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Bayerisches Staatsministerium
fur Wohnen, Bau und Verkehr
z. Hd. Herr Baudirektor Andreas Bell
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Tel.: +49 89 290020-411
hans.maier@vdwbayern.de

Per E-Mail: Referat-27 @stmb.bayern.de

Gesetz zur Anderung der Bayerischen Bauordnung
hier: Verbandsanh6rung

Sehr geehrter Herr Baudirektor Bell,

der VdW Bayern Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V. bedankt sich fir lhr
Schreiben vom 12.06.2026 und die Méglichkeit einer Stellungnahme zur geplanten Anderung
der obengenannten Verordnungen.

Der VAW Bayern e.V. und seine 500 Mitgliedsunternehmen, vornehmlich
Wohnungsgenossenschaften und kommunale Wohnungsunternehmen, setzen sich tberall in
Bayern fur bezahlbaren Wohnraum ein. Rund ein Viertel aller bayerischen Mieterinnen und
Mieter findet in den rund 550.000 Wohnungen unserer Verbandsmitglieder ein sicheres
Zuhause.

Die Mitgliedsunternehmen des VdW Bayern — Verband bayerischer Wohnungsunternehmen
e.V. - stehen vor der Aufgabe, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, Bestande klimafit
weiterzuentwickeln und zugleich steigende Bau-, Finanzierungs- und Regulierungskosten zu
bewaltigen. Vor diesem Hintergrund unterstltzen wir die Zielrichtung des Gesetzentwurfs,
Wohnraumschaffung, Umbau und Bestandsentwicklung zu erleichtern und Verfahren zu
beschleunigen.

Der Gesetzentwurf ist im Grundsatz ausdricklich positiv zu bewerten. Positiv hervorgehoben
werden insbesondere der vorgesehene Vorrang der Wohnraumschaffung sowie der neue
Abschnitt ,Umbau” mit Erleichterungen fiir Bestandsgebaude.

Entscheidend bleibt, dass die Erleichterungen im Vollzug tatséchlich wirken und nicht
durch restriktive Auslegung, zusatzliche Nachweise oder kommunale
Sonderregelungen abgeschwacht werden.
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1. Bewertung nach Artikeln und konkrete Anderungs-/Klarstellungsbitten

Neuer Art. 4 BayBO - Vorrang der Schaffung von Wohnraum

Der neue Art. 4 BayBO wird als starkes Signal fiir die Wohnraumschaffung im tGberragenden
offentlichen Interesse gewertet. In der Begriindung sollte klargestellt werden, dass Art. 4
BayBO bei Ermessensentscheidungen, Abweichungen, Verfahrenspriorisierungen und
Auslegungsfragen aktiv zu beriicksichtigen ist.

Art. 6 Abs. 8 BayBO - Ersatz bestehender Gebaude bei bisherigen Abstandsflachen
Art. 6 Abs. 8 BayBO wird unterstiitzt, weil der Ersatz rechtmaBig bestehender Gebaude unter
Wahrung bisheriger Abmessungen mit den bisherigen Abstandsflachen zulassig sein soll.

Hinweis:
Klarzustellen ist, dass dies auch fir abschnittsweise ErsatzmaBBnahmen und einzelne
Gebaudeteile gilt.

Art. 26 BayBO - Kleinteile an AuBenwénden

Die Ausnahme fiir Kleinteile an AuBenwanden ist praxisnah und sachgerecht. Die Begriindung
sollte typische Falle wie energetische Sanierungen, Fassadensysteme und Balkonanschlisse
benennen, um Prifaufwand zu reduzieren und Rechtssicherheit zu schaffen.

Art. 27 BayBO - Trennwande im Dachraum
Die Erleichterungen zu Trennwanden im Dachraum sind positiv zu bewerten.

Hinweis:
Erganzende Vollzugshinweise mit typischen Konstruktionsbeispielen sollten eine einheitliche
Anwendung bei Dachgeschossausbau und Bestandsumbauten sichern.

Art. 28 BayBO - Brandwande, Dachlatten, Folien und Dammstoffe im Sockelbereich
Die Anderungen zu Brandwianden, Dachlatten, Folien und Dammstoffen greifen zentrale
Praxisprobleme bei energetischen Sanierungen und Anschlussdetails im Bestand auf. Die
Begriindung sollte eine rechtssichere und einheitliche Vollzugspraxis sichern.

Art. 32 BayBO - Treppen ohne eigenen Treppenraum

Die Klarstellung zu Treppen ohne eigenen Treppenraum ist sachgerecht. Sie ermoglicht
flexible Grundrisse und sollte auch bei Umbauten und Grundrissanpassungen im Bestand
gelten, sofern die Rettungswegsystematik gewahrt bleibt.
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Art. 34 BayBO - Notwendige Flure und offene Gange

Die Anderungen zu notwendigen Fluren und offenen Gangen sind praxisgerecht, da sie
Niveauunterschiede und Laubengange im Bestand berticksichtigen. Verkehrssicherheit bleibt
zu gewabhrleisten; neue informelle Ersatzanforderungen sind zu vermeiden.

Art. 37 BayBO - Notwendige Fahrschichte

Die Legaldefinition notwendiger Fahrschachte ist hilfreich, weil sie Aufzugsnachriistungen
und barrierearme Umbauten erleichtert. Freiwillige bauliche Verbesserungen dirfen nicht
automatisch zu héheren bauaufsichtlichen Anforderungen fihren.

Art. 46 BayBO - Abstellraume und Streichung der bisherigen Abs. 5 und 6

Die Neufassung des Art. 46 Abs. 2 BayBO und die Ausnahme bei unverhaltnismaBigem
Mehraufwand sind sachgerecht. Klarzustellen ist, dass dabei auch wirtschaftliche
Zumutbarkeit, Bestandssituation, Flachenverfligbarkeit, erhebliche Eingriffe sowie der Verlust
von Wohn- oder Nutzflachen zu bericksichtigen sind.

Neuer Abschnitt VIII ,,Umbau”

Art. 48a BayBO - Umbau und Feuerwiderstand bestehender Bauteile

Art. 48a BayBO ist eine zentrale Regelung fiir das Bauen im Bestand. Sie schafft
Rechtssicherheit und reduziert Nachweis-, Gutachten- und Nachristaufwand; typische
MaBnahmen wie Dachgeschossausbau, Aufstockung, Grundrissanpassung, Umnutzung und
Modernisierung sollten in der Begriindung ausdrticklich benannt werden.

Art. 48b BayBO - Umbau zur Wohnraumschaffung

Art. 48b BayBO wird ausdriicklich unterstutzt. Die Regelung ist besonders praxisrelevant, weil
zusatzliche Wohnraumpotenziale hdufig in Dachgeschossen, untergenutzten Flachen,
internen Umstrukturierungen und eingeschossigen Aufstockungen liegen.

a. Nichtanwendung bestimmter Anforderungen auf bestehende Bauteile

Die Nichtanwendung bestimmter Anforderungen auf bestehende Bauteile ist sachgerecht. Sie
wahrt zentrale Sicherheitsanforderungen, vermeidet eine unverhaltnismaBige Gleichstellung
von Bestand und Neubau und ermdoglicht wirtschaftlich tragfahige Losungen.

b. Warme-, Schall-, Erschiitterungsschutz und Raumanforderungen

Die Erleichterungen zu Warme-, Schall-, Erschiitterungsschutz und Raumanforderungen sind
praxisgerecht, da heutige Anforderungen im Bestand oft nur mit unverhaltnismaBigem
Aufwand erfillbar sind.

Hinweis:
Der Bereich bestehender Aufenthaltsraume sollte praxisgerecht ausgelegt werden.
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c. Gebaudeklasse nach Umbau

Die Fortgeltung der bisherigen Gebdudeklasse schafft bei Aufstockungen und
Nachverdichtung Kosten- und Planungssicherheit. Die Begriindung sollte typische Falle
benennen, in denen rechnerisch eine hhere Gebaudeklasse erreicht wird.

d. Erleichterungen fiir oberstes Geschoss, Aufstockung und Treppenraume
Die zusatzlichen Erleichterungen fiir oberstes Geschoss, Aufstockung, tragende Teile
notwendiger Treppen und notwendige Treppenrdaume werden positiv bewertet.

Hinweis:
Vollzugshinweise mit Standardfallen sollten die rechtssichere Anwendung sichern.

e. Zweiter Handlauf
Die Klarstellung zum zweiten Handlauf ist sinnvoll. Sie vermeidet Nachristungspflichten und
verhindert, dass bestehende Treppenlaufbreiten nachtraglich reduziert werden.

f. Verschlechterungsverbot

Das Verschlechterungsverbot ist nachvollziehbar. Klarzustellen ist, dass es nur greift, wenn ein
besseres Brandverhalten aus genehmigten Bauvorlagen oder leicht verfligbaren Unterlagen
eindeutig hervorgeht; zusatzliche Ermittlungs- oder Begutachtungspflichten dirfen nicht
entstehen.

g. Ausschluss von Hochhdusern und neuen Sonderbauten

Der Ausschluss von Hochhausern und neuen Sonderbauten ist aus Sicherheitsgriinden
nachvollziehbar. Sonderbautatbestdnde sollten jedoch maBvoll ausgelegt werden, damit
Wohnraumschaffung im Bestand nicht unnétig erschwert wird.

h. Keine Stellplatzpflicht bei Umbau zur Wohnraumschaffung
Die Nichtanwendung des Art. 47 BayBO bei Umbauvorhaben zur Wohnraumschaffung wird
mit besonderem Nachdruck unterstitzt.

Hinweis:
Stellplatzanforderungen durfen nicht durch kommunale Satzungen, Nebenbestimmungen
oder sonstige Ersatzanforderungen faktisch wieder eingefiihrt werden.

Art. 57 BayBO - Verfahrensfreiheit fiir Dacheinschnitte
Die Verfahrensfreiheit fir Dacheinschnitte ist zu unterstitzen. Sie erleichtert
Dachgeschossausbauten und erweitert die planerischen Méglichkeiten im Bestand.
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Art. 58 BayBO - Genehmigungsfreistellungsverfahren

Die Starkung des Genehmigungsfreistellungsverfahrens wird positiv bewertet. Isolierte
Abweichungen von 6rtlichen Bauvorschriften diirfen jedoch nicht zu neuen Verzégerungen
fihren und sollten parallel, digital und fristgebunden bearbeitet werden.

Art. 62b BayBO - Brandschutznachweis fiir Klein- und Mittelgaragen

Die Entlastung beim Brandschutznachweis fir Klein- und Mittelgaragen ist sinnvoll. Sie kann
insbesondere bei Wohnanlagen zur Verfahrensvereinfachung beitragen; zusatzliche
informelle Priiferwartungen sollten vermieden werden.

Art. 63 BayBO - Folgednderung Abweichungen

Die Folgeadnderung zu Art. 63 BayBO wird positiv bewertet, weil der Ersatz rechtmaBig
errichteter Gebaude unter Wahrung bisheriger Abmessungen kiinftig unmittelbar zulassig
sein und keiner einzelfallbezogenen Abweichungsentscheidung mehr bedurfen soll.

Art. 68 BayBO - Ausweitung der Genehmigungsfiktion

Die Ausweitung der Genehmigungsfiktion auf alle Nichtsonderbauten wird unterstitzt.
Zugleich sollte klargestellt werden, dass die besondere Bedeutung von
Wohnungsbauvorhaben nach Art. 4 BayBO dadurch nicht relativiert wird.

Art. 69 BayBO - Genehmigungsfiktion bei Verlingerungsantriagen

Die Genehmigungsfiktion bei Verlangerungsantragen wird ausdriicklich unterstiitzt. Gerade
Wohnungsbauprojekte sind haufig von langen Planungs-, Finanzierungs- und
Realisierungszeitraumen betroffen.

2. Kernanliegen des VdW Bayern

Damit die vorgesehenen Erleichterungen tatsachlich wirken, braucht es eine einheitliche
Anwendung durch die unteren Bauaufsichtsbehdrden. Daher werden zeitnahe
Vollzugshinweise mit typischen Fallgruppen der Wohnungswirtschaft angeregt,
insbesondere zu Dachgeschossausbau, Aufstockung, Umnutzung, Umbau im Bestand, Ersatz
bestehender Gebaudeteile, fehlenden historischen Nachweisen und Stellplatzfreiheit bei
Umbau zur Wohnraumschaffung.

Art. 4 BayBO vollzugswirksam ausgestalten
Der Vorrang der Wohnraumschaffung sollte bei Ermessensentscheidungen, Abweichungen,
Priorisierungen und Auslegungsfragen ausdrticklich bericksichtigt werden.

Umbau-Erleichterungen rechtssicher anwenden
Die neuen Art. 48a und 48b BayBO sollten durch Vollzugshinweise konkretisiert und in der
Praxis weit sowie verlasslich ausgelegt werden.
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Bestandsschutz praktikabel machen

Fur bestehende Bauteile diirfen keine zusatzlichen Ermittlungs-, Gutachten- oder
Nachweispflichten entstehen, wenn historische Unterlagen nicht ohne Weiteres verfligbar
sind.

Stellplatzfreiheit sichern

Die Nichtanwendung des Art. 47 BayBO bei Umbau zur Wohnraumschaffung darf nicht durch
kommunale Satzungen, Nebenbestimmungen oder Ersatzanforderungen faktisch
abgeschwacht werden.

UnverhaltnismaBigen Mehraufwand wirtschaftlich verstehen
Bei Art. 46 Abs. 2 BayBO sollten auch wirtschaftlich nicht vertretbare Kosten und erhebliche
Eingriffe in den Bestand berlicksichtigt werden.

Genehmigungsfiktion mit Wohnungsbauprioritit verbinden

Die Ausweitung der Genehmigungsfiktion ist positiv zu bewerten; Art. 4 BayBO muss zugleich
die besondere Prioritdt von Wohnungsbauvorhaben sichern.

Keine Riickkehr zu faktischen Abweichungsverfahren
Die gesetzlichen Erleichterungen diirfen im Vollzug nicht durch zusatzliche Nachweise,
Gutachten oder uneinheitliche Verwaltungspraxis entwertet werden.

Der VdW Bayern bewertet den Gesetzentwurf als wichtigen Schritt zu mehr Praxisnahe,
schnelleren Verfahren und gréBerer Wirtschaftlichkeit im bayerischen Bauordnungsrecht.

Entscheidend ist nun, dass der ,Bayerische Bauturbo” im Verwaltungsvollzug konsequent
angewendet und die genannten Klarstellungen im weiteren Gesetzgebungsverfahren
aufgegriffen werden.

Freundliche GriBe

/

/7(,1'.15 (/Lt\ /

Hans Maier
Verbandsdirektor

Der VdW Bayern ist im Bayerischen Lobbyregister unter der ID-Nummer DEBYLTOOOE registriert. Unsere Stellungnahme enthalt
keine Geschaftsgeheimnisse oder dhnlich schutzwirdige persoénliche Informationen.



