzieren, um zu sagen: Die einen nehmen diese Antra-
ge entgegen, die anderen jene Antrage. Wir haben uns dann im Pilotprojekt zu-
nachst einmal dagegen entschieden, weil es fur den Birger in den jeweiligen Land-
kreisen sinnvoll ist, eine einzige Anlaufstelle zu haben. Wir haben dann
sicherzustellen, dass es moglichst schnell weitergeht.

Aus Miltenberg ist die Anregung gekommen — die kann man relativ einfach umset-
zen —, dass die Gemeinde Uber Antrége, die in diesem Online-System eingehen —
das wird Uber den Bayern-Server laufen —, einfach mit einer standardisierten Nach-
richt informiert werden, in der das Grundstlck, das Bauvorhaben und der Gegen-
stand des Antrags genannt werden. Dann wissen die Gemeinden schon, was lauft;
sie wissen das zeitgleich mit dem Landratsamt.

Abg. Ursula Sowa (GRUNE): Ich will’'s jetzt schon noch etwas genauer wissen
und schicke voraus: Wir GRUNE setzen uns sehr dafiir ein, die Zukunft nicht zu
verpassen und die Digitalisierung auf den Weg zu bringen. Es klingt ja ganz gut,
aber im Internet habe ich die Meldung gefunden: Das bayerische Kabinett hat in
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seiner Sitzung vom 15. Mai 2018 eine Reihe von Entscheidungen getroffen, die
auch die Bau- und Immobilienbranche betreffen. Unter anderem soll die digitale
Baugenehmigung auf den Weg gebracht werden. — Das ist Gber ein Jahr her. Auch
in lhrem Redebeitrag haben Sie keinerlei Zeitachsen genannt. Ich spire so: Es ist
ein Akt der Freiwilligkeit; es ist kein richtiger Zug dahinter — weder Geld noch eine
Zeitachse, bis wann wir das wirklich schaffen wollen. Deswegen bitte ich Sie, Ihre
Aussagen zu prazisieren.

MR Stefan Kraus (Wohnen, Bau und Verkehr): Frau Abgeordnete, Sie haben das
Datum des Ministerratsbeschlusses Uber dieses Pilotprojekt véllig richtig genannt.
Der Beschluss des Ministerrats war, so ein Pilotprojekt zu starten. Am Anfang
eines solchen Pilotprojekts steht die Auswahl derjenigen, die mitmachen. Uns war
klar, dass wir die Zahl derjenigen, die mitmachen, auf einen Uberschaubaren Kreis
beschranken wollten, weil wir in der Tat befurchten, dass in diesem Pilotprojekt
nicht alles reibungsfrei 1auft. Deshalb war zunachst der Gedanke, eine Uberschau-
bare Zahl von Landratsdmtern zu nehmen. Wir haben zunachst tatsachlich von
"einer Hand voll" gesprochen. Dann hat sich dankenswerterweise der Bayerische
Landkreistag bereit erklart, unter seinen Mitgliedern eine Auswahl von Landrats-
amtern zu treffen, die an diesem Pilotprojekt teilnehmen. Wir haben uns bewusst
auf die staatlichen Landratsamter konzentriert, weil wir hier relativ gute Zugriffs-
mdglichkeiten haben. Das heil’t jetzt nicht, dass wir mit den Stadten und Gemein-
den nicht in einem guten Kontakt stehen, aber eine kommunale Verwaltungsstruk-
tur ist eben doch anders als die an einem Landratsamt.

Dann stand — das muss man offen sagen — zunachst einmal eine Bestandserhe-
bung an. Wir haben 15 Landratsamter. Die Auswahl war zunachst so: sieben, zwei
je Regierungsbezirk, und fir den grofdten Regierungsbezirk Oberbayern drei. Das
Projektteam besteht im Wesentlichen aus drei Leuten, die die Arbeit machen, plus
einige, die den Support leisten. Wir haben also zunachst diese 15 Landratsamter
fir eine Bestandsaufnahme bereist und haben festgestellt, wie es vor Ort aus-
schaut. Dann haben wir die Fachhersteller eingeladen, mit dem IT-DLZ intensive
Gesprache dariber gefihrt, wie wir die Spezifikationen aufs Gleis setzen.

Ich kann versuchen, kurz darzustellen, wie ein Formular erstellt wird: Da gibt es
einen Mitarbeiter, der das, was in einem normalen Bauantragsformular im Moment
in einer Excel-Tabelle abgefragt wird, an Fragen einstellt und sie in Abhangigkeit
zu bestimmten Antworten setzt. Erstens missen Sie mal jemanden haben, der das
Verfahren kennt. Wir Gott sei Dank den Baujuristen gewinnen kénnen, der bis
Sommer 2018 im Landratsamt Bad Tolz-Wolfratshausen die Bauabteilung geleitet
hat. Zweitens ist das eine Fieselarbeit, um es mal so zu sagen: An einer Seite die-
ses Formular sitzen Sie ungefahr eine Woche. Das geht dann in den Test. Wir sind
im Moment dabei, es in diesen 15 Pilotlandratsamtern zu testen. Dann kommt wie-
der was zurlick; das wird eingearbeitet. — Ein grobes Ziel ist, dass wir mit den ers-
ten digitalen Antragstellungen irgendwann in der zweiten Jahreshalfte 2020 star-
ten. Das hangt auch ein bisschen davon ab, wie die Pilotprojekt-Landratsamter
aufgestellt sind. Wir wollen bewusst in eine Zeit gehen, in der — ich sage einmal: —
eher wenige Bauantrage eingehen, um die Fehlerquote so gering wie mdglich zu
halten. Wir werden sicherlich auch nicht mit allen 15 gleichzeitig starten, sondern
es gibt beispielsweise drei — Traunstein ist sehr weit, Ebersberg ist auch im Projekt
und ist sehr weit, Miltenberg ist auch sehr weit und im Projekt —, die schon recht
weit sind, und weitere Landratsamter, die eher noch ein bisschen in der Entwick-
lung sind. Das Gute ist — da haben wir die Landratsamter untereinander vernetzt;
Frau Leitz hat es angesprochen: Das Landratsamt Traunstein hat seit Anfang des
Jahres einen digitalen Workflow. Es hat, was die technische Ausstattung betrifft, in
den ersten Wochen und Monaten viel, viel gelernt. Urspriinglich ist man davon aus-
gegangen, dass man das mit 28-Zoll-4K-Bildschirmen problemlos machen kann.
Inzwischen weill man, dass die Prifung eines groflen Sonderbaus auf einem 55-
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ZollI-4K-Bildschirm ordentlich 1auft. Die in Traunstein arbeiten mittlerweile mit einem
Teambro — da sind wir wieder bei dem Tisch, den Sie vorhin angesprochen haben
—, in dem so einer hangt plus zwei transportable 55-Zoll-4K-Bildschirme. All diese
Erfahrungen muss man erst machen.

Und man darf nicht vergessen — das war fur die Auswahl der Pilotprojekt-Landrats-
amter durchaus ein Kriterium —, Wert darauf zu legen, dass in den Landratsdmtern
jedenfalls in den Leitungsfunktionen und in den fir das Projekt maligeblichen
Funktionen fur die ndchsten Jahre personelle Kontinuitét sichergestellt ist. Denn es
hilft uns nichts, wenn wir mit einem Landratsamt an den Start gehen, dessen
Bauamtsleiter in zwei Jahren in den Ruhestand ftritt, der Baujurist verschwindet,
und der Kreisbaumeister nimmt wo anders eine Tatigkeit auf.

In diesen Rahmenbedingungen bewegen wir uns. Wir sind zuversichtlich, dass wir
mit dem Online-Formular Anfang nachsten Jahren nicht nur einen Dummy prasen-
tieren kénnen, sondern dass wir im Lauf des ersten Quartals ein zumindest funkti-
onsfahiges Bauantragsformular darstellen kénnen.

Stv. Vorsitzender Manfred Eibl (FREIE WAHLER): Danke, Herr Kraus. Ich per-
sonlich kann Sie nur darin bestarken, weiter so vorzugehen. Das Allerschlimmste
ware, wenn dieses komplexe System in Ganze, wenn es ausgeweitet wird, nur
Probleme bereiten wirde und keinem damit geholfen ware. Man muss aus den
Barrieren, die immer entstehen, lernen.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Das digitale Bauantragsverfahren ist nicht
erst seit gestern auf der Tagesordnung. Ich nehme mit Befremden zur Kenntnis,
dass es noch so lange dauern soll, bis man es umsetzen kann. Bei allem Respekt:
Ich gehe zum Vermessungsamt, hole mir dort einen Lageplan, damit ich die Nach-
barn kenne, den lasse ich in meinem Biro einscannen, dann wird er dort weiterver-
arbeitet. Alle Daten sind dreidimensional vorhanden. Marktbereinigt, glaube ich,
gibt es zwei groRe Hersteller fir die Software.

Wenn es nur darum geht, dass wir fiir die Gemeinden ein paar grof3ere Bildschirme
anschaffen missen, gehen wir halt mal sammeln. Ich glaube, jeder Bauherr ware
gerne bereit, dafiir etwas hinzulegen; denn Zeit ist da einfach auch Geld. Wenn es
an den Bildschirmen liegt, was ich bisher als einzigen Grund gehdrt habe, dann
sollten wir vielleicht mal im Digitalisierungsministerium oder sonst wo ein paar Euro
lockermachen.

Stv. Vorsitzender Manfred Eibl (FREIE WAHLER): Wenn ich es richtig vernom-
men habe, ist es nicht nur die Hardware, sondern es liegt vor allem an der Komple-
xitat der Malinahmen.

MR Stefan Kraus (Wohnen, Bau und Verkehr): Es liegt, Herr Vorsitzender, nicht an
den Bildschirmen, wenn Sie mir diese direkte Antwort nachsehen wollen. Es liegt
daran, dass die digitale Antragstellung im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfah-
ren so sein muss, dass die Parameter, die die Bauaufsichtsbehdrden fur die Ent-
scheidung Uber einen Bauantrag, und zwar von der kleinen Variante im Freistel-
lungsverfahren bis hin zum Sonderbau, auch bekommen, dass diese Informationen
schlicht und ergreifend abgefragt werden.

Wir haben uns tatsachlich sehr intensiv mit der Frage beschaftigt, ob man nicht
den einfachen Weg gehen kann und sagt: Die Stadt Minchen hat ein ausfillbares
PDF, ausdrucken, Mantelbogen, weg damit. — Wir haben uns bewusst dagegen
entschieden, weil wir den Weg Uber ein intelligentes Formular gehen wollen, das
den Bauantragsteller durch den Antrag fihrt und auch bestimmte Abhangigkeiten
von Fragen und Antworten miteinander verbindet. Ich mache ein simples Beispiel
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auf: Wenn ich einen Bauantrag fiir ein Gebaude zur Genehmigung einreiche, das
ein Sonderbau ist, muss sichergestellt sein — das ist eine relativ einfache Abhan-
gigkeit —, dass der Standsicherheitsnachweis geprift wird und nicht nur vorliegt.
Der Bauantragsteller muss dann wissen, dass er einen Prifingenieur einschalten
muss. Wir werden auch noch das Gesprach mit den Prifingenieuren suchen. Fir
den Prifingenieur soll dann die Mdglichkeit bestehen, seinen Prifbericht elektro-
nisch loszuwerden. Dahinter steckt nicht nur ein EDV-Problem, sondern auch ein
Datenproblem. Da flieRen Daten im Netz, die Rickschlisse auf Vermbgensverhalt-
nisse von Personen zulassen. Dabei sind also Dinge zu berticksichtigen, die wirk-
lich sehr komplex sind.

Die Hersteller der gangigen bzw. am haufigsten in den Bauaufsichtsbehérden ver-
wendeten Software — das sind Uber den Daumen gepeilt funf Unternehmen —
haben zwar zunachst laut in das Horn der Digitalisierung geblasen; jetzt stellt sich
aber heraus, dass auch dort noch erheblicher Nachhol- und Arbeitsbedarf besteht.
Nicht jedes Landratsamt hat die aktuellste Version. Beileibe nicht alle Softwarever-
sionen verstehen diese X Bauvariante. Da sind Nacharbeiten erforderlich. Wir wer-
den zum 1. Januar eine Version ausschlieBlich flir Softwarehersteller freischalten,
damit sie in Testlaufen Nachrichten hin und her generieren kénnen, um zu prufen,
ob das funktioniert.

Man darf sich nicht der lllusion hingeben, dass alles binnen Jahresfrist funktioniert,
weil man meint, dass digitalisiert werden muss. Das ist ein komplexer Prozess.
Man konnte lange darliber philosophieren, dass man vielleicht schon vor funf Jah-
ren mit dem Thema hatten anfangen kénnen, sollen, dirfen, missen. Man muss
aber zur Kenntnis nehmen: Wir haben mit dem Beschluss 2018 angefangen und
sind jetzt so weit wie wir sind. Wir tun vonseiten des Ministeriums, der kommunalen
Spitzenverbande und der Landkreise im Projekt alles dafiir, dass es ein Erfolg wird.
Ich kann feststellen: Die Beteiligten haben richtig Lust auf das Projekt; ich glaube,
das ist ein ganz wichtiger Aspekt. Unsere Devise lautet: Im Zweifel dauert es etwas
langer und funktioniert dann, als zligig in Vorlage zu gehen, um unter Umstanden
vor die Wand zu rennen.

SV Matthias Simon (Bayerischer Gemeindetag): Ich darf die Bemerkung des
Herrn Vorsitzenden aufgreifen; es geht nicht wirklich nur um Bildschirme in der ein-
zelnen Gemeinde. Wir haben eine Regelung zum gemeindlichen Einvernehmen.
Wir werden an dem Bauantrag beteiligt werden. Da geht es um Software, Hard-
ware, IT-Infrastruktur, IT-Dienstleistungen und Schulungen. Kein Planer und kein
Architekt muss Geld sammeln — keine Frage —, aber da wird sicherlich der Staat
gefragt sein. Ich mdchte gleich zu Protokoll geben, dass das wohlwollend begleitet
wird. Wenn das noch mehr Scharfe und Konkretisierung annimmt, werden wir offi-
ziell auf das Thema Konnexitat hinweisen.

Abg. Ursula Sowa (GRUNE): Inwieweit missten wir die Bauordnung &ndern? Es
ist nach wie vor Status quo, dass die Papierform verlangt wird. Ist das aus Sicht
der Experten interessant, hier zumindest eine Option fir die digitale Bauakte zu er-
moglichen?

MR Stefan Kraus (Wohnen, Bau und Verkehr): Ich bin nicht als Experte hier. Viel-
leicht zur Abkirzung der Diskussion mdchte ich aber erwahnen, was wir uns vor-
stellen. Was die Formvorschriften betrifft, wollen wir die Bauordnung nur in einigen
wenigen Punkten anfassen. Mit dem beim Wohnungsgipfel angekiindigten Ande-
rungsgesetz wollen wir eine Verordnungsermachtigung einholen, die es uns er-
mdglicht, dieses Digitalprojekt umzusetzen. Wenn uns beispielsweise im nachsten
Jahr das Landratsamt Ebersberg mitteilen wirde, sie seien die ersten und kdnnten
am 01.11. starten, brauchten wir eine Regelung, wonach ab 01.11. digitale Bauan-
trage gestellt werden konnten. Wenn uns das Landratsamt Bad Tolz mitteilt, sie
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sind am 01.02.2021 so weit, dann missten wir auch das nachziehen. Wenn wir fiir
jede dieser Anderungen ein Gesetz brauchten, wiirden wir verriickt werden, und
der Gesetzgeber erst recht. Deshalb ist die Uberlegung, eine Verordnungsermach-
tigung flr die Staatsregierung vorzusehen, mit der Abweichungen von Verfahrens-
und Formvorschriften der Bauordnung flir dieses Pilotprojekt auf dem Verord-
nungsweg geregelt werden konnen, auch Abweichungen von Zustandigkeiten.
Nachdem wir mit dem Pilotprojekt Erfahrungen gesammelt haben, wirden wir mit
einem Anderungsgesetz, das die Formvorschriften umfassend andert, an den
Landtag herantreten. Dieser Entwurf wirde dann auf tiefgreifenden Erfahrungen
mit dem Pilotprojekt und der Verordnung fulen.

Wir haben uns in Absprache mit der Staatskanzlei bewusst fur diesen Weg ent-
schieden, ein Anderungsgesetz vorzulegen, mit dem in der Bauordnung eine Er-
machtigung geschaffen wird. Wir kdnnten uns auch auf die Verordnungsermachti-
gung im Bayerischen E-Government-Gesetz stltzen. Hierbei ist allerdings das
Problem, dass keine Mdéglichkeit vorgesehen ist, von Zustandigkeitsvorschriften
abzuweichen, sodass die schon angesprochene Anderung der Zustéandigkeit fir
die Antragsentgegennahme — Landratsamt statt Gemeinde — nicht vorgenommen
werden koénnte. Deshalb wollen wir uns mit einem Gesetzentwurf zur Anderung der
Bauordnung eine Verordnungsermachtigung fir das Pilotprojekt vom Gesetzgeber
einholen.

Stv. Vorsitzender Manfred Eibl (FREIE WAHLER): Gibt es zum Fragenblock "Ge-
nehmigungsverfahren" von lhrer Seite noch Anmerkungen? — Wenn dem nicht so
ist, kdnnten wir den nachsten Fragenblock "Harmonisierung der Landesbauordnun-
gen/Musterbauordnung” anreif’en. Gibt es dazu vonseiten der Expertinnen und Ex-
perten Anmerkungen? — Es ware wichtig, inhaltlich aufzubereiten, inwiefern und in-
wieweit eine Harmonisierung der einzelnen Landesbauordnungen sinnvoll und
empfehlenswert ware. Vielleicht konnten Sie das noch etwas konkretisieren.

SV Dipl.-Ing. Dr. Peter Henke (Henke Rapolder Frihe Ingenieurgesellschaft
mbH): Wir Ingenieure — ich schlieRe die Architekten mit ein — haben schon lange
diesen Wunsch. Die Musterbauordnung wurde sehr stark von Bayern beeinflusst.
Als die aktuelle Fassung entwickelt wurde, war Herr Jade Vorsitzender der Fach-
kommission Bauaufsicht und hat die Musterbauordnung weitestgehend gepragt.
Somit ist die Bayerische Bauordnung sowieso schon relativ nah an der Musterbau-
ordnung. Winschenswert ware naturlich, dass sich alle Landesbauordnungen dem
anschlief3en.

SV Dipl.-Kfm. Hans Maier (VdW Bayern): Einhellige Meinung der Wohnungswirt-
schaft ist, dass harmonisiert werden muss. Bayern hat die Norm Uber die Muster-
bauordnung mehr oder weniger vorgegeben. Den letzten Schritt kdnnten wir auch
noch schaffen.

SVe Dipl.-Ing. Reinlinde Leitz (LBDin a. D.): Wie Herr Dr. Henke bereits gesagt
hat, orientiert sich die Musterbauordnung weitestgehend an Bayern. Wenn man
das in ganz Deutschland vereinheitlicht, wird es sicher Verscharfungen geben, zum
Beispiel die baulichen Anforderungen an den zweiten Rettungsweg. Wenn sich die
Feuerwehren in anderen Bundeslandern nicht in der Lage sehen, eine Rettung zu
bewerkstelligen, wird man Uberall den baulichen zweiten Rettungsweg bendtigen.
Kostensteigernd?

Stv. Vorsitzender Manfred Eibl (FREIE WAHLER): Man muss bei der Ausweitung
naturlich vorsichtig sein. Eine Harmonisierung ist natirlich sinnvoll und wiinschens-
wert, aber das geht dann immer mit gewissen Auflagen und Vorgaben einher. Gibt
es weitere Anmerkungen?
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SV Matthias Simon (Bayerischer Gemeindetag): Weil wir das ubersprungen
haben: Vielleicht kbnnen die Planer und Architekten noch dazu etwas sagen: Aus
dem Mitgliederkreis wurde mir mitgegeben, dass Typengenehmigungen und seriel-
les Bauen zu begrifen sind. Das war im Fragenblock 4. noch angestanden. Ich
denke, da herrscht Einvernehmen, wenn das beschleunigend und kostensenkend
wirkt.

Stv. Vorsitzender Manfred Eibl (FREIE WAHLER): Davon gehen wir aus.

SV Andreas Demharter (LBB): Als bayerisches Baugewerbe wiirden wir Typenge-
nehmigungen durchaus positiv sehen. Wir halten es auch und gerade unter dem
Kostenaspekt fir positiv, dass man eine Planung mehrfach verwendet. Ob die
Bauausfiihrung dann tatsachlich im Wege der Vorfertigung in der Halle stattfindet
oder vor Ort auf der Baustelle, ist tatsachlich im Einzelfall zu entscheiden. Es
kommt sehr auf das Objekt an, ob man damit Kostenvorteile generieren kann. Wir
sind nicht in Skandinavien, wo in groRem Stil vorgefertigt wird; wir bauen weniger
auf der griinen Wiese als in beengten Lagen. Da kann es durchaus sein, dass Kos-
tenvorteile in der Vorfertigung durch Mehrkosten in der Logistik bzw. im Transport
aufgefressen werden. Das muss man im Einzelfall betrachten. Aber: eine Planung
mehrfach zu verwenden — deshalb auch die Typengenehmigung —, ist mit Sicher-
heit positiv.

SV Dipl.-Ing. Dr. Peter Henke (Henke Rapolder Frihe Ingenieurgesellschaft
mbH): Was ist denn letztendlich unter "Typengenehmigung" zu verstehen? Man
kann doch keine typisierte Baugenehmigung machen. Nicht nur der Grundriss und
das Gebaude, sondern auch das Umfeld gehen in den Antrag ein. Vielleicht kann
man mich da belehren.

SVe Dipl.-Ing. Reinlinde Leitz (LBDin a. D.): Eine Typengenehmigung ersetzt si-
cherlich keine Baugenehmigung. Man kann sich das anhand fliegender Bauten
vorstellen: Fur bestimmte Gebaude gibt es eine Typengenehmigung, die dann aber
auf das Grundstiick eingepasst werden mussen. Die Erschlielung, die Bodenbe-
schaffenheit, die Standsicherheit missen gepriift werden. Das alles sind grund-
stlicksbezogene Faktoren, die natirlich berlcksichtigt werden missen. Das kann
sich nur auf ein bestimmtes Gebdude beziehen. Man muss sich Uberlegen, wenn
man eine bestimmte Typengenehmigung hat, ob das fur ein bestimmtes Grund-
stlick Uberhaupt sinnvoll ist, ob das wirklich zu einer Kostenersparnis fuhrt. Viel-
leicht wird ein Grundstick damit auch gar nicht so ausgenutzt, wie es ausgenutzt
werden konnte. Das ist sicherlich kein Allheilmittel.

Man muss auch sehen: Alles nur noch einheitlich zu bauen, ware architektonisch
auch schwierig.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Ich glaube, wir missen zwischen Typen-
genehmigungen und seriellem Bauen unterscheiden. Wenn man in irgendeiner
Kommune ein Sechsfamilienhaus, gerade im geférderten Wohnungsbau, noch ein-
mal auf ein ahnliches Grundstick stellen kann, ist das sicherlich einfacher. Das
geht schneller, weil man das Rad nicht neu erfinden muss, nur weil der Baukdrper
auf dem Grundstlick anders positioniert ist.

Ich glaube, wir werden damit nicht bahnbrechend mehr Neubau auslésen, aber es
kann ein Stlck weit vereinfachen, gerade fir Wohnungsbaugesellschaften.

Stv. Vorsitzender Manfred Eibl (FREIE WAHLER): Dann kommen wir schon zum
nachsten Themenblock: "Verfahrensrecht". Hier stellt sich eine ganz wichtige Frage
an die Expertinnen und Experten. Wie sehen Sie die Aufnahme weiterer Verfah-
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rensfreiheitstatbestande in der Bayerischen Bauordnung — Artikel 57 — und, wenn
ja, welche?

SV Dipl.-Ing. Dr. Peter Henke (Henke Rapolder Frihe Ingenieurgesellschaft
mbH): Was meines Wissens als Letztes verfahrensfrei gestellt wurde, waren Rega-
le — darunter fallen auch Messestande — Uber sieben Meter Héhe, wenn sie in ge-
schlossenen Raumen sind. Bei einer Grolmesse bewegen sich viele Leute auf
einem Messestand. "Verfahrensfrei" bedeutet haufig auch, was eigentlich nicht sein
sollte, dass gar niemand mehr darauf schaut und teilweise auch keine Nachweise
gefuhrt werden. Das sollte nicht so sein. Trotz Verfahrensfreiheit muss ordentlich
gebaut werden.

Ich habe schon anfangs gesagt: Fur besonders bedenklich hielte ich die Verfah-
rensfreiheit beim Dachgeschossausbau. Beim Brandschutz und der Statik werden
dabei meistens erhebliche Eingriffe vorgenommen. Aus Sicherheitsgriinden ist hier
die Verfahrensfreistellung nicht méglich. Die Liste der Tatbestande ist schon erheb-
lich lang.

Sehr schon ware, wenn in der Bauordnung der Abbruch nicht unter Artikel 57 ein-
geordnet wirde. Nur Experten finden das; das steht ganz hinten in Artikel 57. Dem
sollte man einen eigenen Artikel widmen.

SV Dipl.-Ing. Klaus Bauer (APA): Sie haben mir meine Antwort vorweggenom-
men. — Ich will noch mal auf die Dachgeschosse zuriickkommen — die hatten wir
heute Vormittag schon. Ich bin ganz klar der Meinung und mdchte das seitens der
Architektenschaft betonen: Sehr viele Kommunen bemihen sich mit einer Gestal-
tungssatzung um den Schutz ihrer Dachlandschaft. Das spricht nicht gegen einen
Dachgeschossausbau. Dieser sollte aber nur im Rahmen eines Genehmigungsver-
fahren durch Bauvorlageberechtigte mdglich sein.

SV Andreas Eisele (BFW): Die Genehmigungsfiktion im vereinfachten Verfahren
nach Artikel 57 wiirden wir sehr begrifien. Eine Festlegung, dass in einer Frist von
90 Tagen bearbeitet werden soll, ware sehr in unserem Sinne.

Stv. Vorsitzender Manfred Eibl (FREIE WAHLER): Gibt es weitere Anmerkungen
lhrerseits? — Dann waren wir schon, wenn Sie einverstanden sind, beim nachsten
Themenblock: "Bautechnische Nachweise".

Hier haben wir die Situation, dass die Prifung von Brandschutznachweisen von
Bauaufsichtsbehdrden einerseits erfolgt, andererseits die Bescheinigung durch
Prifsachverstandige. Haben Sie schon haufiger Abweichungen festgestellt, gibt es
hier Anpassungsnotwendigkeiten, zum Beispiel eine Harmonisierung? Wie schat-
zen Sie die Situation mit den verschiedenen Bewertungsgrundlagen ein?

SV Dipl.-Ing. Dr. Peter Henke (Henke Rapolder Frihe Ingenieurgesellschaft
mbH): Ich bin kein Bauherr. Aber meine Lebenserfahrung sagt mir, dass natirlich
Unterschiede bestehen. Es sind aber auch unterschiedliche Bewertungen der ein-
zelnen Prifsachverstandigen. Das liegt einfach an dem, der prift.

Ich muss den Ausflihrungen seitens der Feuerwehr zustimmen. Wenn man es jetzt
ganz dem privatrechtlichen Sektor iberlassen wirde — da bin ich eingangs wohl
missverstanden worden —, gabe es derzeit nicht geniigend Prifsachverstandige flr
den Brandschutz. Wir suchen sowohl fur die Standsicherheit als auch den Brand-
schutz nach Prifsachverstandigen. Hier gibt es keine Warteschlange, es fallen
auch nicht alle bei der Prifung durch, sondern es gibt zu wenige Bewerber. Ich
hatte die Frage so verstanden, ob man es entweder ganz privatrechtlich machen
kann oder ganz bei der Bauaufsichtsbehotrde belasst.
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Die Bauherren missten die Frage beantworten, wie ihre Wahrnehmung ist. Ich
glaube, es liegt an der begutachtenden Person. Der eine macht es vielleicht etwas
pragmatischer als der andere, und einer macht es halt ganz genau.

SV Reinhard Zingler (VdW Bayern): Herr Dr. Henke, fur uns stellt sich jetzt nicht
unbedingt die Frage, ob das privatrechtlich oder hoheitlich laufen soll. Die Zahl der
Personen ist ohnehin begrenzt. Fir uns ist der Weg kurzer, privatrechtlich zu arbei-
ten und den Kreis groRer zu fassen. Wir arbeiten da auch Uber die Landesgrenzen
hinweg mit Gutachtern, weil es sonst gar nicht funktionieren wirde. Da haben wir
keine Probleme.

SV Andreas Eisele (BFW): Es gibt eine Vielzahl von Faktoren, die kostensteigernd
sind. Was Herr Dr. Henke gerade sagte, ist das auch sehr stark abhangig von dem
Dienstleister, mit dem man arbeitet. Ich muss gestehen, das geht jetzt tiefer als
das, was wir vorbereitet haben. Wir reichen das aber sehr gerne nach. Das haben
wir nicht anhand einzelner Punkte aufgefiihrt.

Unsere Haltung dazu ist klar, dass wir eine starkere Einbindung privatrechtlich or-
ganisierter Prifingenieure mit mehr Praxiserfahrung begriflen wirden. Eine ein-
heitliche hoheitliche Beauftragung ist nicht unser Thema. Fur uns ist wichtig, dass
die Prufberichte schneller bearbeitet werden kénnen und zeitnah vorliegen. Die
Zeit ist fur uns entscheidend, wenn es darum geht, giinstiger und mehr zu bauen.

SV Andreas Demharter (LBB): Bei uns waren die Rickmeldungen der Betriebe
ganz eindeutig fur die privatrechtliche Beauftragung, gerade unter dem Zeitge-
sichtspunkt. Im Regelfall geht das einfach schneller.

SV Dipl.-Ing. Dr. Peter Henke (Henke Rapolder Frihe Ingenieurgesellschaft
mbH): Ich bin mir nicht ganz sicher, ob hier vielleicht Begriffe durcheinanderge-
bracht werden. Das eine ist privatrechtlich, das andere ist der privatwirtschaftlich,
aber hoheitlich tatige Prifingenieur. In der Frage 7.3 geht es darum, ob einer tatig
wird, egal ob privatrechtlich oder hoheitlich, ein Privater oder eine Bauaufsichtsbe-
horde. In Fragen 7.1 und 7.2 geht es eigentlich darum, ob man die Splittung, die
1998 aus dem damals stark ausgepragten Privatisierungswunsch eingefiihrt
wurde, beibehalt, dass man also auch in dem Verfahren der Nachweise usw. etwas
privatisieren méchte. Meiner Ansicht nach hat sich das nicht wirklich bewahrt. Ich
habe schon eingangs in meinem Statement gesagt, dass das eher zu mehr Verwir-
rung fuhrt. Wir als Priifende bzw. ich als ehemaliger kdnnen die Verantwortung, ge-
rade im Hinblick auf die Einfihrung der Bauproduktenverordnung, relativ schlecht
tragen. Die Prifsachverstandigen bzw. Prifingenieure sind die einzigen, die per-
sonlich haften. Alle anderen schiitzen sich vor Haftung im Zweifelsfall Gber eine
GmbH. Das sagen inzwischen fast alle Planungsburos. Das ist fur uns ein Pro-
blem.

SV Matthias Simon (Bayerischer Gemeindetag): Ich bin kein Experte in dem
Thema. Ich mdchte aber bestatigen, was Herr Dr. Henke sagt. In den Kreisverban-
den, in denen ich bin, wird haufig Gber den Brandschutz diskutiert. Die Blrgermeis-
terinnen und Burgermeister diskutieren dartiber, dass die Standards seit der Voll-
privatisierung 1998 durch private Gutachter offensichtlich angezogen haben. Das
wird mir so berichtet. Das mdéchte ich weiterspiegeln, weil ich mich als Vertreter
dieser Blrgermeisterinnen und Burgermeister sehe. Vielleicht kdnnen Sie das aus
Ihrer Zeit als Burgermeister beurteilen. Aber das wird mir in den Kreisverbanden in
Diskussionen zugerufen.

SV Martin Wilske (Werkfeuerwehrverband Bayern): Wir sind auch Bauherrenver-
treter und haben in der Richtung auch viel zu tun. Ich kann nur bestatigen, was
schon gesagt wurde. Aus unserer Sicht gibt es keinen Unterschied in der Bewer-
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tung, ob ich privat beauftrage oder ob das Uber die Behdrde lauft. Das hangt von
der Person ab, die pruft.

Wir sind ganz klar der Meinung, dass der Priifsachverstandige fir den Brandschutz
die gleiche Stellung bekommen muss wie der Prifsachverstandige bzw. der Prifin-
genieur fur die Statik, n@mlich dass er in hoheitlichem Auftrag handelt und nicht in
einem zivilrechtlichen Vertragsverhaltnis mit dem Bauherrn steht und so in diese
ungute Haftungssituation kommt. Zivilrechtlich schuldet er einen Erfillungserfolg
und ist anders haftbar als der Prifingenieur fir die Statik. Wir sind der Meinung,
dass es absolut notwendig ist, den Prifsachverstandigen einen hoheitlichen Auf-
trag zu geben.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Der Brandschutz ist ein sensibler Bereich;
da muss man die Interessen sauber abwagen. Ich habe haufiger die Erfahrung ge-
macht, dass Bauordnungsbehdrden den Kreisbrandrat konsultieren, um anschau-
en zu lassen, ob alle Leute gerettet werden kénnen. Fir mich persdnlich sollte
eher die Feuerwehr noch mal draufschauen als der nachste Prifingenieur, der eine
technische MalRnahme vorschlagt, die man theoretisch vielleicht gar nicht braucht.

Ich méchte nicht abwerten, was der Prifingenieur leistet. Aber ich glaube, bei ein-
facheren Projekten, von der Gebaudeklasse her vielleicht bis 4, ist es manchmal
ausreichend, wenn man die Feuerwehr verbindlicher beteiligt, die am Schluss die
Rettung auch sicherstellen muss. Wie wiirden Sie das bewerten?

SV Martin Wilske (Werkfeuerwehrverband Bayern): Die Feuerwehr hat einen ganz
anderen Prifumfang als der Prifsachverstéandige. Die Feuerwehr begutachtet die
Planung aufgrund ihrer Méglichkeiten fir den abwehrenden Brandschutz. Da spielt
zunachst einmal das baurechtliche Minimum eine sekundare Rolle. Wir haben vor-
hin schon Uber einen zweiten baulichen Rettungsweg ab zehn Personen diskutiert.
Das ist eine klassische Forderung der offentlichen Feuerwehren, die sagen, wir
kdnnen in einer gewissen Zeit nicht mehr Personen retten. Das ist faktisch richtig,
widerspricht aber dem Baurecht. Wir erleben es regelmafig, dass dann durch die
offentlichen Feuerwehren feuerwehrtaktische Dinge gefordert werden und keine
Prufung auf geltendes Baurecht stattfindet. Also, das Baurecht in Bezug auf den
Brandschutz muss durch die Behérde oder einen Prifsachverstandigen fir Brand-
schutz geprift werden. Die Feuerwehr muss im Bedarfsfall entsprechend gehért
werden, bei Sonderbauten, bei Abweichungen, wo also der abwehrende Brand-
schutz gegebenenfalls durch Abweichungen in der Brandabschnittslange oder was
auch immer direkt betroffen ist.

Stv. Vorsitzender Manfred Eibl (FREIE WAHLER): Danke. Ich meine, das ist
auch gut so.

SV Matthias Simon (Bayerischer Gemeindetag): Ich kann das nur bestatigen. Ich
hore unseren flr den Brandschutz zustandigen Referenten mir zurufen, dass wir
auch den landlichen Raum sehen mussen. Wir haben nicht Gberall Berufsfeuer-
wehren. Wir haben das Thema schon hin und wieder diskutiert, dass die ortliche
Freiwillige Feuerwehr nicht in baurechtliche Fragestellungen hineingezogen wer-
den mdchte.

Stv. Vorsitzender Manfred Eibl (FREIE WAHLER): Wenn es keine weiteren An-
merkungen mehr gibt, hatten wir auch diesen Themenblock abgearbeitet. — Wir
kommen zu den weiteren Fragen. Hier wurden einige Fragestellungen aufgefihrt.
Sie alle wissen, dass viele Kommunen, stadtisch gepragte, vor allem aber landli-
che Kommunen, grof3e Probleme mit Leerstadnden oder Nichtbebauung von Grund-
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stiicken haben. Sehen Sie hier Ansatze oder Méglichkeiten, durch Anderung der
Bayerischen Bauordnung einzugreifen?

SVe Dipl.-Ing. Reinlinde Leitz (LBDin a. D.): Ich kdnnte mir durchaus vorstellen,
dass man fur leerstehende Bestandsgebaude, die zum Beispiel die Abstandsfla-
chen nicht einhalten, wie es sehr oft im landlichen Bereich mit landwirtschaftlichen
Gebé&uden, aber auch mit Gewerbebauten der Fall ist, die Abweichung erlaubt bzw.
die Abstandsflachen nicht eingehalten werden missen, wie auch immer man das
regelt. Wir haben da immer wieder Probleme, dass solche Gebaude in Wohnraum
umgenutzt werden sollen und wir mit diesen Abstéanden nicht klarkommen. Insofern
ware eine Regelung sinnvoll, vielleicht sogar so weitgehend, dass man das gleiche
Gebaude an gleicher Stelle fur einen Wohnbau ersetzen 1asst. Das Gebaude steht
vielleicht Uber zig Jahre so; warum kann man das nicht fur Wohnnutzung zulas-
sen?

Stv. Vorsitzender Manfred Eibl (FREIE WAHLER): Das ist ein wichtiger Hinweis
und genau das Problem, das vor allem in historisch gewachsenen Ortskernen
immer wieder auftritt, wo gewisse Voraussetzungen fiir Wohnbauqualitat nicht ge-
geben sind. Da musste man Ansatze definieren.

SV Dipl.-Ing. Klaus Bauer (APA): Es gibt sicherlich gesetzliche Moéglichkeiten; ich
denke da auch an das, was gerade gesagt worden ist. Das geht aber Uber die Ab-
standsflachen hinaus. Das berlhrt die Barrierefreiheit, die Warmedammung, die
Aufzige. Ich finde, viel erfolgversprechender ist in diesem Fall ein Planungsma-
nagement, das sich mit diesen Dingen auseinandersetzt. Ich sehe das nicht origi-
nar bei der Bauordnung. Ich finde, da sollte — wie in manchen Kommunen erfolg-
reich betrieben — Planungsmanagement, Flachenmanagement einsetzen,
Ansprache der Leerstandsbesitzer erfolgen etc. Ich halte das flr erfolgversprech-
ender.

Abg. Ursula Sowa (GRUNE): Die allerletzte Frage: Wie kann die bauordnungs-
rechtliche Zulassigkeit von Holz als Baustoff fir die Gebaudeklassen 4 und 5 ver-
bessert werden? Das ist ein Herzensanliegen von uns GRUNEN. Dazu héatten wir
gerne noch |hre Expertise.

SV Andreas Demharter (LBB): Auch wenn es Ihnen ein Herzensanliegen ist: Das
bayerische Baugewerbe ist strikt der Meinung, dass der Staat und damit die Baye-
rische Bauordnung baustoffneutral sein sollten. Es gibt verschiedenste Baustoffe,
alle haben sie Vor- und Nachteile. Intelligente Planung und Bauausfiihrung zeich-
nen sich dadurch aus, dass man Baustoffe so verwendet, dass ihre Vorziige opti-
mal zur Geltung und die Nachteile mdglichst wenig zum Tragen kommen. Daran
sollten sich der Staat und die Bayerische Bauordnung ausrichten.

Aus unserer Sicht ist Holz in den Gebaudeklassen 4 und 5 unter bestimmten Ge-
sichtspunkten regelmafig weniger geeignet als andgre Baustoffe. Deswegen mei-
nen wir, dass in der Bayerischen Bauordnung keine Anderung erforderlich ist.

Stv. Vorsitzender Manfred Eibl (FREIE WAHLER): Neutralitat ja, aber natrlich
sollte man den Werkstoff Holz nutzen, wo Méglichkeiten bestehen, wo das sinnvoll
ist.

SV Dipl.-Ing. Dr. Peter Henke (Henke Rapolder Frihe Ingenieurgesellschaft
mbH): Die Musterholzbaurichtlinie ist noch im Entwurfsstatus. Sie wird einiges an
baurechtlich zugelassenen Anwendungsregeln verbessern.

Zum Holzbau muss man aus meiner Sicht und meinem Erfahrungsschatz sagen:
Sobald es in Gebaudeklasse 4 und 5 kommt, wird es in aller Regel teurer; man hat
zwar den nachhaltigen Baustoff, man braucht aber eine deutlich intensivere Pla-
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nung. Alle Details missen genau geplant werden. Die Einhaltung des Brandschut-
zes ist das Hauptproblem, nicht so sehr die Statik. In Wien wird aktuell ein
84 Meter hohes Holzgebaude errichtet. Es hat einen Stahlbetonkern, au’en herum
ist alles aus Holz. Statisch, technisch ist das sicherlich mdglich. Die Verteuerung
kommt von der deutlich intensiveren Detailplanung, die erforderlich ist. Auch wenn
man den nachhaltigeren Baustoff verwendet, sieht man wegen der Brandschutz-
kapselung aber haufig nichts mehr davon, weil er hinter einer Verkleidung ver-
schwindet.

Das Projekt "wagnisART" der Wohnungsbaugenossenschaft "Wagnis" war lange
im Gesprach. Letztendlich ist es am Preis gescheitert. Am Ende gab es eine Holz-
fassade — ich habe darlber nur schmunzeln kénnen —, darauf wurde ein Warme-
dadmmverbundsystem gesetzt, sodass man nichts mehr vom Holz gesehen hat.
Das war naturlich schade.

SV Andreas Eisele (BFW): Wir sprechen uns gegen eine Bevorzugung bestimm-
ter Baustoffe aus.

Aus einer Landeshauptstadt eines westdeutschen Bundeslandes wurde mir vor ei-
nigen Jahren bei dem Architektenwettbewerb flr eines unserer Projekte gesagt:
Das mit dem Holzdach vergessen Sie mal gleich, unsere Feuerwehr ist sich nicht
sicher, ob sie das so begleiten mag, machen Sie etwas anderes!

SV Andreas Demharter (LBB): Auf lhren Nachsatz hin: Ich habe das ganz be-
wusst so gesagt, dass jeder Baustoff Vorzlige und Nachteile hat. Holz hat viele
Vorzuge. Wir stellen nur infrage, ob in den Gebdudeklassen 4 und 5 — das Thema
Kosten wurde gerade angesprochen — Holz als Baustoff die richtige Wahl ist und
ob die Bayerische Bauordnung auch im Hinblick auf ihre heute schon vorhandene
Komplexitat weiter verkiinstelt werden sollte mit Regelungen fir die Verwendung
von Holz in den Gebaudeklassen 4 und 5.

SV Dipl.-Ing. Klaus Bauer (APA): Ich glaube, der Kénigsweg bei der Verwendung
von Holz in den Gebaudeklassen 4 und 5 ist eine Mischbauweise. Die brand-
schutzsensiblen und statisch sensiblen Bereiche sollten in Stahlbeton ausgefihrt
werden. Dann kénnen immer noch 70 bis 90 % in Holz ausgefiihrt werden.

SV Reinhard Zingler (VdW Bayern): Sie haben gefragt, welche weiteren Schritte
unternommen werden sollten, um schneller, ginstiger und mehr zu bauen, ergan-
zend zu den Regelungsmdglichkeiten in der BayBO. Das geht Uber die BayBO hin-
aus, ist aber ein Punkt, der uns sehr schmerzt: die unterschiedliche Bewertung der
Larmarten. Die Bemessung von Verkehrslarm und von Gewerbelarm erfolgt unter-
schiedlich. Gewerbelarm wird 50 Zentimeter hinter der Fassade im Innenraum ge-
messen. Das fihrt regelmaRig zu groRen Problemen im innerstadtischen Kontext,
wo beide Larmarten vorkommen. Wenn die Politik, vielleicht auch die bayerische
Politik, da massiv einwirken kdnnte. Wir haben das urbane Gebiet; das wirde gut
funktionieren, wenn es nicht dieses Problem der Larmbemessung geben wirde,
das regelmafig zu Ausschlissen flr Wohnungsbau flhrt.

Stv. Vorsitzender Manfred Eibl (FREIE WAHLER): Danke fiir diesen Hinweis,
den wir natlrlich gerne aufnehmen.

SV Matthias Simon (Bayerischer Gemeindetag): Ein Satz, der in die gleiche Rich-
tung geht, weil Sie gefragt haben, wie wir zu den Vorschlagen der Baukostensen-
kungskommission stehen. Haufig werden schlichtweg andere Rechtskreise be-
ruhrt: materielles Recht, Bundesrecht. Der Freistaat hat sich mit diesen Themen
sicherlich auseinandergesetzt. Ich kenne die Verfahrenswege nicht, in welchen
Formen sich der Freistaat, der Landtag mit diesen Fragestellungen aus-
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einandersetzen kann. Im Bund ware es eine Enquete-Kommission. Eingangs
musste sortiert werden, wofur der Bund und wofur das Land zustandig ist. Sie kon-
nen hier stundenlang Uber Themen diskutieren, die im Baugesetzbuch geregelt
werden mussten. Das ist schade. Das kostet Zeit. Vorher misste sich jemand die
Mihe machen und sortieren, wo das Land an fachgesetzlichen Hebeln ansetzen
kann und wo beispielsweise Bundesratsinitiativen auf den Weg gebracht werden
kénnen. Vielleicht ist das schon geschehen.

Stv. Vorsitzender Manfred Eibl (FREIE WAHLER): Ich (ibergebe dem Vorsitzen-
den Sebastian Korber das Wort fir die Schlussworte.

Vorsitzender Sebastian Korber (FDP): Vielen Dank, Kollege stellvertretender
Vorsitzender Eibl. Liebe Frau Schmid-Balzert, Frau Leitz, sehr geehrte Herren! Vie-
len Dank, dass Sie sich heute die Zeit genommen haben, uns Rede und Antwort
zu stehen. Kollege Wagle hat gerade gestikulierend darauf hingewiesen, dass wir
uns natlrlich darauf fokussieren sollten, erstens, was wir in einer Novelle der
Bayerischen Bauordnung regeln kdnnen, und zweitens, wo man vielleicht Bundes-
ratsinitiativen auf den Weg bringen kann. Das sind die zwei Bereiche, auf die wir
als Mitglieder des Landtags einwirken kdnnen.

Ich meine, es sind viele interessante Themen angesprochen worden, wo man viel-
leicht noch etwas nachsteuern kann. Je nach Interessenslage sind die Vorschlage
vielleicht unterschiedlich. Nehmen wir nur die Fristen und Vorfristen bis zur ver-
bindlichen Prifung eines Bauantrags: zwei Wochen, vier Wochen oder eine Zwolf-
monatsfrist. Daneben gibt es viele andere Bereiche. Ich will mich gar nicht an einer
groRen Zusammenfassung versuchen. Sie haben uns dankenswerterweise viele
Fragen schriftlich beantwortet. Wir werden im weiteren Verfahren auswerten und
bewerten, was Sie uns mit auf den Weg gegeben haben, damit wir vielleicht mehr,
schneller und glinstiger bauen kénnen.

Ich freue mich auch Uber den Exkurs zum Thema Digitalisierung; das erspart uns
vielleicht einen Berichtsantrag. Ich glaube, da sind noch Hausaufgaben zu ma-
chen, die wir vielleicht parallel dazu auf den Weg bringen kénnen.

Wir haben auch gesehen, wo vielleicht Grenzen sind, gerade im Brandschutz, wo
man eben nicht alles vereinfachen kann. Vielleicht sollte man beim Dachgeschoss-
ausbau betrachten, wie man das im Verfahren angeht. Wichtig ist, dass wir die Be-
reiche beleuchten, wo Kosten gesenkt werden kdénnen, um mehr bezahlbaren
Wohnraum zur Verfligung stellen zu kénnen.

Einen schonen Abend noch! Vielen Dank!

(Schluss: 17:45 Uhr)
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2.2.1

Allgemeines zur Bayerischen Bauordnung

Durch Eingriffe und Ergdnzungen uberkompliziert, Nachbarschutz ist
z. T. nicht gewahrleistet.

Entfernen der Bauprodukte

Sicherheit bei Ausschreibung von Bauleistungen (durch keine
Regelung der Bauprodukte).

Abschaffung der Kleinen Bauvorlagenberechtigung zur baukulturellen
Verbesserung.

Sehr eingeschrankt, Frage zu allgemein.

Wie werden folgende Sachverhalte in der BayBO konkret
bewertet? In welchen Artikeln der BayBO sind diese Vorschlage
jeweils insbesondere beinhaltet? Welche Optimierungen
Verbesserung, Erleichterungen etc. konnen hier jeweils erfolgen?

Abstandsflachen

Eine Vereinfachung des Abstandsflachenrechts ist seit Langem von
der Architektenschaft gefordert. Trotzdem werden im Einzelfall immer
Abweichungen nétig sein. Die Gleichsetzung von ,Urbane Gebiete* mit
.Kerngebiet® ist richtig. Die neue Regelung wird durch eine hdhere
Dichte und glinstigere Erschliefungskosten einen Beitrag zur
Baupreissenkung leisten.

Das landesrechtliche Abstandsflachenrecht ist meiner Meinung nach
entbehrlich.

Stellplatze

Die Nachteile des geltenden Stellplatzrechts Giberwiegen, da bedingt
durch den Stellplatzschlissel hohe Investitionskosten, insbesondere
fur den Wohnungsbau, entstehen.

Es sind keine Mdglichkeiten gegeben, einen Ausgleich durch andere
Mobilitatskonzepte, wie z. B. OPNV, Fahrrader, Carsharing oder
sonstige, zu schaffen.

Zudem tragt die Regelung zu einer Versiegelung von Aul3enanlagen
bei.

Des Weiteren sollten Mdglichkeiten fir Elektromobilitat und des
Radwegebaus fiir Stellplatzablése verwendet werden.
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2.3
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2.5
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2.7

2.8

3.1

3.2

Brandschutz

Die Bauvorlagen fur den Brandschutz sind von Kollegen ohne
erhebliche Weiterbildung und Qualifikation nicht mehr machbar. Ein
Verzicht auf die Erstellung von Nachweisen fir Gebaude der
Gebaudeklasse 4 ist vor diesem Hintergrund eher nicht positiv zu
bewerten.

Eine Abstimmung der Landesbauordnungen bzgl. der
Nachweisberechtigung ware zu begrifien.

Larm- und Schallschutz

Die Vorschriften des Technischen Umweltschutzes im
Genehmigungsverfahren behindern haufig die Entwicklung von
Burgerhausern in den Dorfern des landlichen Raumes.
Veranstaltungen dirfen bis maximal 22 Uhr stattfinden. Eine Starkung
der Ortsmitten ist dadurch schwieriger geworden.

Wohnraumliftung

Barrierefreiheit

Die Grundprinzipien der DIN 18040 regeln sehr differenziert die
Barrierefreiheit von Gebauden, Freiraumen und Verkehrswegen.
Aufgrund der sehr komplexen Anforderungen an Barrierefreiheit kann
meiner Meinung nach auf eine detaillierte Auseinandersetzung in der
Bauordnung verzichtet werden.

Problematisch hierbei ist bei Nutzungséanderungen das Nachristen des
Bestandes bei wirtschaftlicher Zumutbarkeit sowie des Brandschutzes
(Zwischenaufenthalt nicht zur Eigenrettung fahiger Menschen).

Bautechnische Nachweise

Umwelt- und Naturschutz

Baukostensteigerungen durch BayBO

Preistreibend bei den Herstellungskosten sind u. a. die hohen
Bodenpreise in den Metropolen und deren Umgebung. Hier konnte
durch Umverteilungen von Behdrden, Hochschulen, und sonstigen
staatlichen Einrichtungen auf die Iandlichen Regionen eine Entlastung
erfolgen.

Baugebote im Rahmen der Bauleitplanung kénnen Spekulationen
verhindern.

Sicherlich kénnen auch Vereinfachungen beim Brandschutz (ohne
Qualitatsverlust) oder Larm- und Schallschutz die Baupreise senken.

Siehe 3.1
Aufstockungen und Nachverdichtungen ermdglichen.
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5.5

6.1

6.2

6.3

Genehmigungsverfahren

Drei Monate, wie mehrfach vorgeschlagen, sind ausreichend.

Drei Tage nach Eingang eines Bauantrags sollten alle fehlenden
Unterlagen beim Bauherrn bzw. Architekten angefordert werden.
Kirzere Intervalle bei Ausschusssitzungen der Kommunen
beschleunigen ebenfalls.

Sprechtage bei Genehmigungsbehoérden, bei denen alle Fachstellen
anwesend sind.

Gleichzeitige Bearbeitung des Bauantrags in allen Abteilungen.

Digitalisierung wird die o. g. Probleme sicherlich beschleunigen.

Serieller oder modularer Wohnungsbau, wie in Ansatzen in Osterreich
und der Schweiz (Holzbau) bzw. angloamerikanischen Staaten
verbreitet ist, verbunden mit einer sehr hohen Vorfertigung tragt
sicherlich zu einer Senkung der Kosten bei.

Raumordnung

Typengenehmigungen sollten zugelassen werden.

Anbieter aus anderen Bundeslandern eroffnen einen breiteren Markt
und flhren zu glinstigeren Preisen.

Harmonisierung der Landesbauordnungen / Musterbauordnung

Harmonisierung ware sinnvoll, muss aber Grenzen haben.
Unter Schwierigkeiten praktikabel durchzufiihren, da einzelne Lander
andere Schwerpunkte haben.

Verfahrensrecht
Nein
Ja, drei Monate

Kann aufgrund der kurzen Zeitspanne nicht bewertet werden.
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Nein, gerade in historischen Stadten gehort die Dachlandschaft zu
einem hohen Gut der Gestaltung. Willkdrliche Offnungen der Dacher
zerstéren den einheitlichen Charakter.

Bautechnische Nachweise

Das Problem hierbei ist nicht die hoheitliche oder privatrechtliche
Beauftragung, sondern die Arbeitstiberlastung der Prifingenieure.

Nein

Prifsachverstandige sind insbesondere bei der Erteilung von
Abweichungen kreativer.

Weitere Fragen

Neutralitat bedingt die Entwicklung neuer Baustoffe und
kostengunstigerer Tragwerkskonstruktionen.

Erleichterung bei Abstandsflachen, Stellplatzregelungen.
Anderung der Baunutzungsverordnung.

Verwendung der Zulassigkeit von Holz wie in Osterreich oder in der
Schweiz.

Standards fir Aufenthaltsraume, Barrierefreiheit und Brandschutz
mussten im Einzelfall individueller geregelt werden.

Hier sind verbesserte Moglichkeiten im Rahmen von Baugeboten
zielfGhrend.

Grundsatzlich ja, auch bei Leerstanden oder Nichtbebauen von
Grundstucken kénnten Sanierungsgebote oder Baugebote hilfreich
sein.

Zielfihrender sind meiner Meinung Beratungsangebote gerade im
landlichen Raum, um Eigentimer iber Férdermdglichkeiten
aufzuklaren.

Senkung der Bodenpreise durch Planungswertausgleich, wenn in
Folge kommunaler Planungen Wertsteigerungen auftreten (1971 H.-J.
Vogel)

Verwendung der Mittel flr Infrastruktur

Moglichkeit auch als Bodenwertzuwachssteuer
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Hintergrund zur Stellungnahme

Das Bayerische Staatsministerium flir Wohnen, Bau und Verkehr hat sich zu einer Novellierung der
Bayerischen Bauordnung entschlossen. Der Bayerische Landtag diskutiert die Novellierung am
Dienstag, den 22. Oktober 2019, in einer Anhérung von Sachverstandigen. Fir diese Anhorung hat
der BFW Bayern diese Stellungnahme eingereicht. Sie gliedert sich nach der Reihenfolge der vom
Ausschuss fiir Wohnen, Bau und Verkehr erarbeiteten Fragen.

Praambel: GruBwort des Prasidenten

Sehr geehrte Mitglieder des Landtags und des Ausschusses!
Meine sehr verehrten Damen, meine Herren,

herzlichen Dank fir Ihre Einladung und besonders dafiir, dass unser Verband, dessen Prasident ich
bin, heute als einer der Experten angehort wird! So unterschiedlich die Ansatze hier sein mogen: Wir
alle verfolgen das gleiche soziale Ziel, namlich dass mehr bezahlbarer Wohnraum gebaut wird.

Der BFW Bayern wird nicht in Abrede stellen, dass die Neugestaltung der BayBO von guten Absichten
begleitet ist. Jede lhrer Fragen, und jede hat ihre Berechtigung, fiihrte in unserem Verband zu
konstruktiven und inhaltlich guten Diskussionen; es starkt unsere Positionierung zu den Themen. In
den nachfolgenden Antworten zu Ihrem Fragenkatalog sehen Sie die Moglichkeiten, die wir als
mittelstandische Unternehmen der Immobilienwirtschaft dem Gemeinwohl anbieten kénnen.

Bitte lassen Sie mich erganzend gleich zu Beginn anregen, dass alle Ergebnisse, die heute besprochen
und groRtenteils in die Gesetzgebung eingearbeitet werden, zeitnah auf ihre Tauglichkeit hin
Uberprift werden. Es muss ein offenes System sein, das bei Fehlentwicklungen, Fehlallokationen
oder wenn die gewlinschten Effekte nicht eintreten, schnell reagiert. Es betrifft Mieter, Arbeitsplatze
in der Baubranche und - genau: auch die Existenzen der einzelnen mittelstandischen
Immobilienunternehmer.

Ich will Ihnen an Beispielen aus der Praxis Fehlentwicklungen deutlich machen: Verscharfungen bei
Mietpreisbremsen sehen wir kritisch und empfehlen daher, diese auf ihre Wirksamkeit hin zu
Uberprifen. Die Auswirkungen sollten vorurteilsfrei von Anfang an dokumentiert werden und dem
Evaluierungsstandard der 6ffentlichen Hand entsprechen. Schon jetzt zeigt sich, dass alleine durch
die Ankilindigung der neuen geplanten Mietpreisbremse Bauantrage in Berlin massiv zuriickgehen
werden. Es besteht bereits Handlungsbedarf. Dass es auch ohne Mietpreisbremse geht, zeigt
Hamburg — (brigens von der SPD regiert. Wahrend in Minchen der durchschnittliche
Quadratmeterpreis 7.700,00 € kostet, liegt dieser in Hamburg bei 3.500,00 €. Hier wird einfach mehr
Bauland ausgewiesen und in der Folge mehr gebaut. Wichtig ist auch die Nachverdichtung. In unserer
Anlage 1 sehen Sie ergdnzend Beispiele flr die aktuelle Kostentreiberei.

Der BFW Bayern ist folglich gespannt, ob es uns z.B. durch die Ubernahme des
Abstandsflaichenmodells der Musterbauordnung und der geplanten 0,4 H-Regelung sowie des
Wegfalls des 16-Meter-Privilegs eine Nachverdichtung gelingen wird. Ebenso — wenn uns der BER
noch nicht gentgend Informationen zu dieser Problematik gegeben haben sollte — wie die
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Auswirkungen der Verscharfung zum Brandschutz sein werden. Damit meine ich (brigens auch die
Abnahme innerhalb einer zeitlich annehmbaren Frist nach Abschluss von Bauvorhaben.

Klassenkampf kann nicht den freien Markt ersetzen.

Sie sehen, es wird eine spannende, erwartungsgemaR fruchtbare Diskussion werden, an der mein
Verband sehr gerne teilnimmt. Nochmals vielen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit und die Einladung.
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1  Allgemeines zur Bayerischen Bauordnung (BayBO)

1.1  Wie praxisnah ist die BayBO derzeit in ihrer Ausgestaltung?

Eine Anderung der Bayerischen Bauordnung ist aus Sicht der mittelstindischen Immobilienwirtschaft
notwendig, um Gerechtigkeit, Transparenz und Vereinfachung herbeizufiihren. Die Nachfrage nach
Wohnraum Ubersteigt in nahezu allen Wohnungsmarkten der Ballungszentren das zur Verfiigung
stehende Angebot. Zusatzlich 470.000 Wohneinheiten in Bayern und 40.000 in Miinchen mussen bis
zum Jahr 2030 zur Deckung der Wohnraumnachfrage geschaffen werden. Doch von einer
realitdtsnahen Umsetzung kann keine Rede sein.

Die Immobilienwirtschaft braucht verlassliche und wirtschaftlich langfristig tragfahige
Rahmenbedingungen — fiir Investoren, flr Eigenheimnutzer und Mieter — um auch der sozialen
Verantwortung nach bezahlbarem Wohnraum nachkommen zu kénnen. Eine Vielzahl an
Regulierungen beeintrachtigt die Investitionsbereitschaft der freien Wirtschaft. Daher missen
kostentreibende und biirokratische Hiirden tberprift und reduziert werden, auch zugunsten einer
gerechten Lastenverteilung zwischen Wohnungsbestand und Wohnungsneubau. Die mittelstandische
Immobilienwirtschaft bekennt sich ihrer sozialen und politischen Verantwortung in Bezug auf die
gesamtgesellschaftlichen Herausforderungen wie bezahlbarer Wohnraum, Klimaschutz, Ausbau der
Infrastruktur sowie Demographischer Wandel.

1.2  Welche konkreten Vorschladge gibt es, um die BayBO mit ihrem gesamten Anhang (inkl. aller
Verordnungen) in ihrer Komplexitadt zu reduzieren und praxistauglicher zu gestalten?

Artikel 6 Absatz 5 und Absatz 7 | e Abstandsflichen auf 0,4 H festlegen (bisher

Abstandsflachen, Abstdnde 1,0 H); auf alle Fille muss das
BayBO (Bayerische Bauordnung) Abstandsflachenrecht verkleinert werden;
o Klarstellung Hohenfestsetzung im

Bebauungsplan;

e genauere Definition von 16m-Privileg;

e Uberarbeitung der Mindestabstandsflichen
bei Gebduden ohne 16m-Privileg;

e Forderung nach Mindestabstdnden innerhalb
der Bebauung des eigenen Grundstiicks, bei
Balkonen zu Nachbargrenzen und tberdachte
Fahrradstellpldtze an Grundstlicksgrenzen
ohne Anrechnung an die Grundflachen;

e Hohere Bebauung zulassen.

Art. 12 Brandschutz BayBO: | e Uberpriifung und Uberarbeitung der links

Regelung bei Ausfiihrung von Kitas genannten Vorschldage Paragraphen.

Art. 13 Wairme-, Schall- und

Erschiitterungsschutz BayBO:

EnEV Anforderungen

Art. 31 Erster und zweiter | ¢ Anschaffung von Feuerwehrleiterwégen bis zu
Rettungsweg, einer Hohe von 30m -> (Erhéhung der
Feuerwehrleiterwédgen BayBO Hochhausgrenze von 22m auf 30m)

e Zulassen zur Nutzung von geeigneten
Gehsteigen fir die Befahrung der Feuerwehr -
> Vereinfachung der Schaffung des Zweiten
Rettungsweges.
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e Fahrerlaubnis fir Feuerwehren in Innenhéfe
bei Einsatzen.

Art. 47 Stellpldtze, | ¢ Berlin und Hamburg sind Vorreiter beim

Verordnungsermachtigung BayBO Verzicht auf jegliche Stellplatzvorgaben. Der
BFW Bayern favorisiert diese Losung.
Wabhlweise sollte bei Stellplatzvorgaben der
OPNV beriicksichtigt werden;
Stellplatzanforderungen  missen  flexibel
gestaltet werden

e Flexibler Schllssel:  Fahrrad- vs. Kfz-

Stellplatzen
Art. 48 Barrierefreies Bauen | e Anpassung der Regelungen fir barrierefreies
BayBO Bauen auf erforderliche MaRe: Flurbreiten auf

mindestens 1,20 m und an einer Stelle im Flur
oder Diele mindestens 1,50m/1,50m.

e Mindestens 50 cm Abstand zwischen dem
Tirgriff und der angrenzenden Wand bei
einer Wohnungseingangstir.

Art. 62 Bautechnische Nachweise | ¢ Notwendigkeit einer Prifstatik: bis
BayBO Gebadudeklasse 3 vollstandig entfallen und bei
Tiefgaragen erst ab einer GroRgarage.

Art. 63 Abweichungen BayBO | ¢ Uberpriifung und Uberarbeitung der links
Art. 64 Bauantrag und genannten Vorschldge Paragraphen
Bauvorlagen
Wohnraumférderbestimmungen
BayBO

1.3 Welche Auswirkungen haben die genannten Entschlackungsmaoglichkeiten auf den
Wohnungsmarkt, die planenden und freien Berufe und die gesamte Bau- und
Immobilienwirtschaft?

Schnellere und einfachere Genehmigungsverfahren ermdéglichen der mittelstandischen

Immobilienwirtschaft schneller, glinstiger und mehr bauen kénnen.

1.4 Inwiefern kann eine Novellierung der BayBO dazu beitragen, dass schneller, giinstiger und
mehr gebaut wird?
Die mittelstandische Immobilienwirtschaft steht bereits heute fir vier Fiinftel des neu geschaffenen
Wohnraums. Veranderte Rahmenbedingungen vorausgesetzt, kann die mittelstdndische
Immobilienwirtschaft gemeinsam mit Stadt, Land und Bund einen noch groReren Beitrag leisten.
Hierzu bedarf es einer Beschleunigung aller Prozesse zur Schaffung von Baurecht, einer Verdichtung
der bestehenden Gewerbe- und Wohnareale sowie einer Eliminierung der Preistreiber. Zusatzlich
mussen die Aktivitdaten zur Baulandmobilisierung auch tber die Grenzen der Stadte hinaus verstarkt
werden. Insbesondere das Urbane Gebiet als Gebietstypologie sollte kiinftig dort, wo méglich und
sinnvoll, als Planungsziel fir Wohnen in Aufstellungsbeschliissen festgeschrieben werden. Die
Uberwindung des Trenngrundsatzes der alten Baunutzungsverordnung, die hochverdichtete Nutzung
im Urbanen Gebiet, die Ganztagesbelebung und damit die Schaffung von ,Stadt an sich” soll
entschlossen aufgegriffen und kraftvoll umgesetzt werden.
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2  Wie werden folgende Sachverhalte in der BayBO konkret bewertet? In welchen Artikeln der
BayBO sind diese Vorschlage jeweils insbesondere beinhaltet? Welche Optimierungen
Verbesserung, Erleichterungen etc. kénnen hier jeweils erfolgen?

2.1 Abstandsflachen

2.1.1 Halten Sie eine Ubernahme des Abstandsflichenmodells der Musterbauordnung (§ 6 MBO-
0,4 h, Wegfall des 16m Privilegs, ,,Umklappen” der Giebelflache) in der BayBO fiir sinvoll?
Wir sprechen uns fur

e die Festlegung der Abstandsflachen auf 0,4H (bisher 1,0 H);

e eine Klarstellung der Hohenfestsetzung im Bebauungsplan;

e eine genauere Definition von 16m-Privileg bzw. deren Wegfall;

e die Uberarbeitung der Mindestabstandsflidchen bei Gebduden ohne 16m-Privileg sowie

e die Forderung nach Mindestabstanden innerhalb der Bebauung des eigenen Grundstiicks, bei
Balkonen zu Nachbargrenzen und Uberdachte Fahrradstellplatze an Grundstiicksgrenzen
ohne Anrechnung an die Grundfldachen aus.

2.1.2 Halten Sie eine Regelung fiir sinnvoll, die das staatliche Abstandsflachenrecht auch in den
Fallen zuriicktreten lasst, in denen sich ein Vorhaben nach § 34 BauGB in die Eigenart der
naheren Umgebung einfiigt (und damit das landesrechtliche Abstandfliachenrecht de facto
entbehrlich wiirde)?

Grundsatzlich begriiRen wir den Ansatz, dass in § 34-er Bereichen kiinftig nicht mehr nur auf das MaR

H 0,4 bzw. 0,2 abgestellt werden soll, sondern alternativ zu bericksichtigen ist, ob sich das

Bauvorhaben im Sinne des § 34 Abs. 1 insbesondere nach der Grundflache die Giberbaut werden soll,

in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt. Dies bedeutet, dass in Zukunft der einzuhaltende

Abstand aus der vorhandenen Nachbarbebauung abzuleiten ist. Durch die Zurlickfiihrung des

Nachbarschutzes auf unzumutbare Beeintrdachtigungen, im Sinne einer nachbarschitzend

qualifizierten Verletzung des Riicksichtnahmegebots, wird eine Flexibilisierung des

Abstandflachenrechts herbeigefiihrt. Nach dem Wortlaut ist sogar ein Abstand von 2,50 m zul3ssig,

wenn sich dieser aus der ndheren Umgebung ableiten lasst.

Allerdings darf es in diesem Zusammenhang nicht sein, dass die Erteilung von Baugenehmigungen
von der Vorlage zahlreicher Fachgutachten abhangig gemacht wird. Daher unterstiitzen wir
Regelungen, die die Entkernung von Bestandsgebduden erleichtern. Bei diesen Gebduden stellen sich
die Fragen nach der Belichtung, der Besonnung und des Sozialabstandes nicht. Denn oft ist die
Revitalisierung alter Gebdudesubstanzen im innerstadtischen Bereich nur durch eine vollstéandige
Entkernung moglich. Dies darf aber nicht dazu flihren, dass der Bestandschutz wegfillt und andere
Abstandflachen eingehalten werden mussen. Hierdurch wird eine optimale Nutzung der Flachen fir
den Wohnungsbau insbesondere in ohnehin ,,engen” Innenstadtlagen verhindert.

Das baupolitisch vorgegebene Ziel der innerstadtischen Verdichtung kann nur gelingen, wenn die
Entkernung eines legal errichteten Gebaudes unter Beibehaltung der bestehenden Abstandflachen
ermoglicht wird. Sofern die im Alt-Zustand ohnehin gegebenen Beeintrachtigungen von
Nachbarschaft und zukiinftigen Bewohnern nicht Gberschritten werden, sollte daher ein erweiterter
Bestandsschutz gelten. Auf diese Weise kdnnten auch Baugenehmigungsverfahren beschleunigt
werden.
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2.2 Stellplitze

2.2.1 Welche Vor- bzw. Nachteile hat das aktuell in Bayern geltende Stellplatzrecht ( Art. 47
BayBO)?
Oft ist der Wohnraum begrenzt, da die vorgeschriebenen Stellpldtze nicht zur Verfiigung gestellt
werden kdnnen oder zu teuer sind, insbesondere wenn diese im Untergrund herzustellen sind.
Aufgrund der aktuellen und weiter absehbaren Verdanderung des Mobilitatsverhaltens in Zukunft
werden nicht mehr so viele Stellplatze benotigt. Der freie Markt wird auch im Bezug auf die
Stellplatze seine Allokationskrafte entfalten. Die Bautrdger sind sich bewusst, dass dafiir Mieter
gebraucht werden, die keinen Stellplatz wollen. Wir fordern daher den OPNV bei Vorgaben von
Stellplatzen zu beriicksichtigen und einen flexibleren Schlissel: Fahrrad- vs. KfZ-Stellplatzen
einzufihren.

Allgemein:

e |dealerweisen sollte auf Stellplatzvorgaben, wie in Hamburg und Berlin praktiziert, verzichtet
werden. Auf alle Falle miissen moderne Mobilitdtskonzepte beriicksichtigt werden;

e Die Koppelung muss an den Quadratmetern und nicht an der Anzahl der Wohnungen
erfolgen;

e Car-Sharing-Stellplatze sind generell als vollwertige Stellplatze anzurechnen;

e Bei Aufstockung und Dachausbau sollte eine Reduzierung auf 1/3 gegeniber dem gédngigen
Stellplatzschliissel moglich sein.

2.2.2 Halten Sie eine vollstindige Kommunalisierung des Stellplatzrechts (Stellplatzpflicht nur,
wenn in einer gemeindlichen Satzung geregelt) fir sinnvoll?

Wir halten eine vollstandige Kommunalisierung des Stellplatzrechts nicht fiir sinnvoll, da die

Gemeinden eher dazu tendieren, mehr Stellplatze zu fordern. Sinnvoll wire es, den OPNV bei

Vorgaben von Stellpldtzen zu bertcksichtigen und eine Flexibilisierung unter Beachtung von Fahrrad-

und KfZ-Stellplatzen voranzutreiben. Ohnehin lehnt der BFW Bayern Stellplatzvorgaben eher ab.

2.2.3 Waire eine Kommunalisierung des Stellplatzrechts aus lhrer Sicht konnexitdtsrelevant?
Nein, der BFW Bayern beflrwortet das Modell von Hamburg und Berlin hinsichtlich des Verzichts
jeglicher Stellplatzvorgaben.

2.3 Brandschutz
Der BFW Bayern empfiehlt:

e Bei liblichen Wohngebauden bis zur Hochhausgrenze einen vereinfachten
Sicherheitstreppenraum als Alternative zum erforderlichen zweiten Rettungsweg zu
genehmigen;

e Die Fahrerlaubnis fiir Feuerwehren in Innenhofe bei Einsdtzen zu ermdoglichen;

e Innerhalb von Wohnungen liber zwei Geschosse die Mindesttreppenbreite 80 cm sowie
maximales Steigungsverhaltnis 21/21 gelten zu lassen;

e Die Anschaffung von Feuerwehrleiterwégen bis zu einer Hohe von 30m (d.b. eine Erh6hung
der Hochhausgrenze von 22m auf 30m);

e Angemessene Flachenbefestigungen zuzulassen z.B. Schotterrasen;

e Das Zulassen zur Nutzung von geeigneten Gehsteigen fuir die Befahrung der Feuerwehr (d.b.
eine Vereinfachung der Schaffung des Zweiten Rettungsweges).
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2.4  Larm- und Schallschutz

Der BFW Bayern fordert eine gleiche Bewertung von Anlagenlarm und Verkehrslarm. Durch die
gleiche Bewertung wiirde eine Vielzahl aufwendiger Schallschutzkonstruktionen vermieden ohne die
Wohnqualitdt einzuschranken. Rickt z.B. neue Wohnbebauung an bestehendes Gewerbe, sind
Richtwerte von 65 dbA tags und 55 dbA nach einzuhalten. Mit Gleichbewertung des Larms kdnnte
der Gebietstyp urbanes Gebiet mit seiner Idee von unterschiedlichster Nutzung der Stadt endlich
auch praktisch Wirklichkeit werden.

2.5 Wohnraumliiftung
Wir empfehlen, dass die Luftungsstufe Feuchteschutz nach DIN 1946, die den anerkannten Regeln
der Technik entspricht, Anwendung im Art. 39 BayBO findet.

2.6  Barrierefreiheit

Die Barrierefreiheit stellt weiterhin einen zentralen Baustein im Gesetzgebungsverfahren dar.
Zentrales Anliegen des Gesetzesentwurfs ist die Einflihrung der DIN 18040-2 als verbindliche
technische Baubestimmung. Dadurch soll Klarheit und Transparenz gegeniiber den am Bau
Beteiligten erreicht werden. Die Barrierefreiheit i.S.d. DIN wird nunmehr fiir alle Wohnungen in
Geb&duden mit mehr als zwei Wohnungen festgeschrieben.

Die Einfiihrung einer Quote, die einen ungekldarten Bedarf allein Uber den Neubau l6sen will,
erscheint praxisfern und an der Zielgruppe vorbeigeplant. Unserer Auffassung nach bedarf es im
Rahmen einer VerhaltnismaRigkeitsprifung einer differenzierten Bedarfsanalyse, die zum einen
hinterfragt, welche Zielgruppe welchen Wohnraum bendétigt und in welcher GroRenordnung dieser
Bedarf auf die verschiedenen Wohnungsmarkten in Bayern zukommt.

Aufziige: Aus der Praxis ist bekannt, dass in der Regel bei gréReren Projekten ohnehin Aufziige ab
dem dritten Geschoss eingebaut werden. Ziel einer Gesetzgebung sollte daher sein, den
Aufzugseinbau nicht mit weiteren kostentrachtigen Auflagen zu beschweren und damit sogar
auszubremsen, sondern eher Férderprogramme fiir den nachtréglichen Aufzugseinbau im Bestand zu
bewerben. SchlieBlich gibt es Sonderfille wie den Bau eines mehrgeschossigen Hauses mit nur einem
Nutzer. Hier sollte es dem Bauherrn tiberlassen bleiben, ob er einen Aufzug fir erforderlich erachtet.

In innerstadtischen Lagen ist der Ausbau des Dachgeschosses eine gute Maoglichkeit, neuen
Wohnraum zu schaffen. Die Pflicht einen Aufzug nachtraglich einbauen zu missen, bedeutet aber fir

viele solcher Projekte das Aus. Zusatzlich wird daher eine Ausnahmeregelung fir die Aufstockung
eines Hauses bendétigt. Eine solche Regelung ist insbesondere fiir die gewlinschte innerstadtische
Verdichtung unabdingbar. Einer Verdichtung stehen regelmaRig auch die Vorschriften des
Denkmalschutzes entgegen, der den nachtraglichen Einbau von Fahrstiihlen verbietet. Auch hier wird
eine Ausnahmeregelung bendtigt.

Handldufe: Insbesondere bei Einfamilienhdusern sollte die Anbringung eines Handlaufs der
Gestaltungsfreiheit des Bauherrn oder spateren Eigentlimers Uberlassen bleiben. Im AuRRenbereich
werden des Ofteren Stufen als Gestaltungselement des Hauseingangsbereichs angebracht. Miissen
zusatzlich auch Geldander oder Handlaufe angebracht werden, stellt dies die gestalterische Wirkung in
Frage. Zudem werden Kosten verursacht fir die Schaffung eines Fundaments, das zur Anbringung
von Handldufen/Gelandern erforderlich ist. Die Zusatzkosten werden auf 400-500 Euro pro laufenden
Meter geschatzt. Auch ,geringfligige” Auflagen und Kosten tragen in der Summe dazu bei, dass
bauen komplizierter und teurer wird.
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2.7 Bautechnischer Nachweis
Der BFW Bayern empfiehlt die Notwendigkeit einer Prifstatik bis Gebdudeklasse drei vollstandig
entfallen zu lassen und diesen Nachweis erst bei Tiefgaragen ab einer Grof3garage anzuwenden.

2.8 Umwelt- und Naturschutz

Der BFW Bayern empfiehlt sich daflir einzusetzen, im BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) § 39:
Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen; Ermachtigung zum Erlass von
Rechtsverordnungen, das Fall-Verbot von Baumen und Strauchern vom 1. Marz bis 30. September im
Jahr zu lockern. Des Weiteren empfiehlt der BFW Bayern die Fallung von Baumen nach positivem
Bescheid der Unteren Naturschutzbehorde (UNB) in Absprache mit der Baubehérde zu erlauben und
die Uberarbeitung und Uberpriifung der EnEV Anforderungen.
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3  Baukostensteigerungen durch BayBO

3.1 Welche Praxisbeispiele kénnen genannt werden, die die Gesamtherstellungskosten nach

oben treiben?

Vorhaben- und ErschieRungsplan, vorhabenbezogener B-Plan, Anderung vorhandener B-Plan:

Sachverhalt

Projektrelevanz

Gesprachsergebnis mit
Kommune

Zeitliche Verzégerung/
monetare
Auswirkungen

Zustimmungspflichtige | Sehr hoch Keine Einflussnahme auf Ein Jahr;
Behorde (Schulreferat) zeitliche Beschleunigung Grundstickspreis um
hat fur langere Zeit 20% erhoht =
keine Stellung bezogen Kostensteigerung von
630€/gm Wohnflache
Dreimaliges Umplanen | Sehr hoch Keine Einflussnahme auf 2,5 Jahre
aufgrund von zeitliche Beschleunigung, Genehmigungsdauer;
Bedenken des haufige Gesprachsrunden monatlich 30.000€
Denkmal-/ um Planungen zu erldutern | Zinsen zu zahlen =
Ensembleschutzes 90€/gm Wohnfliche
Planung einer Hoch Einigung mit der Kommune | Vier Jahre;
Wohnbebauung Uber Bebauungsdichte, Flachenverluste,
Gemeinderat folgte nicht Kostensteigerung von
deren Empfehlung 1.000€ / verbleibender
Wohnung
Bemangelung der Hoch Mehrere Nachlieferungen, Acht Monat; 15€/gm
Schriftform im Details wurden monatelang | Wohnflache

Lageplan

nicht weitergegeben

Stadtebauliche und Architektur-Wettbewerbe:

Sachverhalt

Projektrelevanz

Gesprachsergebnis mit
Kommune

Zeitliche Verzogerung/
monetdre
Auswirkungen

Architekturwettbewerb | Hoch Fassade musste umgesetzt | Ein Jahr;
fiir 25 Wohnungen werden Kostensteigerung
600€/gm WF
Gestaltungsleitfaden fiir | Mittel Mussten umgesetzt 1000€/Wohnung
eine werden, obwohl diese
Quartiersentwicklung nachweislich einen
schriebt teure héheren Wartungsaufwand
Naturfasse flr Sockel haben. Kostenglinstigere
vor Alternativen wurden nicht
zugelassen
Siegerentwurf wurde Sehr hoch Insgesamt drei Anlaufe, um

vom Stadtrat abgewahlt
(teilweise salRen die
gleichen Personen in
der
Auswahlkommission)

einen Wettbewerbssieger
zu bestimmen
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Kostensteigerung durch Gutachtenflut:

Sachverhalt Projektr | Gesprachsergebnis mit Zeitliche
elevanz Kommune Verzogerung/
monetdre
Auswirkungen
Gutachtlich geforderter Hoch Schallschutzwintergarten und | 60.000€ fiir
Schallschutz Bau von Schallschutzwand, Wintergarten
viele Gutachten
Kartierung Artenschutz: Das Sehr Bitte um Beschleunigung der Der Zeitraum fir eine
Ergebnis des hoch Entscheidungsfindung Entscheidung zu
Kartierungsverfahrens wurde hinsichtlich einem
von der Unteren Kartierungsverfahren und das | Kartierungsverfahren
Naturschutzbehorde in Frage Vermeiden eines zweiten umfasse 2 Jahre.
gestellt, worauf ein zweites Kartierungsverfahren, da das Ausgleichsfache und
Kartierungsverfahren erste bereits alle Formalien Kompensierung
durchgefiihrt wude erfullt, trotzdem erhebliche werden die
Verzogerungen Wohnflache um rd.
110€/gm verteuern.
Ausuferung der Mittel 300 Seiten fur 4
Dokumentationspflicht Wohnungen = 1% der
Bausumme

Plandnderung aufgrund gednderter Anforderungen (Kompetenziiberschreitung im Fachbereich

etc.):
Sachverhalt Projektrelevanz | Gesprachsergebnis mit der Zeitliche
Kommune Verzégerung/

monetadre
Auswirkungen

Plananderung Sehr hoch Dreimalige Plandnderung 60€/gm Wohnflache

aufgrund der

Anforderungen des

Denkmalamts zur

geplanten

Dachkonstruktion

Interne Differenz Sehr hoch Hohere technische 160€/gm

zwischen Tiefbauamt Ausristungen und Wohnflache

und Stadtplanung zur BaumaRnahmen mussten

Festlegung der umgesetzt werden

grundwasserbedingten

Bauhohe

Kunstbeirat fordert Sehr hoch Nach zeitintensiver juristischer | 250 Flachenverlust,

mehrfach technisch
nicht umsetzbare
Losungen

Auseinandersetzung gab es
einen Kompromiss

was letztendlich zu
einem
Gesamtkostenblock
von 1,2 Mio.€ wurde
(Flachenverlust sowie
Anwalts- und
Planungskosten
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Untere Mittel
Naturschutzbehorde
verweigerte ca. 2 gm
Flache als
Aufstellflache flr die
Feuerwehr
(Rasensteine)

Umplanung erforderlich und
erneute Abstimmung mit der
Feuerwehr

Flachenverluste im
Gebaude

Kostensteigerung durch Schall-und Brandschutzanforderungen:

Sachverhalt Projektrelevanz | Gesprachsergebnis mit Zeitliche
Kommune Verzégerung/
monetdre
Auswirkungen
Kommune wollte Hoch Zuerst lehnte Kommune jede 700.000€
Wohnen am technische Schallschutzlosung Mehrkosten flr

Standort verhindern

des Gutachters und zum Schluss
diesen selbst ab

Schallschutz =
96€/gm Wohnflache

Errichtung eines Sehr hoch Vorschlag des Projektentwicklers | 75.000€ Verlust
zweiten Fluchtwegs an der Ostseite des Gebdudes durch weniger
eine Fluchttreppe zu errichten Wohnflache
wurde abgelehnt, stattdessen
Bau einer Wendeltreppe, die zu
hohen Flachenverlusten flihrte
Kommune hat an Mittel Adéquater Brandschutz auch mit | 50.000€
dem Einbau einer anderen technischen Mitteln Gestehungskosten
Sprinkeranlage wurde nicht anerkannt zzgl. laufender
festgehalten Unterhalt
Kostensteigerung durch Baukérper, Baufenster, Baulinien und Fassaden:
Sachverhalt Projektrelevanz | Gesprachsergebnis mit | Zeitliche
Kommune Verzogerung/moneti

re Auswirkungen

Fassadengestaltung nach Sehr hoch Vorgabe einer 140€/gm Wohnflache
Wettbewerb gefliesten Fassade war

technisch nur durch

eine zweite schitzende

,Hintergrundfassade”

umsetzbar
Hauskante pragnanter zu Hoch Plananderungen, 1.000€/Wohnung
gestalten, Wunsch der hohere
Gestaltungskommission Genehmigungsgebihr
Stadt verweigert die Sehr hoch Einigung mit der Bislang sind bereits

geplanten Retentionsdacher
auf Penthdusern, stattdessen
wird ein Satteldach
gefordert. Dadurch fallen die
Penthduser weg und es
werden Rickhaltebecken
unter der Tiefgarage

Kommune noch nicht
gegeben

Kosten von 250.000€
allein fur die
Vorplanung und fir
informelle Entwiirfe
angefallen.
Umgerechnet auf das
kleinere Projekt mit 8
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notwendig, hinzu kommen
weitere Umplanungen und
eine hohere Stellplatzablose

bis 10 Wohnungen
(vorher 30
Wohnungen)
bedeutet dies
Mehrkosten von ca.
25.000€ bis 31.000€

je Wohnung
Kostensteigerung durch Stellplatzsatzungen:
Sachverhalt Projekt- Gesprachsergebnis mit | Zeitliche
relevanz Kommune Verzégerung/
monetadre
Auswirkungen
Baukostensteigerung durch Mittel Sind zur Umsetzung 4.000¢€ bis 6.000€/
bauliche Gutachten verpflichtet Stellplatz
Bauliche Héhenanpassung der | Hoch Plananderungen, 206€/gm
Tiefgarage, da sich zwei hohere technische Wohnflache
Fachbereich nicht einigen Ausbauten notwendig
konnten
Im Projektverlauf gedanderte Sehr hoch Einigung mit der Ablésesumme +

Stellplatzsatzung fuhrt zu
erheblichen
Kostensteigerungen und zur
Unwirtschaftlichkeit; hinzu
kommen weitere
Umplanungen und eine
hohere Stellplatzborse

Kommune noch nicht
gegeben

Malus als
Berechnung der
Stellplatzablése:
15.000 +
((62/70)*15.000) =
28.285,70€ pro
Stellplatz insgesamt:
1,75 Mio.€ (vorher
620.000€) Folge:
Projekt ist so nicht

umsetzbar
Kostensteigerung durch Anstieg der Infrastruktur und ErschlieBungskosten
Sachverhalt Projekt- Gesprachsergebnis mit | Zeitliche
relevanz Kommune Verzégerung/
monetare
Auswirkungen
Tiefbauamt hat erst nach Hoch Der Bautrager musste 100.000€
Erteilung der im laufenden Prozess Kanalkosten (7.000€/
Baugenehmigung festgestellt, einen eigenen Wohnung)
dass der Hauptkanal Rickhaltekanal auf
Uberlastet ist seinem Grundstuick
errichten und
Gartenflache sickerfahig
modellieren
Errichtung eines Spielplatzes Mittel Kein Entgegenkommen, | 206€/gm
obwohl auf der Wohnflache

gegeniberliegenden
StraBenseite ein groRer
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offentlicher Spielplatz
vorhanden ist und die
Zielgruppe fir die
Wohnungen bei 50+
liegt

Hausanschluss musste durch Mittel Kostenglinstiges 5€/gm Wohnflache
Stadtwerke (55.000€) verlegt Gegenangebot
werden (15.000¢€) lag vor =
40.000€
Mit Berechnung des zu Mittel Bautrager musste auch | 150€/gqm
zahlenden Kita-Anteils war die die juristische Beratung | Wohnflache
Kommune lberfordert (120.000€) und Ablose
(90.000€) tragen
Nachtragliche Forderung Mittel Flachenverlust einer 240.000€
eines Kinderspielplatzes Doppelhaushalfte sowie
Schenkung des
Spielplatzes
Kostensteigerung durch dkologischen Ausgleich und Naturschutz
Sachverhalt Projekt- Gesprachsergebnis mit | Zeitliche
relevanz Kommune Verzogerung/
monetdre
Auswirkungen
Pflanzen von vier Pappeln im Mittel Sind zur Umsetzung 300.000€ =
engen StralRenraum verpflichtet 12.000€/Wohnung =
120€/gm
Wohnfldache
Zwischenlosung zur Mittel Es ist den Tieren nicht 40.000€ = 20€/gm
Umsiedlung einer zumutbar, Giber eine Wohnflache
Spatzenkolonie muss StraRe mit wenig
gefunden werden Verkehr zu fliegen
Baustopp wegen Mittel Gutachten und 700.000€ = 16€/gm
Fledermausen Umsiedlung Wohnflache
Baume dirfen nicht gefallt Hoch Umplanung des
werden gesamten Projekts;
kurze Zeit spater
werden die Bdume doch
gefallt, da die Stadt
Medien verlegen lasst
Schadhafte Baume (durch Mittel Eine Blrgerinitiative
Gutachten bestatigt) dirfen war dagegen, obwohl
nicht gefallt werden Ersatzpflanzungen in
groRerem Umfang
vorgenommen wurden
Uberfiillte Deponien Mittel Kein Losungsangebot, 3€/gm Wohnfliche

lange Transportwege
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3.2 Wie konnen diese im Sinne einer Baukostenreduktion insgesamt abgedndert werden?

S. Zusammenfassung unsere Studie ,, Kostentreiber in bayerischen Kommunen“ (Anhang 1).

Aufgaben der offentlichen Hand sollten nicht auf Unternehmen abgewadlzt werden. Die
Stellplatzsatzungen sollten flexibilisiert werden. Durch die Investitions- und Refinanzierungskosten
sollten die Genehmigungsverfahren innert 90 Tagen abgeschlossen sein.
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4 Genehmigungsverfahren

4.1 In welchen Zeitraum sollte ein Bauantrag gepriift bzw. angenommen und genehmigt
werden?

Der BFW Bayern begriiRt, dass klare Fristen fir Genehmigungsverfahren von Bauvorhaben verankert

werden. Die Baugenehmigung gilt als erteilt, wenn nicht nach einem Monat nach Eingang des

Ersuchens Vorbehalte eingebracht sind. Insofern liegt ein Rechtsanspruch fiir bayerische

Unternehmen vor, wann ein Bauantrag erteilt sein muss. Wir empfehlen die Frist auf maximal zwei

Wochen zu reduzieren.

4.2 Wie konnen Genehmigungsverfahren schneller ablaufen?
o Referentielle Baugenehmigung: Aufnahme einer Regelung fiir eine sog. referentielle

Baugenehmigung: Bei gleicher Gebaudegrundrisse, aber auch bei paralleler Planung und
Ausfiihrung mussen mehrmals die erforderlichen Bauunterlagen erstellt und eingereicht
werden. Mit der Einfihrung der referentiellen Baugenehmigung lassen sich u.a.
Wohngebaude errichten, die bei gleicher Konstruktion der tragenden Elemente eine
individuelle innere wie &uRere Gestaltung zulassen. Mit der neuen Form der
Genehmigungsfreistellung koénnten der Forderung der Bautrdger nach schnellen
Genehmigungsverfahren nachgekommen werden.

e Elektronische Schriftform: Um Baugenehmigungsverfahren weiter zu beschleunigen, missen
die Voraussetzungen geschaffen werden, dass die Schriftform fiir den Bauantrag durch die
elektronische Form ersetzt werden kann.

e Ausfihrungsvorgaben zu Baugenehmigungsverfahren: Es sollte eine Regelung zur

gleichzeitigen Einholung aller zu beteiligende Kdérperschaften, Behdrden oder Dienststellen
beschlossen werden. Ferner soll die Einberufung aller zu beteiligenden Stellen im
Gesetzesbuch verankert werden, wenn dies der beschleunigten Abwicklung der
Baugenehmigungsverfahren dienlich ist.

e Frist bei Nachbarbeteiligung: Erfolgt eine Nachbarbeteiligung, sind deren eventuelle

Einwendungen innerhalb von zwei Wochen nach Zugang der Benachrichtigungen bei der
Bauaufsichtsbehorde vorzubringen.

e Aufnahme von  Berichtspflichten: Die  Bauaufsichtsbehérden des  Bayerischen
Staatsministeriums flr Bau, Wohnen und Verkehr sollen jahrlich zur durchschnittlichen Lange

von Baugenehmigungsverfahren Bericht erstatten. Uber eine Rechtsverordnung des
Ministeriums werden die Vorgaben des Berichts festgelegt.

4.3 Welche Rolle kdnnte hierbei die Digitalisierung spielen?

Der BFW Bayern empfiehlt das Onlinezugangsverbesserungsgesetz (OZG) zu dndern. Ein digitaler
Bauantrag mit der behordeniibergreifenden Losung der AKDB ermdoglicht eine Baugenehmigung,
Abgrabungsgenehmigung oder Vorbescheid / Vorlage im Genehmigungsverfahren online nach
Eingabe der Daten auszustellen.

4.4 Welche konkreten Artikel sorgen fiir einen erh6hten Zeitaufwand in den folgenden
Bereichen: Projektierung, Planung, Baugenehmigung, Bauprozess, Nutzungsaufnahme,
Verwaltung, Instandhaltung und Instandsetzung?

s. Anhang 1; s.o. 3.1. ff
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4.5 Wie werden die Empfehlungen der Baukostensenkungskommission bewertet?

Viele Empfehlungen der Baukostensenkungskommission missen der Praxis angepasst werden. Das
zeigt sich auch durch die Ausweitung von Baugeboten. Der Abbau von Hiirden und MalRnahmen zur
dichteren und hoheren Bebauung wirde Erleichterungen schaffen. Des Weiteren ware eine Klausel
hilfreich, mit der beim Larmschutz Nutzungskonflikte zwischen Gewerbebetrieben und
heranriickender Wohnbebauung gel6ést werden kdnnten. Bedauerlicherweise lassen sich Vorschlage
auch so interpretieren, dass sie keine Beschleunigung bringen werden.

4.6 Inwiefern kénnte ein serieller bzw. modularer Wohnungsbau einen Beitrag leisten?

Seriell gefertigte Wohnbauten kdnnen einen Beitrag leisten, da sie schneller realisiert werden
konnen (Zeitersparnis von 40 % moglich fiir Bauzeit + Bauvorbereitungen) aufgrund besseren
Planbarkeit und der quantitativen Vorfertigung. Dariber hinaus ist serieller bzw. modularer Bau vor
allem fir die Nachverdichtung und die Dachaufstockung technisch gut einsetzbar. Die
mittelstandische Immobilienwirtschaft legt dabei einen hohen Wert auf architektonische und
stadtebauliche Qualitat und die Beriicksichtigung baukultureller Belange.

4.7 Welche weiteren Ministerien auf Landesebene kénnen in lhrem jeweiligen Ressortbereich
dazu beitragen, dass schneller, giinstiger und mehr gebaut werden kann?
Staatsministerien flir Umwelt, Justiz, Soziales und Familien, Wirtschaft und Staatskanzlei.

4.8 Sollten in der Bauordnung Typengenehmigungen zugelassen werden?
Der BFW Bayern spricht sich fiir eine Zulassung fiir Typengenehmigung in der Bauordnung aus.

4.9 Wie kann geregelt werden, dass Typengenehmigungen anderer Bundeslander auch in Bayern

gelten? Inwiefern wiirde dies das Bauen entbiirokratisieren und preisgiinstiger machen?
Im Gegensatz zu einer herkémmlichen Baugenehmigung sind Gegenstand einer Typengenehmigung
bauliche Anlagen, die in derselben Ausflihrung an mehreren unterschiedlichen Standorten errichtet
werden sollen (z.B. Fertighduser, Fertiggaragen, Hochregallager u.a.). Eine Typengenehmigung
ersetzt keine Baugenehmigung, sie befreit aber davon, dass die statische Konstruktion nochmals
vollstandig geprift werden muss. Des Weiteren muss klar verankert sein, dass Typengenehmigungen
anderer Lander auch in Bayern gelten. Eine solche Geltungsklausel muss jede Landerbauordnung
enthalten, um das Instrument der Typengenehmigung moglichst bundesweit einsetzen zu kdnnen.
Der Paragraph zur Typengenehmigung sollte unter Flnfter Teil Bauaufsichtsbehdrden, Verfahren:
Abschnitt Il Genehmigungsverfahren (Art. 59-73) eingegliedert werden.
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5 Harmonisierung der Landesbauordnungen / Musterbauordnung

5.1 Wie werden die derzeitigen politischen Weichenstellungen auf den einzelnen politischen
Ebenen (EU, Bund, Land, Kommune) wahrgenommen? Was kann hier jeweils verbessert
werden?

Der Europdische Gerichtshof hat mit seinem Urteil in der Rechtssache C-100/13 festgestellt, dass
nationale Zusatzanforderungen, die sich an harmonisierte CE-gekennzeichnete Produkte richten,
gegen europdisches Recht verstoen. Derartige Anforderungen enthalten vor allem die
Bauregellisten, auf die Bauordnungen der Bundeslander Bezug nehmen. Die Rechtslage besteht nicht
erst durch das EuGH-Urteil vom 16.10.2014, sondern galt bereits mit Einfihrung der
Bauproduktenrichtlinie aus dem Jahre 1988, die mit Bekanntmachung im EU-Amtsblatt am 4. April
2011 durch die Bauproduktenverordnung abgeldst wurde. Zwischen der EU-Kommission, dem Bund
und den Landern besteht grundséatzliches Einvernehmen, in einem angemessenen Zeitraum von 2
Jahren (16. Okt. 2016), die bisherige Praxis durch gesetzliche und untergesetzliche Anderungen
(bauwerksbezogene Anforderungen) an das EU-Recht anzupassen.

Wie auch bereits bei der Novellierung der MBO wird daher angeregt, die notwendige Uberarbeitung
des Bauordnungsrechts mit einer Ausweitung von europarechtskonformen Reformbemihungen zu
verbinden. Grundlage ist die Einschatzung, dass die avisierte Umstellung von Produktanforderungen
auf Bauwerksanforderungen, u. U. nicht europarechtskonform gelungen ist.

5.2 Kénnen Kompetenzen ggf. anders effizienter gebiindelt werden?

Die Erstellung eines Bebauungsplanes dauert in der Regel mehrere Jahre. Wir schlagen daher vor,
externe Blros zur Beschleunigung und Entbirokratisierung des Bebauungsplanverfahrens zu
engagieren. Dies hatte den Vorteil, dass die Kommunen selbst nicht stark in neues Personal
investieren mussten.

5.3 Inwiefern ware eine Harmonisierung der einzelnen Landesbauordnungen sinnvoll und
empfehlenswert?

Es wird vorgeschlagen, nach der bislang ausstehenden Evaluation der Tragweite des EuGH-Urteils die
Produktanforderungen der Bauregelliste so zu vereinfachen, dass sie europarechtskonform
umgesetzt werden konnen. Erst dann lassen sich die Produktanforderungen in
Bauwerksanforderungen rechtssicher Uberfiihren. Andernfalls ist absehbar, dass eine
Korrektur/Ergédnzung der europaischen Bauproduktnormen nicht gelingen wird. Auf nationaler Ebene
wurden die beschriebenen Regelungsliicken und europarechtlichen Risiken fortbestehen.

5.4 Welche Artikel konnen einheitlich geregelt werden?
Der BFW Bayern beflirwortet eine einheitliche Regelung hinsichtlich der Fristen und die Nutzung von
standardisierten Ablaufen.

e Die sogenannte Vorprifung hat innerhalb einer Woche stattzufinden.

Das Sternverfahren (Einholung von Stellungnahmen anderer Behérden und Amter) soll
innerhalb von einem bzw. zwei Monaten erfolgen und abgeschlossen sein.

Fehlen danach Stellungnahmen kann die Bauaufsichtsbehorde ohne diese entscheiden.

Eine Antragskonferenz aller zu beteiligenden Behorden soll einberufen werden, wenn dies
der Beschleunigung dienlich ist.
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Alternativ beflrworten wir die Einfihrung von Genehmigungsfiktionen. Gerade im vereinfachten
Genehmigungsverfahren konnten Genehmigungsfiktionen zu einer Entlastung der Bauverwaltung
fihren. In Anlehnung an das z.B. in Berlin praktizierte Verfahren waren Fiktionen fir die
Vollstandigkeit der Antragsunterlagen in Verbindung mit einer Genehmigungsfiktion nach Ablauf der
Monatsfrist.

5.5 Welche Artikel konnen nicht einheitlich geregelt werden?

Die Moglichkeit fur Kommunen, ortliche Stellplatzsatzungen zu erlassen ist bereits vorgesehen und
sollte konsequent durch Wegfall jeglicher ,Ersatz“-Regelungen bzw. Landesregelungen gefordert
werden. Selbstverstandlich besteht die Hoffnung, dass viele Kommunen bereit sind, dem Hamburger
und Berliner Modell (Berlin und Hamburg sind Vorreiter beim Verzicht auf jegliche
Stellplatzvorgaben) zu folgen. Dies gibt Innovationen Raum und Investoren die Moglichkeit, den
Stellplatzbedarf je nach Projekt und Zielgruppe angemessen selbst vorzugeben. Insofern wird
versichert, dass zumindest BFW-Mitgliedsunternehmen ihre Bauprojekte so ausstatten, dass
langfristig eine sinnvolle Nutzung moglich ist. Ansonsten gilt die Forderung s. 1.2.
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6  Verfahrensrecht

6.1 Sehen Sie die Moglichkeit fiir die Aufnahme weiterer Verfahrensfreiheitstatbestdnde in Art.
57 BayBO, wenn ja welcher?

Es sollten verschiedene genehmigungsfreie Tatbestande geschaffen werden, besonders hinsichtlich

der Vorschriften zum Brandschutzes.

6.2 Halten Sie eine Regelung iiber eine Genehmigungsfiktion im vereinfachten Verfahren (Art.
57 BayBO) fiir sinnvoll, wenn ja mit welcher Frist?

Eine Genehmigungsfiktion ist sinnvoll und sollte innerhalb einer Frist von 90 Tagen bearbeitet

werden.

6.3  Hat sich aus lhrer Sicht die Aufnahme des Abstandsflachenrechts in das Pflichtpriifprogramm
des vereinfachten Genehmigungsverfahrens durch die Novelle 2018 bewdhrt?

6.4 Inwiefern ist es moglich bzw. sinnvoll den Dachausbau verfahrensfrei zu gestalten?
Wenn ein Dachausbau zu einer Wohnung gehoért, sollte er genehmigungsfrei sein, wenn keine
Dachaufbauten, Gauben oder Erker geplant sind. Eine gestalterische Priifung erfolgt hier sowieso
nicht.
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7 Bautechnische Nachweise

7.1 Welches System der Priifung bzw. Bescheinigung bautechnischer Nachweise ist lhrer Ansicht
nach vorzugswiirdig: Das System mit der hoheitlichen Beauftragung der Priifingenieure
(Standsicherheit) oder das mit der privatrechtlichen (durch den Bauherrn) Beauftragung?

Aufgrund der strengen Vorschriften und der Uberlastung der Behérden empfiehlt der BFW Bayern

eine starkere Einbindung privatrechtlich organisierter Prifingenieure, zumal hier auch die

Praxiserfahrung besser eingebunden werden kann.

7.2 Halten Sie eine Angleichung mit dem Ziel einer einheitlichen hoheitlichen Beauftragung fiir
sinnvoll?
Der BFW Bayern unterstitzt diese Forderung nicht, da es zu einer gréReren Birokratie fiihrt.

7.3 Gibt es ihrer Wahrnehmung nach, inhaltliche Unterschiede bei der Priifung des
Brandschutznachweises durch die Bauaufsichtsbehorde und der Bescheinigung durch
Priifsachverstindige, insbesondere bei der Erteilung von Abweichungen?

Der BFW Bayern geht davon aus, dass die Priifberichte schneller bearbeitet werden und zeitnaher

vorliegen.
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8 Weitere Fragen

8.1 Inwiefern hat die BayBO bei der Vergabe von zu verwendeten Baustoffen bzw.
Tragwerkskonstruktionen neutral zu sein?

Der BFW Bayern spricht sich dafiir aus, dass in der BayBO bei der Vergabe von zu verwendeten

Baustoffen bzw. Tragwerkskonstruktionen keine Bevorzugungen gegeniiber bestimmten Baustoffen

festgelegt wird. Die BayBO ist neutral und dient als ,Checkliste”, damit Gesetze und Vorschriften

eingehalten werden.

8.2 Inwiefern schrinken die geltenden Regelungen in der Bauordnung die vertikale und
horizontale Nachverdichtung ein? Und wie kdnnten diese erleichtert werden?

8.3  Wie kann die bauordnungsrechtliche Zuldssigkeit von Holz als Baustoff fiir die
Gebdudeklassen 4 und 5 verbessert werden?
Eine Bevorzugung von Holz lehnt der BFW Bayern ab.

8.4 Wo sehen Sie in der BayBO wesentliche Maglichkeiten, die Umwidmung und die Sanierung
von ehemals gewerblich oder landwirtschaftlich genutzten Immobilien fiir eine
Wohnnutzung im Innenbereich zu vereinfachen oder kostengiinstiger zu gestalten (z.B.
hinsichtlich Genehmigungsverfahren oder zu erfiillender Standards und Vorschriften)?

Die Ausweitung des beschleunigten Verfahrens auf unmittelbar am Ortsrand liegende Baugebiete ist

eine wichtige Voraussetzung fiir bezahlbares Wohnen. Die Urbanen Gebiete ermdglichen als neuer

Gebietstyp die bauliche Nutzung von Wohngeb&duden neben Gewerbe und tragen damit zu einer

besseren Vereinbarkeit von Wohnen und Arbeiten bei. Beim TA-Ldrm Grenzwert muss aber noch

nachgebessert werden, da kiinftig hinter dem Fenster anstatt vor dem Fenster gemessen werden
sollte und fir Bewohner doch entscheidend ist, welcher Gerduschpegel in der Wohnung ankommt.

8.5 Inwieweit ist eine Verkiirzung der Frist in Art. Nr. 69 geboten, unter anderem, um die
Spekulation mit Grundstiicken zu erschweren?

Eine Verklrzung der Frist in Art. Nr. 69 fihrt zu keinen Verbesserungen mit Spekulationen. Die
Verfahren der Baubehorden dauern bei anspruchsvollen Bauprojekten allein bis zu vier Jahren, bzw.
auch weiter hinaus. Eine Verkiirzung der Frist verhindert sogar die Realisierung von geplanten
Bauprojekten. Nur durch einen schriftlichen Antrag konne eine zweijahrige Verlangerung beantragt
werden. Nur die Ausweisung von ausreichend Bauflachen wird zu einer signifikanten Veranderung
von der Baulandpreise und damit einhergehend mit bezahlbarem Wohnraum fiihren und
Spekulationen eindammen. Die Frist kann auf schriftlichen Antrag jeweils bis zu zwei Jahre verlangert
werden, wie in Art. 69 Abs.1. festgelegt ist. Diese kann auch rickwirkend verlangert werden, wenn
der Antrag vor Fristablauf bei der Bauaufsichtsbehérde eingegangen ist.

8.6 Welchen Anderungen der Bayerischen Bauordnung wiirden ein Vorgehen gegen Leerstinde
oder Nichtbebauung von Grundstiicken erleichtern?

Der BFW Bayern empfiehlt:

e Einen Fordertopf oder revolvierende Revitalisierungsfonds als Anreiz zur Entwicklung von Brach-
und Industrieflachen zu beschlieRen;

e Benennung von zentralen Ansprechpartnern fir Freistellungsregelung der Altlasten;

e Bei Vergabe von Bauflichen wohnungspolitische Ziele zu berlcksichtigen, z.B. durch
Konzeptvergaben oder Quotenregelungen fiir geférderten oder preislimitierten Wohnungsbau;

26



Bayerischer Landtag * 18. Wahlperiode Anhdrung
82 Anlage 2 zum Wortprotokoll 14. BV, 22.10.2019

e Bundesweit einheitliche Kriterien fiir Konzeptvergaben zu bestimmen;
e Baulandpotenziale zu erfassen und leicht zugdnglich machen z.B. als Datenbank oder
transparentes Bodenkataster.

8.7 Welche weiteren Schritte sollten unternommen werden, um schneller, giinstiger und mehr

zu bauen, erganzend zu den Regelungsmaoglichkeiten in der BayBO?

e Uberpriifung der DIN-Normen:

e Zentrale Koordinierung der Planungsziele;

o Uberregionale Ziele;

e Ausbau der Infrastruktur;

e Gerade die beschleunigte Vergabe von Erbbaurechten aus den Flachen der Stadt, des Freistaats
und des Bundes wadre ein starkes Mittel, um die finanzielle Belastung von Neubauvorhaben durch
den Bodenwert auch im geférderten Wohnungsbau und im genossenschaftlichen Bereich zu
reduzieren;

e Verscharfungen bei Mietpreisbremsen sehen wir als kritisch und empfehlen daher, diese auf ihre
Tauglichkeit hin zu Uberprifen. Die Auswirkungen sollten vorurteilsfrei von Anfang an
dokumentiert werden und dem Evaluierungsstandard der 6ffentlichen Hand entsprechen.
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(7)
(8)
9)

(10)

Anhang 1: Kostentreiber in bayerischen Kommunen

Auf Behordenseite bei Vorhaben- und ErschlieBungsplan, vorhabenbezogener B- Plan und
Anderung vorhandener B- Plidne: Lange Bearbeitungszeiten, hdufiges Umplanen, Widerspriiche
zwischen beteiligten Referaten; besonders relevant, da u.U. erhebliche Finanzierungskosten
entstehen kdonnen (Zwischenfinanzierungen; Hybridfinanzierungen);

Stadtebauliche und Architektur- Wettbewerbe;

Kostensteigerungen durch verschérfte Anforderungen durch doppelte Kartierungen von
Artenschutz, Umfang der Dokumentationspflichten;

Plananderungen aufgrund von geanderten Anforderungen, Kompetenziiberschreitungen in
Fachbereichen, interne Differenzen zwischen Tiefbaudmtern und Stadtplanern;

Energetischer Gebdudestandard(EnEV2016);

Permanente Verscharfungen beim Schall- und Brandschutz, auch in laufenden Bauvorhaben;
Anforderungen der Kommunen an Baukdrper, Baufenster, Baulinien und Fassaden, auch durch
Widerspriiche in der Normierung und deren Verkomplizierung;

Stellplatzsatzungen, die sich nicht an der Nachfrage orientieren (besonders in den Kommunen
oft Uiberzogene Anforderungen);

Anstieg der Infrastruktur- und Erschliefungskosten, oft durch iberzogene Forderungen,
kostenintensive Diskussionen mit den Kommunen und Amtern;

Okologischer Ausgleich und Naturschutz mit iiberzogenen Forderungen und Mangel an
Deponien; gleichzeitig noch keine Nutzung von recycelten Baustoffen.

KOSTENWERTE 2000 UND 2014 ———
(EURO/QM WOHNFLACHE) B PR

Gebaudeausfuhrung sowie

82 Euro/gm Vorgaben/Anforderungen

KOMMUNEN
3.500 S zusawzliche Abgaben

3000 —

2500 —— —

2.000

1.500
Bezugsjahr

2.209 Euro/gm GESTEHUNGS-

Gesamt-/Investitionskosten

100 % KOSTEN im Jahr 2000

1.000
Bezugsjahr Betrachtungsjahr

2000 2014

Hinweis: Zwischen dem Bezugsjahr 2000 und dem Betrachtungsjanr 2014 sind die Lebenshaltungskosten
in Deutschland um rund 25 % angestiegen. Quelle: Kostentreiber Wohnungsbau, ARGE//eV, 2015
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Anhang 2: Strukturdaten/ Statistik

Die Deutschlandstudie 2019 des Pestel- Instituts, zusammen mit der TU Darmstadt erstellt, zeigt

Potenzialflaichen in den Kernlagen von Deutschlands

Stadten, Gemeinden und Kommunen auf, auf denen bezahlbarer Wohnraum entstehen konnte.

Insgesamt ergibt sich, bei konservativen Annahmen von Mengen, Flachen und

Verdichtungsschlisseln ein zusatzliches, rechnerisches Wohnraumpotenzial

von 2,3-2,7 Mio. Wohneinheiten.

Im Detail:

e 1,1 Mio. bis 1,5 Mio. Wohneinheiten auf Wohngebauden der 1950er- bis 1990er-Jahre
(aktualisierter Stand der Deutschlandstudie 2016 [5]).

e 20.000 Wohneinheiten oder soziale Infrastruktur auf Parkhdusern der Innenstadte.

e 560.000 Wohneinheiten durch Aufstockung von Biiro- und
Verwaltungsgebauden.

e 350.000 Wohneinheiten durch Umnutzung des Uberhangs (Leerstand) von Biiround
Verwaltungsgebauden.

e 400.000 Wohneinheiten auf den Flachen von eingeschossigem Einzelhandel,
Discountern und Maérkten, bei Erhalt der Verkaufsflachen.

(Quelle: Pestel- Institut/ TU Darmstadt)
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Anhang 3: Schaubilder

Auswahl Schaubilder der Studie ,,Das Baujahr 2018 im Faktencheck”, im Auftrag des

»Verbandebiindnis Wohnungsbau“ zum 10. Wohnungsbautag 2018, in Zusammenarbeit mit der

,Arbeitsgemeinschaft ZeitgemdRes Bauen e.V. (ARGE e.V.)“ und dem Pestel- Institut

Abbildung 1: Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen von 1993 bis 2016

sowie die Entwicklung des Wohnungsdefizits seit 2010

1.000 Wohnungen

HNEREER
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==Genehmigungen (
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700 I
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—
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400 \\ \\ /
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100 /
0
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Quelle: Statistisches Bundesamt; Pestel Institut

2006 2008 2010 2012 2014 2016

Abbildung 2: Mittelfristiger jédhrlicher Neubaubedarf 2017 bis 2021
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Quelle: eigene Berechnungen Pestel Institut
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Zuwanderung und
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Abbildung 12: Sozialer und frei finanzierter Wohnungsbau in Deutschland von
1990 bis 1995 sowie 2013, 2015 und 2016

1.000 Wohnungen
ToO
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500

400

300

200 B frei finanzerte Wohnungen
= Bewilligungen im sozalen Wohnungsbau
Metwohnungen
EBewilligungen im sozalen Wohnungsbau
100 Eigentumsmatinahi

1890 16881 1982 1993 1994 1985 2013 2015 2016

Quellen: Statistisches Bundesamt; Bundestagsdrucksache 18/13054

Abbildung 13: Entwicklung des Bestandes an Sozialmietwohnungen

Mio. Sozialmietwohnungen

Riickgang seit 2002: knapp 50 %

Efriiheres Bundesgebiet
EDeutschiand

1987 2002 2007 2008 2000 2010 2011 2012 2013 204 2015 28

Quellen: Statistisches Bundesamt; Bundestagsdrucksache 18/13054
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Bayerischer Landtag

Ausschuss fiir Wohnen, Bau und Verkehr

Miinchen, 14.10.2019
Sachverstandigen-Anhorung im AS fir Wohnen, Bau u. Verkehr am 22.10.2019

Sehr geehrte Damen und Herren,

gerne komme ich lhrer Aufforderung nach, lhnen eine kurze Stellungnahme zu den mich
betreffenden Fragen aus dem Fragenkatalog zu (ibersenden.

Der Fragenkatalog ist sehr umfangreich, und ich befiirchte, dass die zur Verfiigung stehende
Zeit nicht reichen wird, alle Fragen ausreichend zu beantworten. Ich rege deshalb an, die
Zielsetzung der Befragung einzugrenzen und damit den Fragenkatalog zu ,,entschlacken”.

Dient die Befragung dem Bauen im Allgemeinen oder ist die Zielrichtung eher der
Wohnungsbau und dessen Beschleunigung und Verbilligung?

Zul.:

- 1.1: Die BayBO ist grundsatzlich praxisnah und praxiserprobt. Aus Ingenieursicht ware
eine leichtere Lesbarkeit (weniger Querverweise u.a.) wiinschenswert.
Die BayBO ist Giber Jahrzehnte gewachsen und sie reguliert den komplexen Vorgang
des Bauens. Dazu sind nur 84 §§ vorhanden, die allerdings allein im
Standardkommentar von Simon/Busse auf ca. 5.000 Seiten kommentiert werden.

- 1.2: Die BayBo selbst wurde immer wieder durch die Auslagerung von Regeln wie die
Versammlungsstatten-VO die Hochhausrichtlinie, die Energieeinsparungs-VO oder
die Industriebaurichtlinie u.v.m. entschlackt. Das betrifft allerdings am wenigsten den
Wohnungsbau. Einige Verordnungen kdnnten in ihrer Regelungsdichte reduziert
werden. Dies betrifft insbesondere die Energieeinsparungs-VO. Da bei einem Neubau
mit Ublichem Energiestandard die mit Abstand gréoRten Energieverluste (ca. 70 %)
durch Fenster und Liftung entstehen und nur ca. 10 % durch die AuRenwénde, ist es
m. E. nicht sinnvoll die Dammung der AuBenwande in den Vordergrund zu riicken.
(Mein Neubau hat mit 42,5er Porenbeton keine zusdtzliche Démmung. Es kommt auf
die Kombination aller Komponenten zusammen mit der Haustechnik an. Auferdem ist
die D@mmung nicht wirklich teuer. Die EnEV ist zu komplex aber das Nutzerverhalten
ldsst sich damit nicht beeinflussen.)



88

Bayerischer Landtag « 18. Wahlperiode Anhdrung
Anlage 3 zum Wortprotokoll 14. BV, 22.10.2019

=
n henke rapolder friihe
Ingenieurgesellschaft mbH

Dr.'lng. Peter Henke Beratende Ingenieure fiir das Bauwesen

Zu2.:

Zu 3.:

1.3. und 1.4: Diese komplexen Fragen werden hoffentlich durch die Beantwortung
der Fragen 2 ff z.T. beantwortet werden.

Ich meine nicht, dass durch eine Novellierung der BayBO schneller, giinstiger und
mehr gebaut werden wird.

Fiir die Kostensteigerungen im Wohnungsbau ist der zunehmende Flachenbedarf je
Pers., die ausartende Streitkultur am Bau und die steigende Nachfrage aufgrund der
niedrigen Zinsen hauptverantwortlich. Das private Geldvermégen in Deutschland von
mittlerweile Gber 6 Billionen Euro sucht Anlagemaéglichkeiten. Das Baurecht kann
diese Marktmechanismen nicht regulieren.

Schneller kdnnte gebaut werden, wenn die Bauverwaltungen wieder mit mehr und
qualifiziertem Personal ausgestattet wiirden, und damit die Dauer der
Genehmigungsverfahren verkirzt wiirde.

Bauen hat einen schlechten Ruf bekommen. Wenn in Deutschland Gber das Bauen
gesprochen wird, sind aus dem Ruder gelaufene Einzelfalle wie der Berliner
Flughafen nicht weit. Welcher Jugendliche will in diesem Klima Maurer, Zimmerer
oder Installateur werden? Dem Bau fehlen Handwerker deren Arbeit Wertschatzung
erfahrt. Eine Imagekampagne fiir Bauberufe tGber Schulen und soziale Medien ware
wichtig. Ohne Menschen auf dem Bau kann nicht schneller gebaut werden.

2.3 bis 2.5: Einsparmoglichkeiten beim Wohnungsbau aus Brandschutz-, Lirm- und
Schallschutz sowie Warmeschutz entnehmen Sie bitte dem Anhang ,Wesentliche
Kosten aus baurechtlichen Anforderungen®. Daraus ist ersichtlich, dass die
Einsparung von ca. 120 €/m? bei Baukosten zwischen 2.700 € und 7.500 € fur
Neubauwohnungen nur geringe Auswirkungen bei einem erheblichen
Qualitatsverlust hat. Der Kostenunterschied in den Baukosten ergibt sich
ausschlieRlich durch die Lage zwischen Hof und Miinchen bei identischem Baurecht.

,Dem Brandschutz” wird immer wieder unterstellt, dass er der Kostentreiber ist. Dies
ist nach meiner Meinung nicht richtig. Seit 1998 (Brand am Disseldorfer Flughafen)
wird nur der Brandschutz wesentlich ernster genommen. Die vermeintliche
Verantwortung wurde von Genehmigungsbehdrden, Feuerwehren und
Versicherungen auf private Fachleute delegiert. Die Vorschriften zum Brandschutz
haben sich seitdem kaum verandert. Seit 1998 ist die Zahl der Brandtoten von 800
auf 400 Personen/Jahr in Deutschland gesunken. Ein gutes Argument fir den
Brandschutz von heute.

-2.8: Die zu intensive Schadstoffbeprobung insbesondere beim Aushub verteuert
derzeit das Bauen nicht unwesentlich.

3.1: Genehmigungszeiten bei dem Projekt ,,Neue Stadtmitte in UnterschleiBheim*“.
3.2: Bessere Koordination der genehmigenden Behdorden.
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Zu4.:

Zub.:

Zu 6.:

Zu7.:

4.2 u. 4.3: Beschleunigung der Genehmigungsverfahren durch Digitalisierung.
Schaffung der ,,glasernen Behorde” = der Antragsteller sieht wo der Antrag , hangt”.
4.6: Ein serieller bzw. modularer Wohnungsbau kénnte die Baukosten und
Genehmigungsverfahren reduzieren, wenn er gesellschaftlich akzeptiert wiirde, weil
damit die Individualitdt im Bauen eingeschrankt ware. Wir bauen derzeit immer
Prototypen.

4.8: Was Ist unter Typengenehmigung zu verstehen?

5.1: Die Vereinheitlichung auf EU-Ebene ist oft nicht konform mit den Anforderungen
in den Beitrittslandern. Beispiel: Bauprodukten-Verordnung. Teile der Baukultur
werden derzeit auf dem Altar des freien europdischen Handels geopfert. Die
Streitwelle ist erst noch am Anrollen, da die Verwendung von ,,européaischen”
Bauprodukten noch die Wenigsten der ,,Am Bau Beteiligten” begriffen haben.

5.3: Die Harmonisierung der Landesbauordnungen ist m.E. empfehlenswert, weil es
die Arbeit der am Bau Beteiligten lber die Grenzen der Bundeslander hinweg
deutlich erleichtern wiirde. Hier ist allerdings die Meinung im Kollegenkreis nicht
einheitlich, weil eine Vereinheitlichung u. Ust. die kleineren Ingenieur- und
Architekturbiiros benachteiligen wiirde.

5.5: Die Artikel in der PrifVBau zu den Prifungsausschiissen fir die Prifingenieure
und Prifsachverstandigen.

6.1: Nein

6.2: Ich halte das wegen der materiellen Anforderungen fiir den Brandschutz u.a. fir
problematisch. AuRRer bei Sonderbauten ware es bei einem digitalen Verfahren mit
einer Frist von 3 bis 6 Monaten denkbar.

6.4: Das halte ich keinesfalls fiir sinnvoll, weil im Dachgeschossausbau in aller Regel
statische und brandschutztechnische Belange betroffen sind.

7.1: Ich halte die hoheitliche Beauftragung der Priifenden in der Standsicherheit und
beim Brandschutz flir unbedingt erforderlich, weil nur sie die Unabhangigkeit der
Prifenden gewahrleistet. Insbesondere im Hinblick auf die neue Bauprodukten-VO ist
dies notwendig (siehe hierzu auch das Gutachten von Herrn Prof. Dr. Udo Di Fabio,
ehem. Richter am Bundesverfassungsgericht).

Die derzeitige Trennung bei der Standsicherheit ruft bei den am Bau Beteiligten in
aller Regel Verwirrung hervor, da bei gleicher Tatigkeit, gleichen Zulassungs-
voraussetzungen und gleicher Gebuihr/Honorar zwei unterschiedliche Verfahren
bestehen. Zudem entstehen bei Bauvorhaben, die aus Wohnungsbau gemischt mit
Sonderbau, z.B. Wohnanlage mit Kita, bestehen, verfahrensrechtlich Probleme.
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Zu 8.:

Mit der Vereinheitlichung zu hoheitlichen Priifverfahren ware eine
Entbirokratisierung der Baugenehmigungen und der Bauiiberwachung moglich.
Dabei konnen wie bisher beliehene Unternehmer die Leistungen erbringen und fiir

ausreichende Sicherheit am Bau sorgen. Die Verfahren kénnten deutlich einfacher
und damit besser verstandlich werden.

Beim Brandschutz wiirde eine hoheitliche Beauftragung eine bundesweite
Vereinheitlichung bedeuten.

Die Bauaufsicht ist eine hoheitliche Aufgabe. Der derzeitige Prifsachverstandige ist
Bestandteil der Genehmigung, fallt aber aus dem System der hoheitlichen
Genehmigung heraus.

8.3: Durch die Einflihrung der neuen Musterholzbau-Richtlinie, die derzeit noch
Entwurfsstatus hat, werden die baurechtlich zugelassenen Anwendungsregeln beim
Bauen mit Holz erheblich erweitert. .

8.7: Die Verbesserung einer schnellen Infrastruktur in der Flache um den
Konzentrationsdruck in den Ballungsraumen zu reduzieren.

Ich freue mich auf die Diskussionen am kommenden Dienstag.

Mit freundlichen GriiRen

Dr. Peter Henke



Anhoérung Bayerischer Landtag « 18. Wahlperiode
14. BV, 22.10.2019 Anlage 3 zum Wortprotokoll

Wesentliche Kosten aus baurechtlichen Anforderungen

beim mehrgeschossigen Wohnungsbau in Massivbauweise fiir eine Beispielwohnung mit 80m?
Die Kostenwerte (brutto) sind aus: BKI Baukosten 2017 Neubau - Statistische Kostenkennwerte

Schalischutz_____________________| Berechnung_____| Preis |

Trittschallddmmung als schwimmender Estrich 36,00 €/m?
Schallddmmung der Trennwéande

24cm statt 11,5cm - 40 m? - Aufpreis 18 €/m? 41m? x 18 € pro m?/ 80m? 9,00 €/m?
Wohnungsttir

ohne Anforderungen an Brand- und Schallschutz 450, -
mit Anforderungen an Brand-und Schallschutz 1.250,-

Schallschutz Wohnungstiir - 50% der Mehrkosten 50% x (1.250 € - 450 €) / 80m? 5,00 €/m?
50,00 €/m?
Baunebenkosten 19% 9,50 €/m?

59,50 €/m”

Brandschutz | Berechnung _______ | Preis |

Feuerwiderstand der Decken - gréBere Betondeckung 1,5cm prom?x 140 €prom® 2,10 €/m?
4 Rauchmelder pro Wohnung 4 Stiick x 39 €/80m? 1,95 €/m?
Brandwand zum Nachbarn
24cm statt 11,5cm - 20 m? - Aufpreis 18 €/m? 20m? x 18 € pro m?/ 80 m? 4,50 €/m?
Verputzte Wohnungstrennwande mit 11,5cm geniigen
Wohnungstir Brandschutz wie Schallschutz 50% 50% x (1.250€ - 450€) / 80m? 5,00 €/m?
13,55 €/m?
Baunebenkosten 19% 2,57 €/m?

16,12 €/m?

Energieeinsparung Berechnung | Preis |

Fassade - Aufpreis fiir Warmedammverbundsystem mit
40 mm Dicke als notwendiger Feuchteschutz zu
240 mm Dicke zur Energieeinsparung 35 € pro m? x 50m? / 80m? 21,88 €/m?
Zuschlag fur Dach- und Kellerddmmung pauschal 15,00 €/m?
Der Ansatz eines Mehrpreises fiir Fenster wird bewuBt
Acht gelassen, aufgrund der Einsparungen bei Heizkosten
36,88 €/m*

Baunebenkosten 19% 7,01 €/m?
43,88 €/m?

Beim Neubau sind plakativ folgende Aufwendungen aus baurechtlichen Anforderungen zu nennen:

Streitvermeidung Schallschutz 60 €/m?
Nachbarschutz / Eigenschutz Brandschutz 16 €/m?
Zukunft fiir alle Energieeinsparung 44 €/m?
120 €/m?

Anmerkungen:

Regionale Schwankungen sind vorhanden z.B. - Landshut (0,945) - Miinchen Stadt (1,419).

Bei durchschnittlichen Neubaupreisen von 2.700 bis 7.400 €/m? (Immoscout24.de) fir Wohnungen in
Bayern waren Abstriche bei den baurechtlichen Anforderungen ein nicht vertretbarer Qualitatsverlust.

Es ist zu vermuten, dass mindere Qualitat nicht zu einer Reduzierung der Marktpreise fihrt.

Bayerische Ingenieurekammer-Bau  Ausschuss flr Baurecht und Sachverstandigenwesen 25.02.2019
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Statement zum Fragenkatalog
1. Aligemeines zur Bayerischen Bauordnung (BayBO)

1.1. Wie praxisnah ist die BayBO derzeit in ihrer Ausgestaltung?

Die BayBO ist im Allgemeinen praxistauglich.

Meine langjahrige Erfahrung (liber 30 Jahre) als Kreisbaumeisterin im Landratsamt FFB, seit
1998 mit der gednderten BayBO, hat gezeigt, dass das Gesetz durch die Vereinfachung der
Verfahren und die Novellierungen, die die gednderten Anforderungen berlicksichtigen, flr
die Baugenehmigungsbehorden im Wesentlichen gut verstandlich und zu handhaben ist.

2. Wie werden folgende Sachverhalte in der BayBO konkret bewertet? In welchen Artikeln
der BayBO sind diese Vorschlage jeweils insbesondere beinhaltet? Welche Opti-
mierungen, Verbesserungen, Erleichterungen etc. konnen hier jeweils erfolgen?

2.1. Abstandsfldchen
2.1.1. Halten Sie die Ubernahme des Abstandsflichenmodells der Musterbauordnung (§ 6 MBO
0,4 h, Wegfall des 16 m Privilegs,” Umklappen” der Giebelfliche) in der BayBO fiir
sinnvoll?

Seit September 2018 gilt in Bayern fir ,Urbane Gebiete” 0,5 h.

Nachdem die Abstandsflachenregel von 0,4 h bereits mehrere Bundeslander praktizieren
und keine negativen Erfahrungen bekannt sind, kann das auch in Bayern funktionieren.
Es wird zu einer Verdichtung der Baugebiete fiihren.

Flr den Bauvollzug und Entwurfsverfasser bedeutet der Wegfall des 16 m Privilegs und
das ,Umklappen” der Giebelflache eine Vereinfachung.

2.1.2. Halten Sie eine Regelung fiir sinnvoll, die das staatliche Abstandsflidchenrecht auch in den
Féillen zuriicktreten Idsst, in denen sich ein Vorhaben nach § 34 BauBG in die Eigenart der
Nédheren Umgebung einfiigt (und damit das landesrechtliche Abstandsfléchenrecht de
facto entbehrlich wiirde)?

Das halte ich nicht fir sinnvoll.

Das Einfligen von Bauvorhaben im Innenbereich ist meistens umstritten. Bauherren
streben verstandlicherweise in der Regel nach einer wirtschaftlichen Ausnutzung ihres
Grundsticks. Auf diese Weise ,,schaukelt” sich z. B. die Nutzung im Bereich des § 34
BauGB immer weiter hoch, die Bauvorhaben werden immer groRBer. Genauso wiirde es
bei den Abstandsflachen passieren — sie wiirden immer geringer.

Wenn es keine klaren Regeln gibt erzeugt das immer Diskussionen, die viel Zeit kosten.
Das fiihrt nicht dazu, dass schneller gebaut werden kann. Das landesrechtliche
Abstandsflachenrecht wiirde damit abgeschafft. Die Regelung kdnnte verstarkt
Nachbarstreitigkeiten nach sich ziehen.

Geringere Abstandsflachen fiihren zu einer Verdichtung der Bebauung. Dadurch werden
die Grundstiickspreise nicht niedriger werden. Die Frage ist auch, wie sich die

dichtere Bebauung im Rahmen des Klimawandels und der Klimaanpassung auf die
Durchliftung und das Wohnklima gréRerer Gebiete auswirkt, wenn weniger
Griinflachen angelegt und Baume gepflanzt werden kénnen.

1
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2.2. Stellpléitze
2.2.1. Welche Vor- bzw. Nachteile hat das aktuell in Bayern geltende Stellplatzrecht
(Art. 47 BayBO)?

Die geltende Stellplatzpflicht ist staatliches Recht, das die Kommunen in Satzungen
modifizieren kdnnen. Der Vorteil ist, dass es bis auf einzelne Gebiete in den
Kommunen eine bayernweit einheitliche Regelung gibt, die in moderater Form auf die
Notwendigkeit der Schaffung von Stellplatzen eingeht.

2.2.2. Halten Sie eine vollstdndige Kommunalisierung des Stellplatzrechts (Stellplatzpflicht
nur, wenn in einer gemeindlichen Satzung geregelt) fiir sinnvoll?

Eine vollstdndige Kommunalisierung wiirde dazu fiihren, dass die Kommunen die
Stellplatzpflicht regeln missen, da ansonsten keine Stellplatze geschaffen werden
mussten. Fir jede Kommune erfordert es einen groRen Aufwand in einer bestimmten
Zeitspanne fir ihr gesamtes Gebiet eine oder mehrere Satzungen zu erlassen.
Ubernehmen sie die staatliche Rechtsverordnung fiir die Anzahl der notwendigen
Stellplatze andert sich fiir die Bauherrn trotz des Aufwands nichts.

Keine Kommune wird auf die Pflicht Stellpldtze zu erstellen verzichten, auch wenn der
Druck immer groRRer wird. Wo sollen die Autos ansonsten parken? Im Gegenteil. Die
notwendige Stellplatzanzahl pro Wohneinheit wird eher héher, wie es die bereits
vorhandenen Stellplatzsatzungen in den Kommunen zeigen. Strengere Regelungen
durch die Kommunen bedeuten auch eine Verteuerung des Wohnungsbaus.

(s. Pkt. 4.5 Baukostensenkungskommission)

Fir Entwurfsverfasser wird es immer aufwandiger in jeder Kommune den jeweiligen
Stellplatzschlissel anzuwenden.

Nachdem es staatliches Recht ist, bleibt die Prifung der Stellplatze bei der
Baugenehmigungsbehdrde, damit ergibt sich auch hier keine Erleichterung.

Ich halte das staatliche Recht, die Grundpflicht zur Erstellung der notwendigen
Stellplatze zu regeln fiir verniinftig, also keine Kommunalisierung des Stellplatzrechts.

2.3. Brandschutz

Bei den Brandschutzvorschriften geht es um die Sicherheit der Personen, die die
Gebaude nutzen. Deshalb sind die Vorschriften vernlinftig.

2.4. Ldrm- und Schallschutz

Die Anforderungen an den Larm- und Schallschutz sind teilweise sehr hoch. Eine
Prifung ware sinnvoll.

2.6. Barrierefreiheit

Die Anforderungen sind sinnvoll und halten sich im Rahmen. Die MaRnahmen kommen
einer zunehmend alternden Gesellschaft und jungen Familien mit Kindern zu Gute.
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2.7. Bautechnische Nachweise
s. Pkt. 7.

2.8. Umwelt- und Naturschutz

Die Anforderungen wurden in letzter Zeit immer weiter reduziert.

3. Baukostensteigerung durch BayBO

3.1. Welche Praxisbeispiele kénnen genannt werden, die die Gesamtherstellungskosten
nach oben treiben?

Die groBten Kostensteigerungen verursachen die hohen Grundstiickspreise. Durch
geringere Abstandsflachen, weitere horizontale und vertikale Verdichtung kénnten
die Grundstilckspreise weiter steigen.

Auch sind gestiegene technische Ausstattungs- und Qualitatsanforderungen fur

Kostensteigerungen maRgebend. Ebenso die héheren Anspriiche an die
Quadratmeter Wohnflache/Person.

Die Anforderungen der BayBO sind m. E. nicht relevant.

3.2. Wie kénnen diese im Sinne einer Baukostenreduktion insgesamt abgedndert
werden?

Zu hinterfragen ware die Normung insgesamt. Die Vielzahl der Normen, die erfillt
werden mussen tragen sicher zu einer Kostensteigerung bei. Ob alle z. B. fiir die
Sicherheit, den Brandschutz wirklich notwendig sind kénnte man kritisch prifen.
Auch z. B. Stellplatzregelungen der Kommunen mit hoherem Stellplatzschlissel
koénnten sich kostensteigernd auswirken.

Materielle Anforderungen missten reduziert werden.

4. Genehmigungsverfahren

4.1. In welchem Zeitraum sollte ein Bauantrag gepriift bzw. angenommen und
genehmigt werden?

Dabei muss man die Bandbreite der Vorhaben und der unterschiedlichen Verfahren
bericksichtigen.

Bei einem Sonderbau mit den notwendigen technischen Nachweisen und den
umfassenden Prifungen kann sicher kein Zeitraum fir eine Baugenehmigung
festgelegt werden. Denkbar ware ein vorgegebener Zeitraum fiir vereinfachte
Baugenehmigungsverfahren. Allerdings werden bereits jetzt, ohne Frist,
Bauvorhaben im vereinfachten Verfahren innerhalb von drei Monaten
genehmigt, unter der Voraussetzung, dass die Antragsunterlagen vollstéandig sind.
Aber das grof3e Problem sind leider sehr haufig unvollstandige Bauantrage.

Dies beachten nicht alle Bauvorlagenberechtigte. Nachforderungen sind

sowohl fir die Baugenehmigungsbehdrde als auch flr die am Bau Beteiligten
langwierig und zeitaufwandig. Zeit, die sich negativ auf das Genehmigungs-
verfahren auswirkt.

Eine Frist fiir die Genehmigung kann also erst laufen, wenn der Bauantrag

3
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vollstdndig ist. Dann waére eine Frist von drei Monaten denkbar. Ausreichend
Personal vorausgesetzt.

4.2. Wie kénnen Genehmigungsverfahren schneller ablaufen?

In jedem Baugenehmigungsverfahren ist der vollstdndige Bauantrag
Voraussetzung. Das standige Hinterherlaufen bei fehlenden Unterlagen kostet viel
Zeit. Im Zuge der Bearbeitung des Bauantrags kdnnen weitere Nachforderungen
von Unterlagen, z. B. von Tragern 6ffentlicher Belange (T6B) kommen, die fir die
Beurteilung des Bauvorhabens notwendig sind.

Auch hierfiir wére die Kooperation von Entwurfsverfassern und Bauherrn
notwendig um moglichst ziigig zu einer Genehmigung zu kommen.

AulRerdem werden die Behérden zunehmend als ,Auskunftsbiiro” genutzt. Fir
Bauvorlageberechtigte ist es bequemer bei der Behdrde nachzufragen, auch bei
einfachen Sachverhalten, als selbst in Gesetzen und Verordnungen nachzulesen
was moglich oder notwendig ist. Zeitaufwandige Auskiinfte verlangern ebenfalls den
Zeitrahmen fiir das Baugenehmigungsverfahren.

Baugenehmigungsbehorden bearbeiten nicht nur Bauantrage fiir den Wohnungs-
bau. Wenn es bei den anderen Antragen zu Verzégerungen kommt wirkt sich das
zeitlich auch auf die Antrage im Wohnungsbau aus.

Nur einige Beispiele aus der Praxis, die zu Mehrarbeit und insgesamt langeren
Genehmigungszeiten fihren:

- Unterschiedliche Nutzungen in einem Gebaude, z. B. Gaststatte (Sonderbau) und
dartiber Wohnen erfordern getrennte Genehmigungsverfahren in einem Antrag.
Abgrenzung bei gemeinsamen Nutzungen, wie Treppenhaus, TG ist kompliziert.

- Die Bearbeitung landwirtschaftlicher Bauantrage verlangert sich standig wegen
Personalmangels beim Amt fir Landwirtschaft (T6B)

- Bei Mobilfunkanlagen (Ausbau 5G) fehlt die Koordination zwischen den Behorden
und Ministerien, deshalb komplexes Verfahren und hoher Aufwand fiir die
Genehmigungsbehorde.

- Wenn einfache Anderungen bei immissionsschutzrechtlich genehmigten Anlagen
beantragt werden, muss den Tekturantrag die Baugenehmigungsbehorde
bearbeiten.

Die Immissionsbehdrde tate sich leichter, weil sie die Unterlagen kennt (analog
Tekturantrdagen im Bauverfahren).

4.3. Welche Rolle kénnte hierbei die Digitalisierung spielen?

Die Digitalisierung konnte die Baugenehmigungsverfahren beschleunigen.

Fur die Digitalisierung missten die Behérden mit neuer Software (55 Zoll
Bildschirmen) und Personal ausgestattet werden. Die Bearbeitung kénnte im
Wesentlichen digital erfolgen. Allerdings wird weiterhin teilweise mit Papier-
unterlagen gearbeitet werden mussen, da nach geltendem Recht der Bauantrag
schriftlich einzureichen ist, auch die Plane. AuBerdem bedarf die Baugenehmigung
der Schriftform und muss zugestellt werden (s. auch Art. 80a BayBO).

Fir die digitalisierte Antragstellung ware das Bayerische Staatsministerium fiir
Digitales zustandig.
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4.4. Welche Artikel sorgen fiir einen erh6hten Zeitaufwand?

Einen erhdhten Zeitaufwand verursachen in der Regel die Priifung der Sonder-
bauten und der bautechnischen Nachweise bei der Baugenehmigungsbehorde.

4.5. Wie werden die Empfehlungen der Baukostensenkungskommission bewertet?

Die Ergebnisse zeigen, dass eine hohe technische Gebaudeausstattung, groRerer
Wohnflachenbedarf pro Person, aber auch Verordnungen, technische
Baubestimmungen und Normung wesentliche Ursachen fiir die Entwicklung der
der Baukosten sind, neben den Grundstiickspreisen.

Ansatzpunkte fur die Reduzierung der Kosten sind u.a. kompakte, einfache Bau-
kérper, serielle Konstruktion, aber auch eine Uberpriifung des Normungswesens.
Eine grundsatzliche Modularisierung der Gebadude sollte kritisch geprift werden.
,Plattenbauten” oder gestapelte Container wie bei Provisorien sind fir dauer-
hafte Gebaude stadtebaulich und architektonisch in keiner Kommune vertretbar.
Einige Empfehlungen sind durchaus tiberlegenswert, betreffen aber in erster
Linie Bauherrn und Planer.

Bei einer hoheren Baudichte sollte die Durchliftung und Erwdarmung des Gebiets
geprift und flr ausreichend zusammenhdngende Griinflache gesorgt werden.

4.6. Inwiefern kénnte ein serieller bzw. modularer Wohnungsbau einen Beitrag
leisten?

Wie unter Pkt. 4.5. ausgefiihrt konnte serieller oder modularer Wohnungsbau
durchaus ein Ansatzpunkt fiir kostenglinstigen Wohnungsbau sein. Die
Architekturqualitat darf darunter nicht leiden.

4.7. Welche weiteren Ministerien auf Landesebene kénnen in ihrem jeweiligen

Ressortbereich dazu beitragen, dass schneller giinstiger und mehr gebaut
werden kann?

Das Digitalisierungsministerium ist zustandig fiir die digitale Bauantragsstellung.

4.8. Sollten in der Bauordnung Typengenehmigungen zugelassen werden?

Das kann man machen, entsprechend der Genehmigung bei ,fliegenden Bauten”
(Art. 72 BayBO).

Aber keine Typengenehmigung bei Sonderbauten, mit Ausnahme evtl. von Kinder-
garten, Schulen oder Mobilfunkanlagen.

Standsicherheit und Brandschutz sind nicht nur gebdaudebezogen zu beriicksichtigen,
sondern auch bezogen auf das Grundstick zu beurteilen.

Deshalb sind die bautechnischen Nachweise im Freistellungs- oder vereinfachten
Baugenehmigungsverfahren notwendig.
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4.9. Wie kann geregelt werden, dass Typengenehmigungen anderer Bundesldnder
auch in Bayern gelten? Inwiefern wiirde dies das Bauen entbiirokratisieren und
preisglinstiger machen?

Eine Regelung waére sinnvoll.

Typengenehmigungen erleichtern die Priifung im Baugenehmigungsverfahren. Eine
Vereinfachung und damit mogliche Reduzierung der Verfahrensdauer kdnnte auch die
Kosten senken.

5. Harmonisierung der Landesbauordnungen / Musterbauordnung

5.3. Inwiefern wdre eine Harmonisierung der einzelnen Landesbauordnungen sinnvoll
und empfehlenswert?

Die Bayerische Bauordnung entspricht im Wesentlichen der Musterbauordnung, ist also
weitgehend mustertreu.

Die Anderung der Abstandsflichenregelung wird derzeit gepriift.

Die Bauordnung gilt landesweit. Entwurfsverfassern, die auch in anderen Bundesldandern
arbeiten, dirfte es nicht schwer fallen die jeweilige LandesBO bei ihren Planungen zu
beriicksichtigen.

Einerseits sollen die Bauordnungen moglichst bundesweit einheitlich sein, andrerseits
Uberlegt man immer weiter zu kommunalisieren, z.B. Stellplatzrecht.

5.4. Welche Artikel kénnen einheitlich geregelt werden?

Z. B. bei Brandschutz und Standsicherheit gibt es landerspezifische Regelungen aufgrund
unterschiedlicher Feuerwehrausstattungen und unterschiedlicher Bodenbeschaffenheit.
Sicher ware es moglich die Anforderungen an den Brandschutz einheitlich zu regeln und
nicht von der Ausstattung der Feuerwehren abhangig zu machen. Allerdings wird man
dann vermutlich die héchsten Anforderungen fiir alle Bundesldander Gibernehmen. Das
wirde die Baukosten erhdhen, wenn z. B. grundsatzlich ein zweiter baulicher Rettungs-
weg notwendig ware.

6. Verfahrensrecht

6.1. Sehen Sie die Méglichkeiten fiir die Aufnahme weiterer Verfahrensfreiheits-
tatbestdnde in Art. 57 BayBO, wenn ja welcher?

Der Dachgeschossausbau zu Wohnzwecken, einschlieRlich der notwendigen Dachgauben,
wenn dies in einer stadtebaulichen Satzung oder einer Satzung nach Art.81 BayBO
geregelt ist konnte verfahrensfrei sein.

Verfahrensfreiheit gilt allerdings nicht mehr bei planungsrechtlichen Befreiungen (LRA)
oder bauordnungsrechtlichen Abweichungen (Kommune).
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6.2. Halten Sie eine Regelung liber eine Genehmigungsfiktion im vereinfachten
Verfahren (Art. 57 BayBO) fiir sinnvoll, wenn ja mit welcher Frist?

Eine Genehmigungsfiktion im vereinfachten Verfahren (Art. 59 BayBO) wére denkbar.
Voraussetzung sind, wie unter 4.1. und 4.2. bereits ausgefihrt, vollstdndige Bauvorlagen.
Die Frage ist, ob eine Fiktion dem Bauherrn hilft, wenn er nicht sicher sein kann, ob das
BV genehmigungsfahig ist. Das ware dann der Fall, wenn im Rahmen des Verfahrens ein
beteiligter Trager 6ffentlicher Belange dem BV nicht zustimmt und eine Ablehnung inner-
halb der Frist nicht mehr méglich war. Der Baugenehmigungsbehdrde muss die Moglich-
keit einer angemessenen Fristverlangerung eingerdumt werden.

Eine Frist von drei Monaten ab Eingang vollstandiger Bauvorlagen ware moglich,
nachdem unter diesen Voraussetzungen auch bisher in der Regel in diesem Zeitraum eine
Baugenehmigung im vereinfachten Verfahren erteilt wird.

6.3. Hat sich aus lhrer Sicht die Aufnahme des Abstandsfléichenrechts in das Pflichtpriif-

programm des vereinfachten Genehmigungsverfahrens durch die Novelle 2018
bewdhrt?

Ja, die Prufpflicht der Abstandsflachen im vereinfachten Verfahren ist sinnvoll. Sie
vermeidet praventiv falsche Abstandsflachen, wie sich nachtraglich zeigt.

6.4. Inwiefern ist es mdglich bzw. sinnvoll den Dachausbau verfahrensfrei zu gestalten?

s.6.1.

Das ist sinnvoll, wenn tber eine kommunale Satzung der Dachausbau und evtl. die
Anzahl der Wohneinheiten und Stellplatze geregelt wird.

7. Bautechnische Nachweise

7.1 Welches System der Priifung bzw. Bescheinigung bautechnischer Nachweise ist lhrer
Ansicht nach vorzugswiirdig: Das System mit der hoheitlichen Beauftragung der
Priifingenieure (Standsicherheit) oder das mit der privatrechtlichen (durch den
Bauherrn) Beauftragung?

Dem System der hoheitlichen Beauftragung ist der Vorzug zu geben.

7.2. Halten Sie eine Angleichung mit dem Ziel einer hoheitlichen Beauftragung fiir
sinnvoll?

Eine Angleichung des Brandschutzes (Bescheinigung/Priifung) an die Standsicherheit ware
sinnvoll. Der Bauaufsichtsbehorde sollte auch beim Brandschutz die Wahimoglichkeit
eingerdaumt werden. Die WahImoglichkeit des Bauherrn (Prifsachverstandiger oder
Behorde) wird bei einem Wechsel innerhalb eines Verfahrens aufwéndig.

Nachdem die Behorde keine Wahlmoglichkeit hat ob sie selbst prift oder einen Priifsachver-
standigen beauftragt, kommt es aufgrund zu geringer Gebiihren in der Gebiihrenordnung
oft zu einer Uberlastung der Baugenehmigungsbehérde.
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7.3. Gibt es Ihrer Wahrnehmung nach inhaltliche Unterschiede bei der Priifung des

Brandschutznachweises durch die Bauaufsichtsbehérde und der Bescheinigung durch
Priifsachverstdindige, insbesondere bei der Erteilung von Abweichungen?

Es wird unterschiedlich gehandhabt. Manche Priifsachverstindige sind strenger als die
Bauaufsichtsbehorde. Aber es gibt auch Priifsachverstandige, die wesentlich groRziigiger
sind. Oft wird die Stellungnahme des Kreisbrandrats nicht eingeholt.

8. Weitere Fragen

8.1. Inwiefern hat die BayBO bei der Vergabe von zu verwendeten Baustoffen bzw.

Tragwerkskonstruktionen neutral zu sein?

Die BayBO muss neutral sein.

8.2 Inwiefern schrinken die geltenden Regelungen in der Bauordnung die vertikale und

8.3.

8.4.

horizontale Nachverdichtung ein? Und wie kénnten diese erleichtert werden?

Der vertikalen Nachverdichtung sind durch die Standsicherheit Grenzen gesetzt.
Die horizontale Nachverdichtung unterliegt der Planungshoheit der Kommunen.
Die geplante Abstandsflachendanderung wird eine Verdichtung nach sich ziehen.

Wie kann die bauordnungsrechtliche Zuléssigkeit von Holz als Baustoff fiir die
Gebdudeklassen 4 und 5 verbessert werden?

M. W. wird daran gerade gearbeitet.

Wo sehen Sie in der BayBO wesentliche Mdglichkeiten, die Umwidmung und die
Sanierung von ehemals gewerblich oder landwirtschaftlich genutzten Immobilien
fiir eine Wohnnutzung im Innenbereich zu vereinfachen oder kostengtinstiger zu
gestalten (z. B. hinsichtlich Genehmigungsverfahren oder zu erfiillender Standards
und Vorschriften?

Moglich ware bei Umnutzung von grenzstandigen, ehemals landwirtschaftlich oder
gewerblich genutzten Gebdauden zu Wohnzwecken der Verzicht auf Einhaltung der Abstands-
flachen. Evtl. kdnnte man auch Uberlegen an gleicher Stell in gleicher GroRe einen Ersatzbau
zu zulassen.

8.5 Inwieweit ist eine Verkiirzung der Frist in Art. 69 geboten, unter anderem, um die

Spekulation mit Grundstiicken zu erschweren?

Meiner Meinung nach bringt eine Verkiirzung der Frist keine Anderung. Eine Verlidngerung
ist immer moglich. Grundstlicke in Baugebieten steigen auch ohne Baugenehmigung im
Wert.



Anhdrung

Bayerischer Landtag « 18. Wahlperiode
14. BV, 22.10.2019

100 Anlage 4 zum Wortprotokoll

Dipl.-Ing. Reinlinde Leitz, Architektin, Leitende Baudirektorin a. D.

8.6. Welchen Anderungen der Bayerischen Bauordnung wiirden ein Vorgehen gegen
Leerstéinde oder Nichtbebauung von Grundstiicken erleichtern?

Baupflicht in einer kommunalen stadtebaulichen Satzung.
Es ist immer ein Eingriff in das Eigentum und muss besonders begriindet sein.

8.7. Welche weiteren Schritte sollten unternommen werden, um schneller, glinstiger
und mehr zu bauen, ergénzend zu den Regelungsmdéglichkeiten in der BayBO?

Materielle Anforderungen senken, Standard senken, Normung auf Notwendigkeit prifen.
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VdW Bayern

Verband bayerischer
Wohnungsunternehmen
e.V.

Die Wohnungswirtschaft

—— Herrn
Sebastian Korber, MdL
Vorsitzender des Ausschusses
fir Wohnen, Bau und Verkehr
Maximilianeum
81627 MUnchen

Minchen, 14.10.2019

Vorab per E-Mail I/RZ-sk

Sachverstandigen-Anh6rung im Ausschuss fiir Wohnen, Bau und Verkehr am
22. Oktober im Bayerischen Landtag - Stellungnahme des VdW Bayern

Sehr geehrter Herr Kérber,
sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur die Moglichkeit als Sachverstandiger an der Anhérung zum Thema
.Novellierung und Entschlackung der BayBO" teilzunehmen.

Zu lhren Fragen nehmen wir im Folgenden Stellung:
Allgemeines zur Bayerischen Bauordnung

Die Vorschriften der bayerischen Bauordnung sind aus Sicht der Wohnungswirtschaft
Bayern praxisnah.

Grundsatzlich ware die Verankerung des Bestandsschutzes in der Bayerischen
Bauordnung bei Abbruch und Ersatzneubau (Stellpldtze, Abstandsflachen, Volumen von
Baukorpern, Anrechnung privater Grinflachen auf die Ausgleichbilanz) zu gewahrleisten.

Wie werden folgende Sachverhalte in der BayBO konkret bewertet? In welchen
Artikeln der BayBO sind diese Vorschldge jeweils insbesondere beinhaltet?
Welche Optimierungen Verbesserung, Erleichterungen etc. kénnen hier jeweils
erfolgen?

Abstandsflachen

Halten Sie eine Ubernahme des Abstandsflichenmodells der Musterbauordnung
(§ 6 MBO- 0,4 h, Wegfall des 16m Privilegs, ,,Umklappen” der Giebelflache) in der
BayBO fiir sinnvoll?

Ja

Verband bayerischer StollbergstraBe 7 Telefon: +49 89 290020-0 Vorstand nach § 26 BGB:
Wohnungsunternehmen 80539 Munchen Telefax: +49 89 2285940 Dipl.-Kfm. Hans Maier, WP/StB
(Baugenossenschaften Postfach 22 16 54 E-Mail: vdwbayern@vdwbayern.de Vereinsregister

und -gesellschaften) e.V. 80506 Munchen Internet: www.vdwbayern.de Amtsgericht Miinchen VR 1291
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Halten Sie eine Regelung fiir sinnvoll, die das staatliche Abstandsflachenrecht
auch in den Féllen zurlicktreten lasst, in denen sich ein Vorhaben nach § 34
BauGB in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt (und damit das
landesrechtliche Abstandsflachenrecht de facto entbehrlich wiirde)?

Ja

Unsere Vorschldage — Art. 6 BayBO

— Ermoglicht werden sollte eine weitere Reduzierung der Abstandsflache auf bis zu
0,2 h, wenn Gebietscharakter und Nutzungsspezifik dies erfordern. Weitere
Sonderregelungen sollten nach MaBgabe 6értlicher Spezifika moglich sein (,Enge
Reihe” / ,Pavillon”).

— Die Bezugshohe des fir die Berechnung der Abstandsflachen anzusetzenden
Gelandes sollte das ausgemittelte Bestandsgelande an der jeweils vorhandenen
Nachbargrenze sein.

Stellplatze

Halten Sie eine vollstindige Kommunalisierung des Stellplatzrechts

(Stellplatzpflicht nur, wenn in einer gemeindlichen Satzung geregelt) fiir

sinnvoll?

Nein, fur kleinere Kommunen ist dies nicht sinnvoll.

Unsere Vorschldage — Art. 47 BayBO Stellplatze, Verordnungsermachtigung

— Die Anlage der Garagen- und Stellplatzverordnung sollte so erweitert werden, dass
beim geférderten Wohnungsbau die Stellplatzpflicht auf 0,5 Stellplatze pro

Wohneinheit reduziert werden kann.

— Bei Dachaufstockung und Dachausbau sollte eine Reduzierung auf 1/3 gegentber
dem ,normalen” Stellplatzschltssel mdglich sein.

— Carsharing-Stellplatze sind generell als vollwertige Stellpldtze anzurechnen.
— Fur den Einfamilienhausbau: Garagenvorplatze mit 5 m Tiefe als weiteren Stellplatz

anerkennen.

Brandschutz

Unsere Vorschldage — Art. 12 Brandschutz

— Als Aufstellflachen der Rettungsfahrzeuge sollten auch 6ffentliche Flachen
herangezogen werden (z. B. Gehsteige).
Zudem sind angemessene Flachenbefestigungen zuzulassen, z. B. Schotterrasen.
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Innerhalb von Wohnungen Uber zwei Geschosse sollte gelten: Mindesttreppenbreite
80 cm sowie maximales Steigungsverhaltnis 21/21.

Die Kriterien zur Einstufung von Gebauden als Sonderbauten sollten mit Blick auf den
Gesamtcharakter des Bauwerkes reduziert werden (insbesondere erdgeschossige
Einrichtungen fur Gemeinbedarf).

Unsere Vorschldge — Art. 33 Notwendige Treppenraume, Ausgéange

Festverglaste Lichtéffnungen in Treppenraumen und Fluren mussen bis Gebdude-
klasse 4 mindestens feuerhemmend ausgeflhrt sein, bei Gebaudeklasse 5 und
Sonderbauten feuerbestandig.

Die Notwendigkeit zur Vorhaltung eines zweiten Rettungswegs bei Gebdudeklasse 1
bis 4 bei sicherem erstem Rettungsweg sollte kritisch geprift werden. Die
Klassifizierung als Rettungsweg in einem Treppenhaus bei Einhaltung der
brandschutzrelevanten Themen der Bayerischen Bauordnung sollte ohne Abweichung
maglich sein.

Larm- und Schallschutz

Unser Vorschlage — Art. 13 BayBO Warme-, Schall- und Erschiitterungsschutz

Grundsatzlich sind die Mindestanforderungen an den Schallschutz nach DIN als
Standard festzusetzen. Das weitere regelt das entsprechende Bundesgesetz.

Bei Aufstellung des Bebauungsplanes sollten feste Vorgaben in Bezug auf den
Schallschutz gemacht werden — keine spateren Nachweise an DIN 4109.

Wohnraumliiftung

Unsere Vorschlage — Art. 39 BayBO Liiftungsanlagen und DIN 1946

Es sollte festgelegt werden, dass die Luftungsstufe Feuchteschutz nach DIN 1946 den
anerkannten Regeln der Technik entspricht.

Der Freistaat sollte bekannt machen, dass beim Wohnungsbau im Rahmen der
Wohnbauoffensive die Luftung zum Feuchteschutz das Maximalkriterium fir die
geschuldete Luftungsstufe darstellt.
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Barrierefreiheit

Unsere Vorschlage — Art. 48 Barrierefreiheit

— Sowohl in der Bayerischen Bauordnung als auch in den Foérderrichtlinien sollte der
Anteil der stufenlos erreichbaren Wohnungen auf maximal % aller Wohnungen des

Gebaudes begrenzt werden.

— Schwellen bis 2 cm sollten als barrierefrei gelten.

Bautechnische Nachweise
Unsere Vorschldge — Art 62a Standsicherheitsnachweis

— Die Prafung bei Wohngebauden der Gebaudeklasse 4 sollte in Zukunft entfallen,
wenn der entsprechende Kriterienkatalog erfullt ist.

— Die Prufung bei statisch freistehenden eingeschossigen (auch unterirdischen)
Mittelgaragen bei freier Sttzweite unter 12 m sollte entfallen.

— Keine erneute Prifpflicht bei Typenstatiken.

Unser Vorschlag — Art 62b Brandschutznachweis

— Die Prafung bei eingeschossigen (auch unterirdischen) Mittelgaragen bei freier
Stltzweite unter 12 m sollte entfallen.

Baukostensteigerungen durch BayBO

Welche Praxisbeispiele konnen genannt werden, die die
Gesamtherstellungskosten nach oben treiben?

Die Bayerische Bauordnung ist aus Sicht der Bayerischen Wohnungswirtschaft nicht das
ursachliche Problem fur die Gesamtherstellungskosten. Dennoch werden durch die
angeftihrten Vorschlage auch die Kosten des Bauens gesenkt.
Genehmigungsverfahren

Wie konnen Genehmigungsverfahren schneller ablaufen?

Unsere Vorschlage:

— Die Prufung von Bauantragsunterlagen auf Vollstandigkeit sollte innerhalb von
30 Tagen verpflichtend abgeschlossen sein.
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Eine Zweit- oder Drittanforderung der Genehmigungsbehé6rden ist zu unterbinden.
Automatische Genehmigung bei ausbleibenden behérdlichen Einwanden nach
90 Tagen.

Die Prufungsbehorde sollte sich auf originare Prufpflichten fokussieren. Gefordert
ware eine konkrete Definition der Verpflichtungen des Bauvorlageberechtigten.

Den Bauaufsichtsbehérden sollte eine maximale Genehmigungsphase von drei
Monaten vorgegeben werden. Dazu ist es notwendig, dass Stadte und Landratsémter
(Gemeinden) einheitlich das sognannte , Sternverfahren” einfhren. Nur so ist
gewdhrleistet, dass die am Prozess beteiligten Amter, von einer Zentralstelle (Person)
aus, gleichzeitig beteiligt werden und somit parallel an den Verfahren arbeiten. Eine
Vorgabe von Beurteilungsfristen an diese Amter ist zielfihrend.

Die Anwendbarkeit des , Vereinfachten Verfahrens” sollte definiert werden.
Zur Vereinfachung des Genehmigungsverfahrens sollten konkrete Regelungen und

einheitliche Formulare fur die Einreichung digitaler Planungsunterlagen festgesetzt
werden.

Welche Rolle konnte hierbei die Digitalisierung spielen?

Digitalisierung kann unterstitzen.

Wie werden die Empfehlungen der Baukostensenkungskommission bewertet?

Die Empfehlungen der Baukostensenkungskommission wurden von der
Wohnungswirtschaft Bayern als sehr sinnvoll eingestuft und begrtf3t. Umso
unverstandlicher ist es, dass sie nicht umgesetzt werden.

Inwiefern konnte ein serieller bzw. modularer Wohnungsbau einen Beitrag
leisten?

Das serielle bzw. modulare Bauen kann einen Beitrag leisten; es ,rettet” den
Wohnungsbau aber nicht.

Welche weiteren Ministerien auf Landesebene kénnen in ihrem jeweiligen
Ressortbereich dazu beitragen, dass schneller, gilinstiger und mehr gebaut
werden kann?

Fur die Wohnungswirtschaft Bayern steht hier die Férdermittelausstattung im
Vordergrund, die langfristig gewahrleistet sein muss, um den Unternehmen
Planungssicherheit zu geben.

Sollten in der Bauordnung Typengenehmigungen zugelassen werden?

Ja, sollten zugelassen werden.
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Harmonisierung der Landesbauordnungen / Musterbauordnung

Inwiefern ware eine Harmonierung der einzelnen Landesbauordnungen sinnvoll
und empfehlenswert?

Die Harmonisierung der Landesbauordnungen kann sinnvoll sein, allerdings pladiert die

Wohnungswirtschaft Bayern auch dafur, Freirdume fur die Gestaltung der Lander zu
gewabhrleisten.

Verfahrensrecht

Sehen Sie die Méglichkeiten fiir die Aufnahme weiterer
Verfahrensfreiheitstatbestande in Art. 57 BayBO, wenn ja welcher?

Nein (Kann in der Anhérung ausgefihrt werden)

Hat sich aus lhrer Sicht die Aufnahme des Abstandflachenrechts in das
Pflichtprifprogramm des vereinfachten Genehmigungsverfahrens durch die
Novelle 2018 bewahrt?

Ja

Inwiefern ist es moéglich bzw. sinnvoll den Dachausbau verfahrensfrei zu
gestalten?

Aus unserer Sicht sinnvoll, wenn der Brandschutz ausreichend geprift wird.

Bautechnische Nachweise

Welches System der Priifung bzw. Bescheinigung bautechnischer Nachweise ist
Ihrer Ansicht nach vorzugswiirdig: Das System mit der hoheitlichen Beauftragung
der Priifingenieure (Standsicherheit) oder das mit der privatrechtlichen (durch
den Bauherrn) Beauftragung?

Die Wohnungswirtschaft Bayern praferiert die privatrechtliche Beauftragung.
Gibt es lhrer Wahrnehmung nach, inhaltliche Unterschiede bei der Priifung des
Brandschutznachweises durch die Bauaufsichtsbehdrde und der Bescheinigung

durch Priifsachverstindige, insbesondere bei der Erteilung von Abweichungen?

Eine Bescheinigung durch einen Prifsachverstandigen ist in der Regel umfassend und
ausreichend.
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Weitere Fragen

Inwiefern hat die BayBO bei der Vergabe von zu verwendeten Baustoffen bzw.
Tragwerkskonstruktionen neutral zu sein?

Aus Sicht der Wohnungswirtschaft sollte die BayBO neutral sein.

Inwiefern schranken die geltenden Regelungen in der Bauordnung die vertikale
und horizontale Nachverdichtung ein? Und wie kdnnten diese erleichtert
werden?

Siehe die Ausfihrungen zu den Abstandsflachen.

Wie kann die bauordnungsrechtliche Zulassigkeit von Holz als Baustoff fiir die
Gebdudeklassen 4 und 5 verbessert werden?

Durch System- und Typenzulassungen.

Inwieweit ist eine Verkiirzung der Frist in Art. 69 geboten, unter anderem, um
die Spekulation mit Grundstiicken zu erschweren?

Aus unserer Sicht ist kein Thema fur die Bayerische Bauordnung.
Welchen Anderungen der Bayerischen Bauordnung wiirden ein Vorgehen gegen
Leerstande oder Nichtbebauung von Grundstiicken erleichtern?

Aus unserer Sicht ist kein Thema fur die Bayerische Bauordnung.

Welche weiteren Schritte sollten unternommen werden, um schneller,
gunstiger und mehr zu bauen, erganzend zu den Regelungsmdéglichkeiten
in der BayBO?

Larmschutz
Unser Vorschlag

Vereinheitlichung der Bemessung verschiedener Larmarten orientiert am Verkehrslarm
(Kann in der Anhorung ausgefihrt werden.)
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Umwelt- und Naturschutz

Unsere Vorschlage

Mit dem Vollzug der Mantelverordnung auf Landesebene mussen praktikable Lésungen
ermdglicht werden:

Eine VergroBerung des Rasters flir die Beprobungen muss zugelassen werden.

Die Wiederverwendung des Bodens vor Ort muss oberste Prioritat erhalten. Dadurch
werden u.a. auch CO,-Einsparungen erreicht. Genau diese sollten als Bonus auf die
vorhandene Bodenklassifizierung angerechnet werden, um die Wiederverwendung
vor Ort zu fordern.

Mittelfristig ist daflr zu sorgen, dass die Kapazitaten fur die Deponierung erhoht
werden, um die regionale Entsorgung sicherzustellen.

Bauen im geférderten Wohnungsbau

Unsere Vorschldge

Mehr Flexibilitat bei WohnungsgréBen (+/- 15%) sollte bei nachgewiesener
Funktionalitat formal zugelassen werden.

Mehr Flexibilitat durch hierarchiefreie Grundrisse (Wohnraum — Schlafzimmer —
Kinderzimmer) und Aufenthaltsraume mit einer Wohnflache von 9 m? erméglichen.

Eine Nutzungsneutralitdt der Aufenthaltsraume sollte in die Forderbestimmungen
aufgenommen werden.

Keine hoheren Anforderungen an die Barrierefreiheit als in der Bayerischen
Bauordnung.

Bautechnische Nachweise zur Standfestigkeit und dem Brandschutz sowie die
Nachweise des Warmeschutzes und der Energieeinsparung sollten bei der
Nutzungsaufnahme vorliegen, nicht bereits bei der Baugenehmigung.

Zeitlich begrenzte Reduzierung des Baus von barrierefrei zu erreichenden
Wohnungen von 1/3 auf ¥ (entgegen der BayBO Art. 48). Die verbliebenen
Wohnungen (3/4) nur schwellenfrei (ohne Anforderungen der DIN 18040, Teil 2) und
mit der Nachrtstungsmaglichkeit eines Aufzuges.

Anfangsanforderungen durch Nachristmdglichkeiten ersetzen, z. B. Aufzug oder
spaterer Einbau eines Rostes auf dem Balkon.
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— Forderung bis zu einer Obergrenze von 0,5 Stellplatzen pro Wohneinheit.

— Den Zugang zum Kommunalen Wohnraumférderprogramm auch sozial orientierten
Wohnungsunternehmen ermdoglichen, z.B. mit langerer Bindungsfrist.

— Mittelbare Belegung in den Wohnraumférderbestimmungen rechtsicher verankern.

Wir freuen uns auf die Anhérung.

Freundliche GriBe

H Ot a ,({ Ow /
/

Hans Maier

Verbandsdirektor
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Sachverstandigenanhdrung im Ausschuss fir Wohnen, Bau und Verkehr am
22.10.2019 im Bayerischen Landtag - Stellungnahmen des DMB Landesverbands
Bayerne. V.

Der Deutsche Mieterbund Bayern befiirwortet im Sinne des Mieterschutzes grundsétzlich die
MaRnahmen, die dazu fiihren, dass schnell und preiswert Wohnraum geschaffen wird, sei es
durch die Vermeidung von Baukostensteigerungen, Verfahrensbeschleunigungen und andere
MaRnahmen, da hohe Baukosten zu hohen Mieten fihren. Eine Ausweitung des Angebots ist
gerade Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt nétig, um die Preise in den Griff zu bekom-
men. Allerdings muss auch weiterhin qualititsbewusst und nachhaltig gebaut werden, so dass
neu gebauter Wohnraum auch lebenswert bleibt.

Der gréRte Kostenfaktor beim Bauen ist mittlerweile das Bauland.

Daher ist die Baulandmobilisierung eine der gréRten Herausforderungen. Diese Herausforderung
kann aber aus unserer Sicht hauptsachlich durch ein Zusammenspiel des BauGB, der Landes-
bauordnung und der Steuergesetzgebung effektiv gemeistert werden.

zu 2.1 Abstandsflachen

Angesichts fehlender Flachen und hoher Bodenpreise muss aus unserer Sicht die vorhandene
Flache sinnvoll und ggf. verstarkt durch Nachverdichtung genutzt werden. Wenn eine Verringe-
rung der Abstandsflachen dieses Ziel unterstiitzt, ist diese MaRnahme willkommen.

Allerdings ist bei der Festlegung zu beriicksichtigen, dass eine gewisse Privatsphére der Bewoh-
ner noch gewahrt wird. Wenn dies nicht gewahrleistet ist, fuhrt dies zu nachbar-
schaftlichen Spannungen, die nicht gewollt sein kdnnen.

Bei der Festlegung sind also die Bedurfnisse aller Beteiligten zu berlcksichtigen.

DMB Landesverband
Bayern e.V.

zu 2.2 Stellplatze

Landesvorsitzende:
Beatrix Zurek

Geschéftsfiihrerin:
Monika Schmid-Balzert
Syndikusanwiltin

Wir pladieren zum einen flr eine Verringerung des Stellplatzschlussels zur Senkung
der Baukosten, zum anderen flr eine Erméchtigung der Kommunen, sowie die Ein-
fuhrung eines Stellplatzschlissels fur Fahrrader.

Hausanschrift:
SonnenstraBBe 10

Vor allem in vielen grof3en Stadten mit gut ausgebautem offentlichen Nahverkehr
oder bei Bestanden, in denen eine grofRe Zahl von Transferleistungsempféangern
wohnen, ist davon auszugehen, dass weniger Stellplatze bendtigt werden. Heute
schon stehen in zahlreichen Stadten grof3e Tiefgaragen, die mehrgeschossigen Ge-
bauden zuzuordnen sind, leer. Dadurch kdnnen Kosten beim Bauen eingespart wer-
den und Verdichtungspotentiale genutzt werden, was gerade in den stark nachge-
fragten GrofR3stadten erforderlich ist. So kdnnten an den so freiwerdenden Standor-
ten neue Wohnungen entstehen.

Die Kommunen sollten durch Satzung nicht nur tiber die Errichtung von Stellplatzen
fur PKW, sondern auch von Fahrradstellplatzen entscheiden. Gerade in den gro3en
Stadten hat sich durch Nutzergemeinschaften in Form von Carsharing-Modellen

80331 Miinchen

Tel.: 089/8905738-0
Fax: 089/8905738-11

info@mieterbund-bayern.org
www.mieterbund-bayern.org

Geschaftszeiten:
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Amtsgericht Miinchen:
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Bankverbindung:
GlaubigerlD:
DE852ZZ00000521657

IBAN:

DES57 7015 0000 1003 1099 96
BIC:

SSKMDEMMXXX




Anhoérung

Bayerischer Landtag « 18. Wahlperiode

14. BV, 22.10.2019 Anlage 6 zum Wortprotokoll

1M

und Mitfahrzentralen neben einem gut ausgebauten 6ffentlichen Nahverkehr der Bedarf an Stell-
platzen je nach Stadtteil verandert.

Wenn den Kommunen die Befugnis erteilt werden sollte, Zahl und Ausstattung von KFZ-Stellplat-
zen kunftig selbst zu regeln, wird dies zwar zu mehr Burokratie fihren, vor dem Hintergrund der
Praktikabilitat ist dies aber in Kauf zu nehmen. Die Kommunen sind mit den Gegebenheiten vor
Ort am besten vertraut, so dass davon auszugehen ist, dass die tatsachliche Anzahl an Stellplat-
zen in Zukunft genauer den tatsachlichen Bedarf abbildet.

Daruber hinaus kdnnte durch die in Zukunft vermehrte Nutzung von Fahrradern, E-Bikes und E-
Scootern ein héherer Bedarf an Fahrradstellplatzen vorliegen. Deshalb sollte ein separater Stell-
platzschlussel fir diese Fortbewegungsmittel festgelegt werden, auch durch Verrechnung mit KfZ-
Stellplatzschliisseln.

Dies sind Fragen, die nur die jeweilige Kommune selbst beantworten kann, so dass durch die
Erméachtigung der Kommunen diese neuen Mobilitdtskonzepte stérker berlcksichtigt und damit
auch unterstitzt werden konnen.

zu 2.3 Brandschutz

Die Anforderungen an den Brandschutz sollten nicht noch weiter erhéht werden.

Die Sicherheit der Bewohner ist vorrangig, jedoch fuhrt nicht jede MalRnahme zu einer erhdhten
Sicherheit. Der Grundsatz der VerhéaltnisméaRigkeit sollte hier im Auge behalten werden.

So kommt es aufgrund der aktuellen Handhabung der Brandschutzvorschriften zu dem aus unse-
rer Sicht absurden Ergebnis, dass beispielsweise eine Decke in einem Altbau von ca. 1910, die
durch einen Wasserschaden beschadigt worden war, durch eine F-90-Decke ersetzt werden
musste, obwohl im gesamten Rest des Hauses keine F-90 Decke vorhanden ist.

Das ist nicht nachvollziehbar.

zu 2.5 Wohnraumliftung

Aus Mietersicht ist bei den Vorgaben zur Wohnraumliftung wichtig, dass eine ausreichende Luft-
zirkulation mit angemessener Luftfeuchte gewébhrleistet wird, um Schimmel zu vermeiden. Die
Liftung muss fir jeden Nutzer verstandlich und einfach handhabbar sein. Oft sind Zwangslif-
tungsschlitze in den Fenstern ein Problem, da diese von den Nutzern verklebt werden, um Luftzug
zu verhindern. Hier gibt es wohl keine pauschalen Losungen.

Zu 2.6 Barrierefreiheit:

Im Mietrecht und im WEG wurden Regelungen zur Férderung und Erleichterung der Schaffung
von barrierefreiem Wohnraum geschaffen.
Hier sollte die Bay BO keinen Schritt zurlick machen.

Offentlich zugangliche Bauten sollten insgesamt barrierefrei sein.

Aufgrund des zunehmenden Anteils Hochbetagter und des damit verbunden Anteils von Men-
schen mit gesundheitlichen Beeintrachtigungen wird, nach Angaben des BBSR, bis 2030 der zu-
satzliche Bedarf an weitestgehend barrierefreien Wohnungen bei mindestens 2,9 Millionen liegen.
Um den zuséatzlichen Bedarf in diesem Segment bis 2030 zu decken, mussten jahrlich rund 190
Tsd. altengerechte Wohnungen geschaffen werden.

Vor dem Hintergrund des weiterhin voranschreitenden demografischen Wandels ist eine starkere
Fokussierung auf die Realisierung von barrierefreien Standards dringend erforderlich. Die Barrie-
refreiheit einer Wohnung ist eine Voraussetzung fir die Aufrechterhaltung eines selbststandigen
Haushalts bei kdrperlicher Beeintréchtigung. Nicht jede kérperliche Einschrénkung erfordert einen
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Umzug in eine Einrichtung und ist von den meisten auch nicht gewollt. Nach Angaben des statis-
tischen Bundesamtes lebten im Jahr 2016 rund 93 Prozent der Uber 65-jahrigen in ihren ,eigenen
vier Wanden®“. Nur vier Prozent lebten in Altenpflegeheimen, die anderen in besonderen Wohnfor-
men wie z.B. Pflegewohngruppen. Strenge Anforderungen an die Barrierefreiheit férdern auch das
Wohnen im eigenen Zuhause und in neuen Wohnformen auf3erhalb von Pflegeeinrichtungen, wie
zum Beispiel in Mehrgenerationenhausern.

Mit Blick auf die Zukunft kénnte es sinnvoll sein, alle Wohnungen barrierefrei zu planen. Dies
entspricht nicht nur dem Interesse behinderter oder alterer Menschen. Auch Kindern und Eltern
mit Kinderwagen kommt eine barrierefreie Gestaltung zu Gute. Bei rechtzeitiger Planung lasst es
sich am kostenvertréglichsten realisieren.

Hinsichtlich der Umsetzung des Merkmals ,Rollstuhlgerechtigkeit” sind neben dem wachsenden
Bedarf auch immer die dadurch entstehenden zusétzlichen Baukosten zu berticksichtigen,

da sich in diesem Fall neben bestimmten Ausstattungsmerkmalen auch der Grundriss einer Woh-
nung und des Treppenhauses grundlegend verandert. So muss gewabhrleistet sein, dass samtliche
Raume und Durchgange auch fur E-Rollstiihle nutzbar sind.

Hier sind intelligente, flachensparende und flexible Grundrisse gefragt.

Der finanzielle Mehraufwand wird sich durch steigende Mieten bemerkbar machen. Viele Men-
schen, die auf einen Rollstuhl angewiesen sind, verfiigen jedoch nur (ber ein geringeres Einkom-
men. Immer noch haben diese Menschen es schwerer, einen Arbeitsplatz zu finden oder sie kon-
nen aufgrund der korperlichen Beeintréachtigung nicht oder nur eingeschrankt arbeiten.

Vor diesem Hintergrund wird seitens der Wohnungswirtschaft haufig kritisiert, dass der Aufwand
nicht wirtschaftlich sei, da sich nicht genug Abnehmer fir diese, aufgrund einer Quote
festgelegten Wohnungen, finden lassen. Anderseits wird seitens der Sozialverbande haufig
kritisiert, dass es zu wenig barrierefreie und insbesondere auch rollstuhlgerechte Wohnungen
gebe.

Wir regen deshalb an und bitten dies bei der Festlegung einer Quote zu bertcksichtigen und
diesen Vorschlag auch selbst mit voranzutreiben, dass bei den Kommunen eine zentrale

Stelle geschaffen wird, bei der alle barrierefreien Wohnungen nach ihren speziellen Ausstattungs-
merkmalen registriert werden. Dariber hinaus musste festgehalten werden, welchen

Bedarf hinsichtlich der Ausstattungsmerkmale der Wohnungssuchende hat. Die Kommunen soll-
ten also nicht nur 6ffentlich-geforderte barrierefreie Wohnungen vermitteln, sondern auch frei fi-
nanzierte. Dies hatte auch den Vorteil, dass Wohnungen, die mit Mitteln der Krankenkassen kos-
tenaufwendig barrierefrei ausgestattet werden, spater nicht wieder zuriickgebaut werden missen.

Der Deutsche Mieterbund Bayern fordert, dass insgesamt fur sdmtliche Bevolkerungsgruppen ein
ausreichendes und bedarfsgerechtes Angebot an Wohnraum sicherstellt ist. An diesem Ziel mis-
sen sich die entsprechenden gesetzlichen Regelungen in der Landesbauordnung orientieren.
Wir regen deshalb an, dass es seitens der Landesregierung eine Abfrage des tatséchlichen
Bedarfs an barrierefreien bzw. rollstuhlgerechten Wohnungen (ggf. bei den Krankenkassen) gibt,
die dann anhand des Ist-Zustands auch den zukinftigen Bedarf dieser Wohnungen miteinkalku-
liert.

zu 3. Baukostensenkung

Auch wir verweisen hier auf die Empfehlungen der Baukostensenkungskommission.
Insbesondere sind die DINs zu hinterfragen und diese klar zu regeln. Klare Regelungen beschleu-
nigen den Bau.

Insbesondere bei der Dammung von Gebduden ist zu beachten, dass die geforderte Malinahme
im Hinblick auf die zu erzielenden Ergebnisse nicht mehr in Relation zu den zusatzlichen Kosten
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steht. Auch hier ist das Gebot der VerhaltnismaRigkeit zu beachten.

zu 4. Genehmigungsverfahren

Viele Investoren und Bauherren beklagen, dass Genehmigungsverfahren zu viel Zeit in Anspruch
nehmen. Der Prifungsumfang auf kommunaler Ebene ist haufig mit einem hohen birokratischen
Aufwand verbunden, der zur Verzégerung von Vorhaben fihrt. Eine Vorprifung der Vollstandigkeit
der Bauunterlagen kdnnte das Genehmigungsverfahren beschleunigen.

Eine Fiktion der Genehmigung muss fiir die Bauwilligen rechtssicher ausgestaltet werden und darf
nicht zu einer Verfahrensverzogerung durch vorsorglich angestrengte Gerichtsverfahren fiihren.

Durch das Vorantreiben des Wohnungsneubaus kénnten Wohnraumengpésse, gerade in den gro-
Ben Stadten abgewendet werden, so dass auch Mieten nicht Giberproportional ansteigen bzw. ge-
dampft werden.

Wir fordern deshalb weitere gesetzliche Anderungen im Rahmen der Landesbauordnung zur Be-
schleunigung von Verfahrensablaufen und zum Buirokratieabbau, so dass Genehmigungen
schneller realisiert werden kénnen.

Verzdgerungen der Genehmigungen scheinen auch auf Personalengpéssen zu beruhen, so dass
Anreize geschaffen werden miissen, das Personal aufzustocken bzw. ist diese Tatigkeit fir Ar-
beitnehmer attraktiver zu gestalten.

zu 5. Harmonisierung / Musterbauordnung

Die Baukosten kdnnten durch serielles und modulares Bauen sowie durch Typengenehmigungen
gesenkt werden. )
Wenn dieses Ziel durch eine Harmonisierung der Landesbauordnungen oder durch die Uber-
nahme der Musterbauordnung durch alle Lander erreicht werden kann, ist dies im Sinne von
»schnell giinstigen Wohnraum schaffen® zu begrifZen.

Zu 8.1 Baustoffneutralitat

Es sollte im Hinblick auf Regionalitat und Nachhaltigkeit, aber auch im Hinblick auf regionale Wirt-
schaftsfaktoren kein Baustoff Uberproportional geférdert werden.

Zu bedenken ist im Hinblick auf die Nachhaltigkeit auch etwaiger zuséatzlicher Dammbedarf sowie
ggof. dessen Herstellung und Entsorgung nach Ablauf des Lebenszyklus.
8.4 Umwidmung in Wohnnutzung

Zur Gewinnung von Wohnraum wird diesseits die Umnutzung von ehemaligen gewerblich oder
landwirtschaftlich genutzten Immobilien begrufit.

Aus unserer Sicht kénnte man vor allem gewerbliche Immobilien ideal in studentisches Wohnen
umnutzen- davon ausgehend, dass nicht jeder Student seine eigene Nasszelle und Kiche
braucht, sondern wieder mehr Gemeinschaftsraume genutzt werden.

Hier sind die Vorgaben an die Sanitarrdume und Kiichen zu Uberprifen.

Stellungnahme DMB 4/6
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8.5 Verkiirzung der Frist Art. 69 BayBO

Aus unserer Sicht findet derzeit Spekulation mit genehmigtem Bauland statt. Dies zeigt sich
auch darin, dass wesentlich mehr Baugenehmigungen erteilt werden als durch Baufertigstel-
lungen realisiert werden.

Daher ist aus unserer Sicht die Giiltigkeit der Baugenehmigungen so zu befristen, dass diese
zwar realistisch umgesetzt werden kénnen- Stichwort Fachkraftemangel- aber nicht noch zu-
satzlich zur Spekulation beitragen.

Zu 8.7 Ergéanzende MalRnahmen

- Ergénzend zu den Regelungsmadglichkeiten in der BayBO sollten aus unserer Sicht Mafl3nah-
men im BauGB gestarkt werden, dass die Kommunen ein Baugebot aussprechen kdnnen,
Fordermittel missen erhdht und vor allem verstetigt werden, so dass sich die Bauwilligen hie-
rauf verlassen konnen.
Gunstiger Wohnungsbau sollte steuerlich begtinstigt werden, dann aber mit Belegungsbindun-
gen gekoppelt werden.

- Die steuerliche Bewertung von Grundstlicken auf der Basis der Bodenrichtwertkarte ist zu
Uberprifen, ebenso das darauf basierende Erbschaftssteuerrecht und die Besteuerung der
Vermietungstatigkeit.

- Offentliche Grundstiicke sollten nur noch in Erbpacht und vergiinstigt im Rahmen der Kon-
zeptvergabe vergeben werden.

Stellungnahme DMB 5/6
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Stellungnahme fir die
Sachverstindigen-Anh6rung im Ausschuss
Wohnen, Bauen und Verkehr im Bayerischen Landtag zum Thema

~Novellierung und Entschlackung der Bayerischen Bauordnung”

Wir sind Arbeitgeber- und Wirtschaftsverband des bayerischen Baugewerbes. Unsere Mitglieder
sind die 63 bayerischen Bauinnungen und indirekt die in diesen freiwillig organisierten rund 3200
Betriebe des Bau- und Ausbaugewerbes. Im Verbund mit unseren Mitgliedsinnungen nehmen wir
Aufgaben wahr, die die Rahmenbedingungen fur das Bauen in Bayern verbessern. Besonderes
Anliegen ist es uns, einen weiteren Anstieg der Bauwerkskosten durch immer weiter verscharfte
ordnungsrechtliche Anforderungen zu verhindern, da nur dann Wohnungsbau auch im unteren
und mittleren Preissegment wirtschaftlich darstellbar ist.

1.1.

1.2.

Allgemeines zur Bayerischen Bauordnung (BayBO)
Wie praxisnah ist die BayBO derzeit in ihrer Ausgestaltung?

Der Aufbau, der Umfang und die geregelten Sachverhalte sind in der BayBO grundsatzlich
praxisnah ausgestaltet. Die Anwender auf Bauherrenseite, die Planer und die Bauausfuh-
renden haben sich an die Bayerische Bauordnung gew6hnt und sind mit dem Aufbau und
den Regelungen vertraut.

Weniger praxisnah und sehr komplex sind hingegen die Anhange und die darin enthalte-
nen Verweise auf Technische Regeln. Besonders negativ und praxisfern haben sich das Bau-
produktenrecht und die ,,Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB)" entwickelt.
Bauunternehmer kénnen heute in vielen Bereichen nur mit erheblichem Aufwand Bau-
stoffe identifizieren, die rechtssicher verwendet werden kénnen.

Durch die in den BayTB verwendeten Normenverweise sind die Regelungen selbst fur Ex-
perten praktisch nicht mehr lesbar. Viele von der BayTB einbezogenen Normen (oder Teile
hiervon) sind fur die Bauwerkssicherheit nicht zwingend erforderlich.

Welche konkreten Vorschlage gibt es, um die BayBO mit ihrem gesamten Anhang
(inkl. aller Verordnungen) in ihrer Komplexitat zu reduzieren und praxistaugli-
cher zu gestalten?

Die BayTB sollten in ihrem Umfang reduziert werden.

Im zweiten Schritt massen die verbliebenen Verweise zu den technischen Regeln auf ihre
Relevanz fur die Bauwerkssicherheit hin tberprift werden. In vielen Fallen kénnen ein-
zelne - fur die Bauwerkssicherheit notwendige - Regelungen unmittelbar aus der Norm in
die BayTB Ubernommen werden. Die Regelungen sollten praxisnah und dort, wo es sinnvoll
ist, in Zeichnungen dokumentiert sein. Das Ziel sollte ein in sich abgeschlossenes und aus
sich heraus verstandliches Werk sein (siehe hierzu auch Fragen 1.3, 4.8, 8.3).
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1.3.

1.4.

2.1.

2.1.1.

2.1.2.
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Welche Auswirkungen haben die genannten Entschlackungsméglichkeiten auf
den Wohnungsmarkt, die planenden und freien Berufe und die gesamte Bau- und
Immobilienwirtschaft?

Der beschriebene Prozess fuhrt zu einer Uberarbeitung samtlicher sicherheitsrelevanter
Regelungen. Die technischen Baubestimmungen wirden zukinftig einen GroBteil der
Bauvorhaben abdecken. Technische Innovationen und komplizierte Technologien kénnten
durch Typzulassungen, allgemeine Bauartgenehmigungen, etc. bauaufsichtlich zugelassen
werden.

Die Praktiker (Planer und Bauausfiihrende) wirden in ihrer taglichen Arbeit entlastet. Der
Rechercheaufwand zur Klarung alltaglicher technischer Fragen wirde sinken. Das grund-
legende Verstandnis fur Bauwerkssicherheit wirde verbessert werden. Streitigkeiten tUber
die Auslegung der technischen Regeln kénnten reduziert werden.

Inwiefern kann eine Novellierung der BayBO dazu beitragen, dass schneller,
glinstiger und mehr gebaut wird?

Wenn durch eine Novellierung der BayBO die Planungs- und Genehmigungsprozesse ver-
einfacht werden, z.B. durch Reduzierung der Prufprozesse im Abstandsflachenrecht, im
Brandschutz und ggf. im Larmschutz (siehe 2.4), kdnnen Bauprojekte schneller umgesetzt
werden. Sofern durch die Novellierung auch einen héhere Baudichte ermoglicht wird,
wurde das dazu fuhren, dass mehr und gunstiger gebaut werden kénnte.

Wie werden folgende Sachverhalte in der BayBO konkret bewertet? In welchen
Artikeln der BayBO sind diese Vorschldge jeweils insbesondere beinhaltet? Wel-
che Optimierungen Verbesserung, Erleichterungen etc. konnen hier jeweils erfol-
gen?

Abstandsflachen

Halten Sie eine Ubernahme des Abstandsflichenmodells der Musterbauordnung
(8 6 MBO- 0,4 h, Wegfall des 16m Privilegs, ,Umklappen” der Giebelfldche) in der
BayBO fiir sinnvoll?

Die Ubernahme des Abstandsflachenmodells der Musterbauordnung halten wir fir sinn-
voll. Es gewahrleistet, dass bei Bauvorhaben in neuen Bebauungsplangebieten dichter ge-
baut werden darf. Dies ware ein wichtiger Beitrag zur Férderung des Wohnungsbaus in
Ballungsgebieten.

Dadurch nicht gel6st wird jedoch die in der Praxis immer wieder zu Problemen fuhrende
Regelung zu den Héhenbezugspunkten fur die Abstandsflachen.

Halten Sie eine Regelung fiir sinnvoll, die das staatliche Abstandsflachenrecht
auch in den Fallen zuriicktreten lasst, in denen sich ein Vorhaben nach § 34 BauGB
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt (und damit das landesrechtliche
Abstandsflachenrecht de facto entbehrlich wiirde)?

Eine solche Regelung halten wir nicht fur sinnvoll. Sie wiirde zum einen zu Rechtsunsicher-
heit fuhren und zum anderen keine wirkliche Erleichterung bringen, da der unbeplante
Innenbereich durch die Anwendung der Abstandsflachenregelung gepragt ist und daher
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de facto Uber das , Einflgenskriterium” die Abstandsflachenregelung wieder zur Anwen-
dung kame.

Stellplatze

Welche Vor- bzw. Nachteile hat das aktuell in Bayern geltende Stellplatzrecht
(Art. 47 BayBO)?

Wir sehen die in Art. 47 BayBO enthaltene Offnung fir értliche Bauvorschriften kritisch.
Sie hat dazu gefuhrt, dass in fast allen Kommunen unterschiedliche Stellplatzregelungen
gelten mit regelmaBig hoheren Anforderungen als in der BayBO. Die Regelungen in der
Garagenverordnung sind grundsatzlich praxisnah. Allerdings sollte der StellplatzschlUssel
an die verdanderte Mobilitat angepasst (reduziert) werden.

Halten Sie eine vollstindige Kommunalisierung des Stellplatzrechts (Stellplatz-
pflicht nur, wenn in einer gemeindlichen Satzung geregelt) fir sinnvoll?

Die Kommunalisierung des Stellplatzrechtes halten wir nicht fur sinnvoll.

Brandschutz

Der Brandschutz gehért - neben der mechanischen Festigkeit und der Standsicherheit - zu
den wichtigsten Grundanforderungen an Bauwerke. Diese Grundanforderungen sind fur
das individuelle Sicherheitsgeftihl der Burger und fur die Anfalligkeit einer Kommune
durch eine naturliche bzw. technische Katastrophe oder einem Angriff (z.B. Terrorangriff)
von groBer Bedeutung. Wir betrachten die grundsatzlichen Anforderungen des Abschnit-
tes 4 der BayBO als angemessen. Insbesondere die Regelung, dass der zweite Rettungsweg
auch Uber 6ffentlichen Grund maoglich ist, begruBen wir.

Im Detail gibt es jedoch Vorschriften und technischen Regeln, die herstellergetrieben sind
und den Brandschutz extrem aufwendig und teuer machen. Im Zuge der Uberarbeitung
und Vereinfachung der Technischen Baubestimmungen (siehe Fragenabschnitt 1) mussen
solche Regelungen auf den Prifstand.

Larm- und Schallschutz

Der Larmschutz wird vor allem im BauGB, der TA Larm und der BauNVO geregelt und ist
daher Bundesrecht. In der Praxis sind diese Regelungen ein Hemmschuh in der innerstad-
tischen Nachverdichtung.

Der bauliche Schallschutz, der in der BayBO geregelt wird, fallt im Wohnungsbau hinter
den Stand der Technik, der durch zahlreiche Gerichtsurteile in der Vergangenheit definiert

wurde, zurlick. Es muss gepruft werden, ob die betroffenen Regelungen in der BayBO und
den BayTB entbehrlich sind.

Wohnraumliftung

Auch die Standards fur die Wohnraumliftung in der BayBO fallen hinter den Stand der
Technik, der durch Gerichtsurteile in der Vergangenheit definiert wurde, zurtick. Es muss

3
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gepruft werden, ob die betroffenen Regelungen in der BayBO und den BayTB entbehrlich
sind.

Barrierefreiheit

Die Anforderungen an die Barrierefreiheit fliihren fir die nicht auf Barrierefreiheit ange-
wiesene Bevolkerungsmehrheit zu problematischen Grundrissen, die besonders von Woh-
nungskaufern vielfach nicht akzeptiert werden. Das Bayerische Baugewerbe spricht sich
dafur aus, dass in Art. 48 Satz 2 BayBO der Schlissel von einem Drittel auf ein Viertel re-
duziert wird. Des Weiteren sollten die materiellen Anforderungen des Satzes 3 verringert
werden.

Daruber hinaus kénnen die Regelungen zur Barrierefreiheit in der BayBO und den BayTB
gestrafft und Ubersichtlicher gestaltet werden (siehe Fragenabschnitt 1).

Bautechnische Nachweise

Der Freistaat Bayern verzichtet bereits - im Gegensatz zu anderen Bundeslandern - in vielen
Fallen auf die Vorlage bautechnischer Nachweise. Zudem kénnen auch Meister und Bau-
techniker mit Zusatzqualifikation in einer Reihe von einfachen Fallen bautechnische Nach-
weise anfertigen. Diese Praxis hat sich bewahrt und sollte in der bisherigen Form erhalten
bleiben. Durch lesbare, verstéandliche technische Baubestimmungen wiirde diese Praxis ge-
starkt.

Umwelt- und Naturschutz

Der Schutz von Umwelt und Natur ist dem Bayerischen Baugewerbe ein wichtiges Anlie-
gen. Allerdings fehlt es in der Praxis oft am erforderlichen AugenmaB. Insbesondere der
Umgang mit kaum bzw. lediglich geogen belastetem Aushubmaterial wird durch unver-
haltnismaBige Regelungen und restriktive Verwaltungspraxis erheblich erschwert und ver-
teuert BaumaBnahmen. In nahezu jedem Baugenehmigungsverfahren werden zudem Um-
welt- und Naturschutzauflagen ausgesprochen, die teilweise kaum nachvollziehbar sind.
In der Regel sind erhebliche Terminverzégerungen und Baukostensteigerungen die Folge.
Hier ware es wlnschenswert, wenn die maBgeblichen Behodrden frihzeitig in den Pla-
nungsprozess einbezogen waren, damit mégliche Probleme frihzeitig erkannt und gelost
werden koénnten.

Der erforderliche Ausgleich fur Eingriffe in die Natur ist mangels geeigneter Flachen oft-
mals nicht moglich. Hier sollte Gber einen Abldsebetrag nachgedacht werden, mit dem
dann die Kommune, die regelméaBig Zugriff auf entsprechende Flachen hat, den Ausgleich
herstellen kann.

Baukostensteigerungen durch BayBO

Welche Praxisbeispiele kénnen genannt werden, die die Gesamtherstellungskos-
ten nach oben treiben?

Die Gesamtherstellungskosten im Wohnungs- und Hochbau wurden in den vergange-
nen 10 Jahren besonders durch die nachfolgenden Themen nach oben getrieben:

e Baulandpreise

e Stellplatzanforderungen
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Aushubkosten

Anforderungen an Barrierefreiheit

Weitere Umweltauflagen (Baumschutz, Artenschutz, Grundwasserschutz)
Energetische Anforderungen

Entwicklung der technischen Brandschutzauflagen

Bauwerksspezifische Nachweise zur Einhaltung von technischen Anforderungen
der technischen Baubestimmungen (,,Btrokratie am Bau”)

Zu erwartende weitere Anforderungen:

e Ausweisung von Radonvorsorgegebieten

e Anderungen der Erdbebenzonen

e Sanierung schwach asbestbelasteter Bauteile

Wie kénnen diese im Sinne einer Baukostenreduktion insgesamt abgedndert wer-
den?

Hierzu liegen geeignete Losungsvorschldge der Baukostensenkungskommission vor.

Genehmigungsverfahren

In welchem Zeitraum sollte ein Bauantrag gepriift bzw. angenommen und geneh-
migt werden?

Das Bayerische Baugewerbe hélt grundsatzlich einen Bearbeitungszeitraum von drei Mo-
naten fur die Klarung der bauordnungsrechtlichen Fragen eines Baugenehmigungsverfah-
rens ohne die Prufung der bautechnischen Nachweise fur angemessen. Wichtig ware, er-
ganzend hierzu eine kurze Vorfrist (zwei Wochen) fur die Uberpriifung der Vollstandigkeit
des Bauantrags vorzusehen.

Wie kénnen Genehmigungsverfahren schneller ablaufen?

Eine fruhzeitige verbindliche Abstimmung zwischen Bauherren und Baugenehmigungsbe-
horde in entscheidenden Fragen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens in Bera-
tungsgesprachen tragen erheblich zur Beschleunigung von Baugenehmigungsverfahren
bei.

Welche Rolle kénnte hierbei die Digitalisierung spielen?

Die Digitalisierung kann eine erhebliche Rolle bei der Beschleunigung von Genehmigungs-
prozessen spielen. Eine digitale Baugenehmigungsakte wirde es ermdglichen, zu beteili-
gende Fachbehorden von Anfang an in das Genehmigungsverfahren einzubeziehen.

Welche konkreten Artikel sorgen fiir einen erhéhten Zeitaufwand in den folgen-
den Bereichen: Projektierung, Planung, Baugenehmigung, Bauprozess, Nutzungs-
aufnahme, Verwaltung, Instandhaltung und Instandsetzung?

Fur die Unternehmen des Bayerischen Baugewerbes fuhren insbesondere die Artikel 15 bis
23 in Verbindung mit Artikel 52 zu einem erhdhten Zeitaufwand.
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Wie werden die Empfehlungen der Baukostensenkungskommission bewertet?

Die Empfehlungen der Baukostensenkungskommission bewerten wir positiv. Sie enthalten
taugliche Hinweise fur alle Ebenen (Bund, Lander, Gemeinden) zur Senkung der Baukos-
ten.

Inwiefern kénnte ein serieller bzw. modularer Wohnungsbau einen Beitrag leis-
ten?

Ob serieller bzw. modularer Wohnungsbau einen Beitrag zur Kostensenkung leisten kann,
hangt stark vom Einzelfall ab. Bei Projekten auf der , griinen Wiese” kann serieller oder
modularer Wohnungsbau gegebenenfalls zu Kostenvorteilen fihren. Bei Vorhaben im Be-
stand mit beengten Verhaltnissen machen hohe Transport- und Logistikaufwendungen
diesen Kostenvorteil vielfach zunichte. Kosteneinsparungen kénnen unserer Ansicht nach
insbesondere dadurch realisiert werden, dass eine Planung bzw. Teile hiervon mehrfach
verwendet werden. Hierzu missen die Rahmenbedingungen in der BayBO (Typengeneh-
migung) stimmen.

Welche weiteren Ministerien auf Landesebene kénnen in ihrem jeweiligen Res-
sortbereich dazu beitragen, dass schneller, giinstiger und mehr gebaut werden
kann?

Wir sind der Meinung, dass vor allem das Bayerische Staatsministerium fur Umwelt- und
Verbraucherschutz einen Beitrag dazu leisten kann, dass schneller und mehr gebaut wer-
den kann. Aber auch das Bayerische Staatsministerium fur Wissenschaft und Kunst
(Oberste Denkmalschutzbehdrde) kénnte einen Beitrag leisten.

Sollten in der Bauordnung Typengenehmigungen zugelassen werden?

Unserer Ansicht nach kdnnen Typengenehmigungen einen Beitrag leisten, Bauplanungen
und -genehmigungen effizienter zu gestalten.

Harmonisierung der Landesbauordnungen / Musterbauordnung

Wie werden die derzeitigen politischen Weichenstellungen auf den einzelnen po-
litischen Ebenen (EU, Bund, Land, Kommune) wahrgenommen? Was kann hier je-
weils verbessert werden?

Die durch die Rechtsprechung des EuGH ausgeldste Novellierung des Bauproduktenrechts
und deren Umsetzung in die BayBO fuhrt in der Praxis zu erheblichen Problemen (siehe
Frage 1.1).

Unabhangig hiervon werden die zahlreichen positiven Bestrebungen auf Bundes- und Lan-
desebene (Urbanes Gebiet, Planungsbeschleunigungsgesetz) durch oftmals mangelnde
Entscheidungsfreudigkeit auf kommunaler Ebene ausgebremst. Hier ist es wichtig, die Be-
fugnisse der Genehmigungsbehoérden zu starken (Kommunalrecht), dem Grundsatz der
VerhaltnismaBigkeit wieder starker zur Geltung zu verhelfen und Praxistauglichkeit und
wirtschaftliche Konsequenzen von Entscheidungen starker als bisher auf den Prufstand zu
stellen.
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Konnen Kompetenzen ggf. anders effizienter gebiindelt werden?

Wie bereits ausgefuhrt, hielten wir es fur hilfreich, bei einfachen Sachverhalten die Ei-
genentscheidungsbefugnis der Verwaltung zu starken.

Inwiefern wéare eine Harmonierung der einzelnen Landesbauordnungen sinnvoll
und empfehlenswert?

Fur Bauschaffende, die in mehreren Bundeldndern arbeiten, bringt eine Harmonisierung
der Landesbauordnungen gewisse Vorteile. Es existieren aber Besonderheiten in der
BayBO, die es unbedingt zu erhalten gilt. Zu nennen ware beispielsweise die kleine Bau-
vorlageberechtigung.

Verfahrensrecht

Sehen Sie die Moglichkeiten fiir die Aufnahme weiterer Verfahrensfreiheitstat-
bestdnde in Art. 57 BayBO, wenn ja welcher?

Nein.

Halten Sie eine Regelung liber eine Genehmigungsfiktion im vereinfachten Ver-
fahren (Art. 57 BayBO) fiir sinnvoll, wenn ja mit welcher Frist?

Im Hinblick auf die teilweise unzureichende Personalausstattung der unteren Bauaufsichts-
behorden haben wir Zweifel, ob eine Genehmigungsfiktion sinnvoll ist. In jedem Fall ware
eine Vorfrist zur Prifung der Vollstandigkeit der Unterlagen vorzusehen (siehe Frage 4.1).
Wir sehen die Gefahr, dass in einer groBeren Zahl von Fallen als heute eine Klarung von
Fragen im Rechtsweg erfolgen muss, sei es Uber einen Nachbarwiderspruch oder die Ab-
lehnung des Antrags vor Fiktionseintritt.

Hat sich aus lhrer Sicht die Aufnahme des Abstandfldchenrechts in das Pflicht-
priufprogramm des vereinfachten Genehmigungsverfahrens durch die Novelle
2018 bewdhrt?

Ja.

Inwiefern ist es méglich bzw. sinnvoll den Dachausbau verfahrensfrei zu gestal-
ten?

Die groBten Erschwernisse ergeben sich beim nachtraglichen Dachausbau durch die Rege-
lungen zum Brandschutz und durch kommunale Regelungen zu Gauben, Dachflachenfens-
tern und Dachgestaltung. Es ist daher zu erwarten, dass in den meisten Fallen Ausnah-
men/Befreiungen beantragt werden und so doch wieder ein Verfahren erforderlich wird.

Hilfreich bei Dachausbauten ware es, die Anforderungen an die Aussteifung von F90- oder
Brandwanden zu erleichtern.
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Bautechnische Nachweise

Welches System der Priifung bzw. Bescheinigung bautechnischer Nachweise ist
lhrer Ansicht nach vorzugswiirdig: Das System mit der hoheitlichen Beauftra-
gung der Priifingenieure (Standsicherheit) oder das mit der privatrechtlichen
(durch den Bauherrn) Beauftragung?

Aus unserer Sicht ist das System mit privatrechtlicher Beauftragung vorzugswirdig. Bei ei-
ner Vielzahl von Bauvorhaben gibt es terminliche Probleme, wenn die Prifingenieure oder
Prufsachverstandigen hoheitlich beauftragt bzw. von der Bauaufsichtsbehdrde ausge-
wahlt werden.

Halten Sie eine Angleichung mit dem Ziel einer einheitlichen hoheitlichen Beauf-
tragung fur sinnvoll?

Nein, siehe 7.1.

Weitere Fragen

Inwiefern hat die BayBO bei der Vergabe (gemeint ist vermutlich: Vorgabe) von
zu verwendenden Baustoffen bzw. Tragwerkskonstruktionen neutral zu sein?

Nach unserer Auffassung muss die Bayerische Bauordnung den Standard in Bayern zur Er-
fullung der Grundanforderungen an Bauwerke definieren. Jeder Baustoff hat Vor- und
Nachteile. Ziel muss es immer sein, Baustoffe so zu verwenden, dass ihre Vorziige optimal
zur Geltung und die Schwachen moglichst wenig zum Tragen kommen. Insoweit sollte die
BayBO baustoffneutral sein und die Auswahl des jeweiligen Baustoffs den Planern des je-
weiligen Bauvorhabens Uberlassen.

Inwiefern schridnken die geltenden Regelungen in der Bauordnung die vertikale
und horizontale Nachverdichtung ein? Und wie kénnten diese erleichtert wer-
den?

Die Nachverdichtung wird insbesondere durch die geltenden Stellplatzvorschriften und
das bestehende Abstandsflachenrecht sowie die Anforderungen zur Barrierefreiheit ein-
geschrankt, nachrangig auch durch Anforderungen an Kinderspielplatze, Baumschutz und
sonstige Naturschutzauflagen. In vielen Fallen sind die Einschrankungen durch kommunale
Regelungen hoéher als durch die BayBO.

Wie kann die bauordnungsrechtliche Zuldssigkeit von Holz als Baustoff fur die
Gebdudeklassen 4 und 5 verbessert werden?

Holz ist als brennbarer Baustoff fur die Gebaudeklassen 4 und 5 weniger gut geeignet.
Hinzu kommen technische Nachteile im Schall- und Feuchteschutz, denen nur durch kom-
plizierte und unwirtschaftliche Konstruktionen begegnet werden kann. Holz wird daher
fur diese Gebdudeklassen ein Nischenbaustoff bleiben. Eine grundsétzliche Verbesserung
der bauordnungsrechtlichen Zulassigkeit von Holz ginge einher mit dem Absenken des Si-
cherheitsniveaus und mit Sonderregeln, die die BayBO und ihre technischen Anhange noch
unubersichtlicher machen.
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DAS
BAYERISCHE
BAUGEWERBE

Der Vorteil der Holzbauweise liegt insbesondere in der Vorfertigung z. B. fur modulares
Bauen. Hierfur sind Typengenehmigungen das geeignete bauordnungsrechtliche Verfah-
ren.

Wo sehen Sie in der BayBO wesentliche Moglichkeiten, die Umwidmung und die
Sanierung von ehemals gewerblich oder landwirtschaftlich genutzten Immobi-
lien fiir eine Wohnnutzung im Innenbereich zu vereinfachen oder kostengilinsti-
ger zu gestalten (z. B. hinsichtlich Genehmigungsverfahren oder zu erfiillender
Standards und Vorschriften)?

Wir sehen in der BayBO kein wesentliches Hindernis fur die Umwidmung von ehemals ge-
werblichen oder landwirtschaftlich genutzten Immobilien. Mit der Einfiihrung des ,Urba-
nen Gebietes” in § 6a BauNVO wurde eine erste Grundlage fur die Umwidmung geschaf-
fen. Hier fehlt es - unserer Kenntnis nach - vor allem an Wissen und Know How zur Umset-
zung in den Kommunen und den unteren Bauaufsichtsbehoérden.

Inwieweit ist eine Verkiirzung der Frist in Art. 69 geboten, unter anderem, um
die Spekulation mit Grundstiicken zu erschweren?

Eine Geltungsdauer der Baugenehmigung von vier Jahren ist in der Praxis erforderlich.
Eine Verklrzung der Geltungsdauer lehnen wir ab. Die Verhinderung von Spekulation ist
unseres Erachtens nicht Aufgabe des Bauordnungsrechts.

Welche Anderungen der Bayerischen Bauordnung wiirden ein Vorgehen gegen
Leerstinde oder Nichtbebauung von Grundstiicken erleichtern?

Es ist nicht Aufgabe des Bauordnungsrechts, ein Vorgehen gegen Leerstande oder Nicht-
bebauung von Grundstticken zu regeln.

Welche weiteren Schritte sollten unternommen werden, um schneller, glinstiger
und mehr zu bauen, ergédnzend zu den Regelungsméglichkeiten in der BayBO?

Die Baukostensenkungskommission hat wichtige Anregungen zum Aspekt des kosten-
gunstigen Bauens gegeben. Diese sollten umgesetzt werden. Dartber hinaus sollte das
Personal in den unteren Bauaufsichtsbehorden aufgestockt werden, um die Genehmi-
gungsprozesse zu beschleunigen. AuBerdem bedarf es weiterer Anreize zur Baulandbe-
reitstellung. SchlieBlich sollte die Bautatigkeit verstetigt werden um die Kapazitaten auf
Planer- und Bauausfuhrungsseite zu sichern und effizient zu nutzen.

14.10.2019



Anhorung Bayerischer Landtag ¢ 18. Wahlperiode An|age 8
14. BV, 22.10.2019

' BAYERISCHER
GEMEINDETAG

Bayerischer Gemeindetag, Dreschstr. 8, 80805 Miinchen Referent: Matthias Simon
Telefon: 089 360009 - 14 )
An den Vorsitzenden des Ausschusses fiir Woh- Ee':gf";n g‘,’)t(t,rl‘,':s's'm°"@bay'geme'“de‘ag'de

nen, Bau und Verkehr

Herrn Sebastian Kérber, MdL Miinchen, 21. Oktober 2019
im Bayerischen Landtag

Maximilianeum

81627 Munchen

Per E-Mail: daniel.hohenhoevel@bayern.landtag.de

Kurzstellungnahme zur Sachverstindigen-Anhérung im Ausschuss fiir Wohnen, Bau
und Verkehr im Bayerischen Landtag

Sehr geehrter Herr Abgeordneter Kérber,

wie mit Herrn Hohenhéovel telefonisch besprochen, senden wir lhnen anbei eine Kurzstel-
lungnahme, in der wir unseren Standpunkt mit Blick auf die uns betreffenden und uns zent-
ral erscheinenden Fragen skizzieren. Weitergehende Feststellungen erfolgen in der Anhé-
rung.

Zu1A1.

Wir halten die Bayerische Bauordnung grundsatzlich fur ein praxisnah ausgestaltetes
Fachgesetz. Die Bayerische Bauordnung wurde tber Jahrzehnte von Praktikern fur Prakti-
ker entwickelt. Der Umfang der relevanten Vorschriften halt sich im Vergleich zu anderen
Fachgesetzen in Grenzen. Das Thema ,Bauen“ mit all seinen verfahrensrechtlich, sicher-
heitsrechtlich und nachbarrechtlich zu bewéltigenden Fragen benétigt selbstverstandlich
Leitplanken. Solche liefert die Bayerische Bauordnung.

Zu1.2.

Andenken kénnte man nach unserem Daflrhalten eine Typengenehmigung sowie eine
Ausweitung des modularen und seriellen Wohnungsbaus.

] Korperschaft des 6ffentlichen Rechts | DreschstraBe 8 | 80805 Miinchen
Telefon 089/36 00 09-0 | baygt@bay-gemeindetag.de | www.bay-gemeindetag.de
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Zu 1.4.

Die Rolle der Bayerischen Bauordnung sollte mit Blick auf die Zeit- und Kostenproblematik
am Bau nicht Uberschétzt werden. Wie unter 1.1. dargestellt, benétigt das Thema Bauen
rechtliche Leitplanken. Zeit- und Kostentreiber am Bau sind nach unserem Daftirhalten viel-
mehr:

Fragen des Umgangs mit Bauschutt und Bodenaushub,
der Immissionsschutz,

Baustandards (DIN-Vorschriften), sowie

der ungebremste Bodenpreisanstieg.

Zu diesem Ergebnis kommt auch der Abschlussbericht der Baukostensenkungskommis-
sion des Bundes. Diese Themen ist der Gesetzgeber bisher jedoch nicht ernsthaft ange-
gangen.

Zu 2.1.

Wir pladieren fur eine Beibehaltung der gegenwartigen Abstandsflachenregelung. Art. 6
Abs. 7 BayBO sowie das Instrument des Bebauungsplans bieten den Gemeinden schon
jetzt die Méglichkeit zur Verkirzung der Abstandsflachen. Sollte es dennoch zu einer Ver-
kiirzung kommen, so halten wir durchdachte Ubergangsregelungen fiir notwendig, die
mdogliche Friktionen antizipieren, die mit einer Verktrzung der Abstandsflachen ausgeloste
werden.

Zu 2.2.

Wir pléadieren fur eine Beibehaltung des gegenwartigen Stellplatzrechts. Die staatliche An-
ordnung einer Stellplatzpflicht ist sozial- und sachgerecht. Gemeinden haben schon heute
die Méglichkeit, den Stellplatzbedarf Gber eine Stellplatzsatzung zu reduzieren. Der staat-
lich angeordnete Grundsatz muss jedoch lauten, dass der Vorhabentrager auch die durch
ihn verursachten Stellplatzbedarfe zu finanzieren hat. Andernfalls wirde dies von der Allge-
meinheit abverlangt werden, die Stellplatzfrage mithin sozialisiert werden. Eine vollstandige
Kommunalisierung des Stellplatzrechts halten wir deshalb nicht fur sinnvoll.

Zu 4.

Bauen ist fur alle Beteiligten schlichtweg kein banaler Prozess. Aus diesem Grund scheint
gerade in der engen und gut abgestimmten Kommunikation bei der Beibringung der Ge-
nehmigungsunterlagen Potential zu liegen. Die Digitalisierung kann hierbei sicherlich einen
Beitrag leisten. Das Bauministerium ist hierbei bereits mit einem Pilotvorhaben auf dem
Weg. Die Empfehlungen der Baukostensenkungskommission sind positiv zu bewerten. Ty-
pengenehmigungen sowie der serielle und modulare Wohnungsbau kénnen einen Beitrag
zu Beschleunigung sowie zur Senkung der Baukosten leisten.
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Zu 6.

Die kreisangehorigen Stadte, Markte und Gemeinden in Bayern sprechen sich gegen eine
Genehmigungsfiktionsfrist aus. Eine solche Fiktionsfrist wurde bereits in der Vergangenheit
diskutiert und aus guten Grinden verworfen. Eine Fiktionsfrist wirde nicht zu einer Be-
schleunigung des Bauens fuhren. Vielmehr steht zu befirchten, dass die schon heute
Uberlasteten und personell an der Grenze arbeitenden Genehmigungsbehérden Vorhaben
im Zweifel die Genehmigung verweigern, anstatt die sonst tblichen und zielfihrenden
Rucksprachen mit dem Antragsteller zu suchen. Auch die Haftungsfragen, die mit dem Ein-
treten einer Genehmigung durch Fiktionsfristablauf ausgeldst wiirden, sind nicht abschlie-
Rend geklart. Bei der Forderung nach einer Fiktionsfrist handelt es sich nach unserem Da-
furhalten um eine symbolpolitische Forderung, die die Realitat in den Genehmigungsbehor-
den weitestgehend ausbelendet.

Wir freuen uns auf die Diskussion in der Sachverstandigen-Anhérung. Darliber hinaus er-
folgt unsere offizielle Verbandsstellungnahme nach Vorliegen des offiziellen Entwurfs einer
Novelle zur Bayerischen Bauordnung.

Mit freundlichen GriiRen

Ui _

Matthias Simon
Referatsleiter





