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Praambel

Der BFW Landesverband Bayern e.V. bedankt sich fir die Gelegenheit zur Stellungnahme bezlg-
lich des ,,Zweites Modernisierungsgesetz Bayern®.

Es ist zu begriRen, dass der Freistaat Bayern mit diesem Entwurf die DeregulierungsmaBnahmen
des ersten ,,Modernisierungsgesetzes” fortsetzt und einen weiteren Abbau der komplexen biiro-
kratischen Rahmenbedingungen forciert. Die Blirokratie ist immer noch ein zu groBer Hemmfak-
tor, der das unternehmerische Wirtschaften und somit auch die Bereitstellung von ausreichend
bezahlbarem Bauvolumen verhindert.

Im ,,Modernisierungs- und Beschleunigungsprogramm Bayern 2030“ wurde unterstrichen, dass
der Wohnungsbau eine der zentralen Aufgaben in Bayern ist und bleibt. Die private und mittel-
standige Immobilienwirtschaft stellt hierbei den grofRten Teil des Wohnungsmarktes zur Verfi-
gung und ist gleichzeitig groRter Bestandshalter. Daher ist es von duRerster Wichtigkeit, dass ihr
Erleichterungen gewahrt werden sowie, angesichts der aktuellen Krise, umfassende Unterstit-
zungen zukommen. Gleichzeitig darf das bereits hoch komplexe Baurecht nicht weiter mit unge-
rechtfertigten Detailregelungen durchsetzt werden.

Das Vorhaben, Gberwuchernde Bilrokratie im System abzubauen, ist ein erster wichtiger Schritt,
um das Bauen in Bayern wieder anzukurbeln. Im vorliegenden Entwurf wurden weitere Erleich-
terungen und MalBnahmen mitaufgenommen, welche die Bau- und Immobilienwirtschaft entlas-
ten sollen. Als positiv zu bewerten ist beispielsweise die Verfahrensbeschleunigung bei Bauge-
nehmigungen oder die sinnvolle Ausnahme fliir Warmepumpen im Bereich der Abstandsflachen.
Angesichts der tiefen Krise der Immobilienbranche sind mit Blick auf das gesamte Papier jedoch
noch zu wenig innovative baurechtliche Ansatze und wegweisende Malinahmen enthalten. Der
Bedarf nach noch umfassenderen, grundlegenden Erleichterungen, wie etwa im Bereich Ab-
standsflachen, oder hinsichtlich der Behandlung des Bauantrags, bleibt bestehen.

Angesichts der kaum stillbaren Nachfrage nach bezahlbarem Raum fiir Wohnen und Gewerbe in
Bayern, sind neben einer umfassenden Forderkulisse, noch weitere entbiirokratisierenden Mal3-
nahmen und Lockerungen in der Bayerischen Bauordnung notwendig, um, unter den aktuell zahl-
reichen problematischen Rahmenbedingungen, das Bauen wirksam wieder anzukurbeln. Die
Lage ist so ernst, dass nur eine schnelle und umfassende Reduzierung von Vorschriften und ge-
setzlichen Regelungen, auf ein absolutes, fiir die Sicherheit notwendiges MakR, helfen kann.

Um dies konkreter werden zu lassen, haben wir zentrale Aspekte im Folgenden angefiihrt und
erortert:
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Eckpunkte der Stellungnahme:

e Erleichtertes und schnelleres Bauen nur durch weitere Erleichterungen bei Abstandsfla-
chen (Art. 6 BayBO)

e Reduzierung des Arbeits- und Kostenaufwands durch einmalige und zusammenfas-
sende Forderung des Nachreichungsumfangs (§4 Nummer 5 — Art. 65 BayBO)

e Fragwiirdige Kongruenz bei Stellplatzpflicht und Stellplatzschliissel
(811 GastellV)

e Baukosten senken - Stellplatzzahl den Vorhabentragern iiberlassen
(§13 Nummer 2 - Art. 47 BayBO)

e Zu strikte Lirm- und Schallschutzvorgaben als kostenintensiver Hemmfaktor miissen
gelockert werden
(Art. 13 & Art 81. BayBO)

e Mehr Verbindlichkeit bei der Verpflichtung zur Bereitstellung von Kinderspielpldtzen
(8§13 - Art. 7 & Art. 81 BayBO)

e Die Problematik unbestimmter Rechtsbegriffe bei nutzungsbedingten Anforderungen
(8§12 Nummer 7 - Art. 46 BayBO)

e Weitere Anderungen bei nutzungsbedingten Anforderungen wiirden Kosten senken
(8§12 Nummer 7 - Art. 46 BayBO)

e Beriicksichtigung von kleineren Projekten im Barrierefreien Bauen
(§12 Nummer 8 - Art. 48)

Im Einzelnen:

Erleichtertes und schnelleres Bauen nur durch weitere Erleichterungen bei Abstandsflachen
(Art. 6 BayBO)

Die Bestimmungen zu den Abstandsflachen sind auch nach den vorgesehenen Anderungen die-
ses Entwurfes einer der groSten Hemmnisse, um schnell, vereinfacht und kostengiinstig zu
bauen. Es sollte ermoglicht werden, dass Baukorper in ihrer GroRe leichter an Grundstiicksitua-
tionen angepasst werden kénnen, was wegen des dringend bendtigten Wohnraumes liberaus
wichtig ware.

Generell ist die in der letzten BayBO — Novelle vorgenommene Einschriankung der generellen
Anwendung von 0,4 H auf Stadte kleiner 250.000 Einwohner nicht nachvollziehbar und objektiv
falsch, herrscht doch genau in diesen Metropolen der hochste Verdichtungsbedarf, bei dem
gleichzeitig durch 0,4 H moglichen Freispielen von Griinflachen. Insoweit ware eine Streichung
des Art. 5a in Ganze weiter angemessen.
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Bei Beibehalt des Art. 5a waren ansonsten flr Dachgauben die Einschrankung von einem Drittel
der Breite der AuBenwand vollig ausreichend. Dort kdnnte die Ansichtsflache auf 5 m? erhéht
werden, damit Dachgauben in der Breite besser nutzbar wiren (siehe Anderungsvorschlag Ab-
satz 5a).

Auch fiir Balkone und eingeschossige Erker ware die Einschrankung von einem Drittel der Breite
der AuRenwand véllig ausreichend. Die Tiefe kann dabei auf 2,0 m erhéht werden (siehe Ande-
rungsvorschlag Absatz 6).

Ein weiteres Praxisbeispiel verdeutlicht das Problem der Abstandsregelung zur Grundstiicks-
grenze im Bereich Tiefgaragen: Ein an die Grundstlicksgrenze platziertes Tiefgaragenrampenge-
baude, das den Vorgaben der Garagenverordnung (zuldssige Rampenneigung von max. 15 %)
entspricht, Uberschreitet gezwungenermalen immer die zuldssige Grenzbebauung von max. 9
m an einer Grundstiicksgrenze. Nur bei Abweichungen, die fiir eine hohere Rampenneigung er-
teilt werden missen, kdnnen 9 m eingehalten werden, daher ware eine Lange von 12 m sinn-
voller (siehe Anderungsvorschlag Absatz 7).

Forderung:

Anderung des Artikels 6, Absatz 5a:

»(5a) 1Abweichend von Abs. 5 Satz 1 betragt die Abstandsflache in Gemeinden mit mehr als 250
000 Einwohnern aulRerhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten sowie festgesetzten ur-
banen Gebieten 1 H, mindestens jedoch 3 m. 2Vor bis zu zwei AuRenwanden von nicht mehr als
16-m [20m] Lange geniigen in diesen Fallen 0,5 H, mindestens jedoch 3 m, wenn das Gebaude
an mindestens zwei Aullenwdnden Satz 1 beachtet. 3Abweichend von Abs. 4 Satz 3 wird die
Hohe von Dachern mit einer Neigung von mehr als 45 Grad zu einem Drittel, mit einer Neigung
von mehr als 70 Grad voll der Wandhdhe hinzugerechnet. 4Die Hohe der Giebelflachen im Be-
reich des Dachs wird abweichend von Satz 3 und von Abs. 4 Satz 3 bei Dachneigung von mehr
als 70 Grad voll, im Ubrigen zu einem Drittel angerechnet. 5Dabei bleiben auch untergeordnete
Dachgauben bei der Bemessung der Abstandsflache auBer Betracht, wenn

1. sie insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der AuBenwand des jeweiligen Gebaudes,

bl eweils & in A h el I

2. ihre Ansichtsflache jeweils nicht mehr als [5 m?] 47 betragt und eine Héhe von nicht mehr
als 2,5 m aufweist.”

Anderung des Artikels 6, Absatz 6, Nummer 2:

,(6) 1Bei der Bemessung der Abstandsflachen bleiben auBer Betracht
1. vor die AufRenwand vortretende Bauteile wie Gesimse und Dachiiberstdnde,
2. untergeordnete Vorbauten wie Balkone und eingeschossige Erker, wenn sie

a) insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der AuRenwand des jeweiligen Gebaudes,

hoéchstensjeweils S-m-in-Anspruch-nehmen;
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b) nicht mehr als ;58 [2,0m] vor diese AuRenwand vortreten und

c) mindestens 2 m von der gegeniiberliegenden Nachbargrenze entfernt bleiben,”

Anderung und Ergiénzung des Artikels 6, Absatz 7:

»(7) 1In den Abstandsflachen sowie ohne eigene Abstandsflachen sind, auch wenn sie nicht an
der Grundstiicksgrenze errichtet werden, zuldssig

1. Garagen einschlief8lich ihrer Nebenrdaume, tiberdachte Tiefgaragenzufahrten, Aufziige zu Tief-
garagen und Gebaude ohne Aufenthaltsraume und Feuerstatten mit einer mittleren Wandhohe
bis zu 3 m und einer Gesamtlange je Grundstiicksgrenze von 9+a [12 m], wobei die Hohe von
Dachern mit einer Neigung von mehr als 45 Grad zu einem Drittel, mit einer Neigung von mehr
als 70 Grad voll der Wandhohe hinzugerechnet wird; Giebelflachen bleiben bei einer Dachnei-
gung bis zu 45 Grad unberiicksichtigt,

2. gebdudeunabhangige Solaranlagen mit einer Hohe bis zu 3 m und einer Gesamtlange je
Grundstiicksgrenze von 9 m,

3. Stitzmauern und geschlossene Einfriedungen in Gewerbe- und Industriegebieten, aulRerhalb
dieser Baugebiete mit einer Héhe biszu 2 m,

4. Antennen und Antennen tragende Masten flir den Mobilfunk und den Digitalfunk der Behor-
den und Organisationen mit Sicherheitsaufgaben (BOS) im AulRenbereich.

2Die Lange der die Abstandsflachentiefe gegeniiber den Grundstiicksgrenzen nicht einhalten-
den Bebauung nach den Nrn. 1 und 2 darf auf einem Grundstiick insgesamt 5% [25 m] nicht
Uberschreiten.”

Reduzierung des Arbeits- und Kostenaufwands durch einmalige und zusammenfassende For-
derung des Nachreichungsumfangs (§4 Nummer 5 — Art. 65 BayBO)

Grundsatzlich ist ein schnelles und insbesondere zusammenfassendes und konkretes Prifungs-
ergebnis zu etwaigen Mangeln des Bauantrages essentiell — und zwar, wie im Folgenden vorge-
schlagen, fiir alle Baugenehmigungen und Vorhaben. Hierbei sollten die Bauordnungsbehorden
eine gesammelte Zusammenfassung aller Mangelpunkte aller Fachstellen versenden, wobei
diese Punkte ganz konkret in Qualitat oder Quantitat angegeben werden.

Die Erweiterung einer terminlichen und inhaltlichen Vorgabe auf alle Bauvorhaben ist grund-
satzlich begriRenswert, wenngleich die Bewaltigung, gerade bei komplexen GroRRprojekten,
sehr schwer leistbar ist. Bislang gab es diese Vorgaben inklusive Fristsetzung nicht in Art. 65 fiir
alle Vorhaben, sondern lediglich in Art. 68 fir die Vorhaben der Genehmigungsfiktion, also
Wohnungsbauten im vereinfachten Verfahren.

In der Sache ist es jedoch essentiell, dass die Rlickmeldung (ob fiir alle Bauvorhaben, oder die
Wohnbauvorhaben im vereinfachten Verfahren) von den jeweiligen Bauordnungsbehorden zu-
ammenfassend fir alle Fachbereich-Fachdienststellen ,aller zu behebender” Mangel und damit
»,abschlieffend” ausgereicht wird. Es muss unbedingt verhindert werden, dass beispielsweise
nach drei Wochen die erste Nachforderung, nach fiinf Wochen die Zweite, nach sieben Wochen
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die Dritte etc. erfolgt, wobei mit der Letztgenannten dann gegebenenfalls die bereits einge-
reichte erste Nachforderung wieder zu andern ware.

Dariber hinaus werden durch die Behorden oftmals Wertungen ausgegeben, welche auf For-
mulierungen aufbauen, wie ,,ist nicht vollstandig” oder die etwa Wiinsche der Bauordnungsbe-
horde beinhalten, die dem individuellen Willen eines Sachbearbeiters entsprechen, aber keinen
Mangel gegenliber gesetzlichen Vorgaben darstellen. Insoweit ist es essentiell, dass die Mangel-
meldung unter konkreter Benennung des Nachreichungsumfangs und Inhalts erfolgt, um ein
Hin und Her der nachzuliefernden Unterlagen zu verhindern. Dies reduziert den Arbeits- und
Kostenaufwand immens, sowohl bei Investoren und Planenden, als auch bei den Bearbeitern in
den Bauordnungsbehdérden der Kommunen.

Forderung:

Ergdnzung des Art. 65 Absatz 1, gemaR ,Zweites Modernisierungsgesetz:

Art. 65
a) Dem Abs. 1 wird folgender Abs. 1 vorangestellt:

,(1) 'Die Bauaufsichtsbehdrde hat innerhalb von drei Wochen nach Eingang des Bauantrags den Bauan-
trag und die Bauvorlagen [abschlieRend] auf Vollstandigkeit zu priifen. %Ist der Bauantrag unvollstindig
oder weist er sonstige erhebliche Mangel [gegenliber gesetzlichen Vorgaben] auf, fordert die Bauauf-
sichtsbehdrde den Bauherrn [unter konkreter Benennung des Nachreichungsumfangs und des Nachrei-
chungsinhaltes] zur Behebung der [aller zu behebenden] Mangel innerhalb einer angemessenen Frist
auf. 3Werden die Miangel innerhalb der Frist nicht behoben, gilt der Antrag als zuriickgenommen, wenn
der Antragsteller auf diese Rechtsfolge hingewiesen worden ist. “Sobald der Bauantrag und die Bauvorla-
gen fiur die Entscheidung der Gemeinde Uber ihr Einvernehmen nach § 36 BauGB hinreichend vollstandig
sind, hat die Bauaufsichtsbehorde unverziiglich die Gemeinde zu beteiligen.”

b) Der bisherige Abs. 1 wird Abs. 2.

c) Der bisherige Abs. 2 wird aufgehoben.

Fragwiirdige Kongruenz bei Stellplatzpflicht und Stellplatzschliissel (§11 GaStellV)

Einerseits soll die Stellplatzpflicht abgeschafft und den Kommunen liberlassen werden, ande-
rerseits mochte der Landesgesetzgeber weiterhin einen Stellplatzschliissel vorgeben. Dadurch
kénnen nicht nur Unklarheiten entstehen, sondern auch mégliche Rechtsunsicherheiten Prob-
leme schiren.

Generell muss bei einer Anderung der Stellplatzpflicht eine klare und gut tiberlegte Ubergangs-
regel gegeben sein. Diese sollte u.a. Fragen klaren, wie man mit genehmigten, aber noch nicht
gebauten Vorhaben umgeht, oder was die Anpassung auf Ebene der Bebauungsplanung be-
trifft.

Forderung:

Hier bedarf es einer weiteren Klarstellung.
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Baukosten senken, Stellplatzzahl den Vorhabentragern liberlassen
(§13 Nummer 2 - Art. 47 BayBO)

Die bisherigen Verpflichtungen zum Bereitstellen einer groRen Zahl an Stellplatzen sorgten fir
drastische Kostensteigerungen, die so manches Projekt unrentabel werden lieSen. Es ware eine
deutliche Reduzierung der Baukosten moglich und es konnte einfacher und schneller gebaut
werden, wenn der Bauherr selbst die Zahl der notwendigen Stellplatze festlegen kénnte und
von einer diesbezliglichen Rechtsverordnung generell Abstand genommen wiirde.

Forderung:

Anderung des Artikels 47, Absatz 2:

»(2) 1Die Zahl der notwendigen Stellplatze nach Abs. 1 Satz 1 [ist durch den Bauherrn selbst
festzulegen] legt-das-Staatsministerium Nohnen, Bau-und-Verkehrdurch-Rechisverordn

Zu strikte Larm- und Schallschutzvorgaben als kostenintensiver Hemmfaktor miissen gelo-
ckert werden (Art. 13 & Art 81. BayBO)

Die bisherigen MaBnahmen, um dem vorgegebenen Schallschutz gerecht zu werden, verteuern
das Bauen massiv. Insbesondere die Vorgaben zum Larmschutz in Innenrdumen durch die DIN
4109. Durch einfache LockerungsmalBnahmen kann hier viel bewirkt werden.

Forderung:

Es sollten generell Abweichungen von der DIN 4109 um mehrere Dezibel erlaubt sein.
Gleichzeitig musste durch eine Erganzung ermoglicht werden, dass eine duBere Messung von
Schallimmissionen fir den Genehmigungsprozess ausreicht.

Bisher erschwert die gegebene ausnahmenfreie Orientierung an Beurteilungszeiten den Bau
von Wohnraum massiv, wenn dieser an Gewerbegebiete, Sportplatze oder landwirtschaftliche
Flachen grenzt. Hier sollten weitere Ausnahmen von den Vorgaben der TA Larm moglich sein.

Mehr Verbindlichkeit bei der Verpflichtung zur Bereitstellung von Kinderspielplatzen
(8§13 - Art. 7 & Art. 81 BayBO)

Es ist zu begriiRen, dass der Schwellenwert der Pflicht zur Herstellung von Spielpldatzen von drei
auf flinf Wohnungen erhoht wird. Auch, dass von einer allgemeinen Pflicht zur Herstellung von
Spielplatzen abgesehen werden soll und nun eine Verordnungsermachtigung fiir die Kommu-
nen vorgesehen ist, ist positiv zu bewerten. Jedoch muss verhindert werden, dass es zu einem
Wildwuchs bei den Flachen- und Qualitatsanforderungen bei Spielplatzen kommt.
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Forderung:

Es missen unbedingt bayernweit einheitliche Kriterien und Standards fiir Spielplatze herrschen,
um zu vermeiden, dass Projekte unverhaltnismalig teuer oder unrentabel werden.

Die Problematik unbestimmter Rechtsbegriffe bei nutzungsbedingten Anforderungen

(8§12 Nummer 7 - Art. 46 BayBO)

Die Klarstellung und die Differenzierung der bautechnischen Anforderungen bei Aufstockungen
sind zu begriRen. Kritisch ist hier jedoch das Tatbestandsmerkmal des , bestandsgeschiitzen
Gebdudes” zu sehen. Es handelt sich um einen unbestimmten Rechtsbegriff, der enormes Risiko
fir den Vorhabentrager einer Aufstockung mit sich bringt. Die Rechtsprechung und die Verwal-
tungspraxis haben an vielen Stellen gezeigt, wie kritisch das Thema Bestandsschutz diskutiert
werden kann und wie schnell bei geringsten Abweichungen zur urspriinglichen Genehmigungs-
lage, dieser erléschen kann.

Forderung:

Der geschitzte Gebaudebestand muss klarer und rechtssicherer definiert werden.

Weitere Anderungen bei nutzungsbedingten Anforderungen wiirden Kosten senken

(8§12 Nummer 7 - Art. 46 BayBO)

Aufwendig und kostspielig geplante und gebaute Abstellraume fiir Kinderwagen und Mobilitats-
hilfen werden fir den vorgesehenen Zweck erfahrungsgemaR kaum genutzt, da diese in der Re-
alitat in der eigenen Wohnung untergebracht werden. Einfache Abstellraume nur flr Fahrrader
wiirden daher ausreichen und die Baukosten senken, was in der Uberarbeitung des Art. 46 be-
riicksichtigt werden sollte (siehe Anderungsvorschlag Absatz 2).

Forderung:

Anderung des Artikels 46, Absatz 2:

»(2) Fir Gebaude der Gebadudeklassen 3 bis 5 sind fiir jede Wohnung ein ausreichend grol3er
Abstellraum und, soweit die Wohnungen nicht nur zu ebener Erde liegen, leicht erreichbare
und gut zugdngliche Abstellraume fiir kinderwagen, Fahrrader und-Mebilitatshitfen erforder-
lich.”

Beriicksichtigung von kleineren Projekten im Barrierefreien Bauen (§12 Art. 48)

Auch die Regelungen zum Barrierefreien Bauen kénnen durch kleinere aber wichtige Anpassun-
gen flir Besserungen sorgen. Gerade in Zeiten einer alternden Gesellschaft ist Barrierefreies
Bauen grundsatzlich wichtig, insbesondere bei grolRen Quartiersprojekten und Seniorenimmobi-
lien. Bei Projekten im kleineren Umfang sorgen die jetzigen Vorschriften jedoch dafir, dass die
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Baukosten deutlich in die Hohe schnellen, was wiederum schnelles und kostenglinstiges Bauen
verhindert. Es wiirde daher beispielsweise Sinn machen, sich auf Wohngebaude mit mehr als
fiinf Wohneinheiten zu beschrianken (siehe Anderungsvorschlag Absatz 1).

Forderung:

Kiirzung und Anderung des Artikels 48, Absatz 1:

»(1) 1In Gebduden mit mehr als zwei [finf] Wohnungen missen die Wohnungen eines Geschos-
ses barrierefrei erreichbar sein; diese Verpflichtung kann auch durch barrierefrei erreichbare
Wohnungen in mehreren Geschossen erfillt werden QJH—Gebaud-en—nmt—melq-Fa-Ls—zwe—\Neh-nu-n—

ba+’-r+e+=ef-|=e+—e+=r-e+ehba-r—se+n- 3In den Wohnungen nach den Satzen 1 und 2 miussen d|e Wohn—
und Schlafrdume, eine Toilette, ein Bad, die Kiiche oder Kochnische sowie der Raum mit An-
schlussmoglichkeit fiir eine Waschmaschine barrierefrei sein. 4Art. 32 Abs. 6 Satz 2, Art. 35 Abs.
2 und Art. 37 Abs. 4 und 5 bleiben unberihrt.”



