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Antrag der Fraktion der FDP, Drucksache 16/12353 ,Investitionen in den nordrhein-
westfilischen Wohnungsmarkt fordern — NRW-Mietpreisbremse auBer Kraft setzen“

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem vorstehend benannten Antrag verweisen wir auf den beiliegenden, beantworteten
Fragenkatalog.

Daruiber hinaus nimmt der Verband wie folgt Stellung:

1.

Dem VdW Rheinland Westfalen gehoren 470 Mitgliedsunternehmen der kommunalen/6ffent-
lichen, genossenschaftlichen, kirchlichen sowie industrie-verbundenen/privaten Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft an, die lGber eine Millionen Wohnungen allein in Nordrhein-West-
falen bewirtschaften. Mehr als jeder Fiinfte der nordrhein-westféalischen Mieter lebt in diesen
Wohnungsbestanden.

Die Wohnungsunternehmen und -genossenschaften der ehemals gemeinnitzigen Woh-
nungswirtschaft zeichnen sich ebenfalls durch eine faire Ausgestaltung der Mietverhéltnisse
aus. Dies zeigt sich insbesondere in der Hohe der Mietpreise. Die Nettokaltmieten in den
Bestanden des GdW liegen mit 5,36 Euro/m2 deutlich unter dem Durchschnitt der bundes-
weiten Bestandsmieten (5,71 Euro/m?). Die durchschnittliche Bestandsmiete in NRW betrug
im Jahr 2014 6,32 Euro/m2 und lag bei den VdW-Unternehmen mit 5,15 Euro/m2 unter dem
Durchschnitt. Im Jahr 2015 ist die durchschnittliche Bestandsmiete bei den VdW-Mitgliedern
lediglich auf 5,25 Euro/m? angestiegen (vgl. VAW Leistungsbericht 2015/2016).

Es ist daher klarzustellen, dass die Wohnungsunternehmen und -genossenschaften der
ehemals gemeinnitzigen Wohnungswirtschaft sozial verantwortliche Vermieter sind.

2.

Der Verband stimmt grundsatzlich zu, dass die Vorschriften und Verfahren zur Wohnraum-
forderung sehr komplex sind und einer Entschlackung bedurfen. Dennoch ist es mit Unter-
stitzung der kommunalen Bewilligungsstellen und des MBWSV NRW sowie der NRW.BANK
handelbar — die zudem Informations- und Fortbildungsveranstaltungen anbieten.

Es durften vor allem andere Griinde ausschlaggebend sein, die Privatpersonen und Klein-
investoren zur Nichtinanspruchnahme der Wohnraumférderung mit inren Mietpreis- und
Belegungsbindungen veranlassen.
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Der Verband stimmt zu, dass die Erh6hung der Grunderwerbsteuer auf 6,5 Prozent als
investitionshemmend betrachtet wird. Hierzu hat sich der Verband bereits mehrfach in den
jeweiligen Stellungnahmen ablehnend geaul3ert.

Mit freundlichen GriiRen
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Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.

Antworten zum Fragenkatalog

1.
Ist eine fundierte Bewertung / Evaluation bereits jetzt moglich?

Eine fundierte Bewertung setzt eine gesicherte Datenbasis voraus. Da aktuelle Gutachten zu
undifferenziert sind und nicht dem Anforderungsprofil an eine wissenschaftliche Analyse ge-
ndgen, hat sich der Bundesjustizminister Heiko Maas entschieden, die Wirksamkeit der Re-
gelungen zur Mietpreisbremse Uber ein externes Forschungsvorhaben zu analysieren. Be-
lastbare Erkenntnisse, ob und wie die Mietpreisbremse wirkt, wird es nach bisheriger Pla-
nung der Bundesregierung erst 2017 geben. Bis diese vorliegen, ist eine Evaluation nicht
moglich.

2.
Welche Schutz- bzw. Abwehrmoglichkeiten bestehen fiir Mieterinnen und Mie-
ter bei Uiberzogenen Mieten?

Mieterinnen und Mieter werden Uber verschiedene gesetzliche Regelungen umfassend ge-
schitzt, indem die Miethdhe begrenzt wird.

a)

Das BGB enthalt in den §§ 557 ff. BGB Regelungen beziglich der Preisgestaltung in beste-
henden Mietverhaltnissen. Zentrale Bedeutung hat hierbei 8 558 BGB, der die Mdglichkeit zu
Mieterh6hungen in zweierlei Hinsicht beschrankt.

Zum einen darf gem. § 558 Absatz 1 BGB die Miete maximal bis zur ,ortstblichen Ver-
gleichsmiete“ erhdht werden. MafRgeblich hierfir sind gem. § 558 Absatz 2 BGB die ublichen
Entgelte, die fir vergleichbaren Wohnraum in den letzten vier Jahren vereinbart wurden.
Zum anderen sieht § 558 Absatz 3 Satz 1 BGB vor, dass die Miete innerhalb von drei Jahren
maximal um 20 % (bzw. entsprechend der Rechtsverordnungen der Landesregierungen auf
15 %) erhoht werden darf (Kappungsgrenze).

b)

Fur den Neuabschluss von Mietverhéltnissen findet sich eine Beschrankung der Preisbildung
im Ordnungswidrigkeitstatbestand des 8§ 5 WiStG. Unzuldssig kann hiernach eine Miete sein,
die mehr als 20 % Uber der ortslblichen Vergleichsmiete liegt. Voraussetzung ist allerdings,
dass die Preisvereinbarung von Seiten des Vermieters auf der Ausnutzung eines geringen
Angebots an vergleichbaren Raumen beruht, dann fuhrt § 5WiStGi. V. m. § 134 BGB in
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dem Umfang zur (Teil-)Nichtigkeit der Preisvereinbarung, wie diese die ortstibliche Ver-
gleichsmiete um mehr als 20 % Ubersteigt.

C)

Auch im Strafgesetzbuch wird die Miethéhe in § 291 StGB (Mietwucher) begrenzt. Der Tat-
bestand ist erflllt, wenn der Vermieter die Zwangslage, den Leichtsinn oder die Unerfahren-
heit des Mieters ausbeutet, indem er sich eine Miete gewahren lasst, die in einem auffalligen
Missverhaltnis zu seiner Leistung steht. Dies dann zu bejahen, wenn die ortstbliche Ver-
gleichsmiete um mehr als 50% Uberschritten wird.

In diesem Fall ist der Mietvertrag insgesamt wegen Versto3es gegen die guten Sitten (8 138
BGB) nichtig und den Vermieter erwartet eine Geld- bzw. Freiheitsstrafe.

Der Mieter hat gleichwohl das Recht die Mietsache weiterhin zu nutzen, jedoch ohne den
vereinbarten Mietzins zahlen zu missen. Er kann die Zahlung so lange verweigern bis der
Vermieter die Hohe der Miete dem ortstiblichen Mietspiegel angepasst hat und der Mieter
kann zudem die in der Vergangenheit Uberzahlten Mietbetrdge vom Vermieter zurtickverlan-
gen.

3.
Inwieweit hat die Mietpreisbremse einen abschreckenden, investitionshem-
menden Charakter auf dem Wohnungsmarkt?

Der Verband stellt in diesem Zusammenhang klar, dass die Mitgliedsunternehmen und —
genossenschaften des VdW RW durch die Mietpreisbremse in Hinblick auf die Begrenzung
der Miethohen kaum betroffen sind (siehe nachfolgend unter Frage Nr. 4).

Der Verband sieht die Mietpreisbremse jedoch immer im Zusammenhang mit den weiteren
damit einhergehenden bzw. kiinftig noch zu erwartenden Vorgaben (wie der Verbreiterung
des Mietspiegels etc.). Diese MalBhahmen in ihrer Gesamtheit filhren zu einer erheblichen
Investitionshemmung. So hat eine Umfrage des GdW (Befragungszeitraum 2. — 10. Mai
2016) ergeben, dass Uber 70% der befragten Unternehmen urteilt, dass die Investitionen im
Falle der Verabschiedung des Mietrechtspaketes sinken wirden. Nahezu 80% der Befragten
bewerteten, dass sich die Erweiterung des Bezugszeitraums von acht Jahren bei der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete negativ auf die Bewertung der Bestande sowie auf die Beleihungs-
werte der Bestande auswirke. Uber 70% bewerteten, dass sich die Senkung der moglichen
Mieterh6hung auf 8% der Modernisierungskosten negativ auf die Modernisierungsaktivitaten
auswirke, insbesondere bei gréReren Modernisierungen.

Die nachfolgende Frage Nr. 4 wird zusammen mit Frage Nr. 10 (Wie stellt sich die Mietpreis-
entwicklung in NRW nach lhrer Beobachtung dar, insbesondere mit Blick auf die Ballungs-
rdume?) beantwortet.

4.
Welche Erkenntnisse haben Sie liber die Mietpreisentwicklungen nach Einfiih-
rung der NRW-Mietpreisbremse?

Die Wachstumsraten der nominalen Mieten gehen seit den 90er Jahren stark zurtick, von
zuvor mehr als vier Prozent auf etwa ein Prozent im Durchschnitt der vergangenen 15 Jahre.
Unter Berlcksichtigung der allgemeinen Teuerung sind die Mieten stellenweise sogar ge-
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sunken. Starke Mietsteigerungen scheinen eher ein Problem der Grol3- und Universitatsstad-
te zu sein.

Die neuste Umfrage des GdW (Befragungszeitraum vom 8. — 16. September 2016) hat erge-
ben, dass nur knapp die Halfte der befragten Unternehmen tberhaupt Wohnungsbestande
besitzt, in denen die Mietpreisbremse gilt. Bei mehr als zwei Drittel der befragten Unterneh-
men hat sich durch diese zudem keine Veranderung ergeben.

Die Nettokaltmieten sind in den GdW-Unternehmen von 2014 auf 2015 um 9 Cent auf 5,36
Euro/m? gestiegen. Der Anstieg hat sich im Vergleich zum Vorjahr verlangsamt. Von 2013
auf 2014 war die Durchschnittsmiete noch um 12 Cent/m2 gestiegen. Damit liegen die Netto-
kaltmieten in den Bestanden des GdW noch deutlich unter dem Durchschnitt der bundeswei-
ten Bestandsmieten (5,71 Euro/m?). Letztere sind im Verlauf des Jahres 2015 um 1,2 Pro-
zent bzw. um 7 Cent/m? gestiegen.

Die durchschnittliche Bestandsmiete in NRW betrug im Jahr 2014 6,32 Euro/m2 und lag bei
den VdW Unternehmen mit 5,15 Euro/m? unter dem Durchschnitt. Im Jahr 2015 ist die
durchschnittliche Bestandsmiete bei den VdW-Mitgliedern lediglich auf 5,25 Euro/m2 ange-
stiegen (vgl. VdW Leistungsbericht 2015/2016).

In deutschen GroRstadten hebeln zudem immer mehr Vermieter die Mietpreisbremse aus,
indem sie Wohnungen nur mdbliert vermieten. Das Beratungsunternehmen Empirica hat
hierzu im Auftrag der Stiddeutschen Zeitung eine Studie durchgefiihrt, in der monatlich
Wohnungsinserate in grof3en Internetportalen und Zeitungen erfasst wurden; Zimmer in
Wohnungsgemeinschaften wurden hierbei nicht berticksichtigt. So beziehen sich nach die-
ser Studie in Miinchen inzwischen 60 Prozent aller Wohnungsinserate auf méblierte Apart-
ments; im Jahr 2012 lag der Anteil nur bei 35 Prozent. In Stuttgart wurden ebenfalls 61 Pro-
zent aller angebotenen Wohnungen inklusive Einrichtung vermietet; vor vier Jahren waren es
nur 34 Prozent. Auch in Berlin, Hamburg, Kéln, Disseldorf und Frankfurt wurden 35 Prozent
der inserierten Wohnungen inklusive Einrichtung vermietet.

5.

Hat die Mietpreisbremse die mit ihrer Einfiihrung beabsichtigten, politisch ge-
winschten, Effekte gezeigt und ist demnach ein zielfiihrendes Instrument fur
eine durchdachte Wohnungsmarktpolitik?

Eine abschliel3ende Beurteilung ist mangels fundierter Studien noch nicht mdglich. Ungeach-
tet dessen ist in diesem Zusammenhang auf die Beantwortung der Fragen Nr. 3 und Nr. 4 zu
verweisen, die deutlich aufzeigt, dass die negativen Effekte Gberwiegen.

Der Verband spricht sich zudem gegen die Ausweitung des Betrachtungszeitraums bei der
ortstiblichen Vergleichsmiete auf 8 Jahre aus. Zwar wurde hier eine leichte Verbesserung
eingebaut — urspringlich war eine Verbreiterung auf 10 Jahre vorgesehen — dennoch wird
die ortsubliche Vergleichsmiete so auf niedrigem Niveau eingefroren. Neue, effektive Mal3-
nahmen der energetischen Modernisierung werden dadurch viel spater Bestandteil der orts-
Ublichen Vergleichsmiete — und diese selbst damit letztlich ein Hemmnis fiir Investitionen in
die energetische Sanierung.
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Das einzige Mittel, um Mieter vor Giberzogenen Mietpreissteigerungen in Deutschland zu
schitzen ist der Bau von mehr bezahlbarem Wohnraum.

Die nachfolgenden Fragen Nr. 6 bis 9 werden zusammenhangend beantwortet.

6.

Inwieweit fuhrt die in dem Gesetzesentwurf der Landesregierung fur eine neue
Landesbauordnung vorgesehene feste Quote fiir rollstuhlgerechte Wohnungen
zu einer bedarfsorientierten, zielorientierten Wohnungsbaupolitik?

7.
Mit welchen Baupreissteigerungen ist durch die feste Quote von rollstuhlge-
rechten Wohnungen zu rechnen?

8.

Welche Erkenntnisse haben Sie liber die konkrete Nachfrage nach komplett
rollstuhlgerechten Wohnungen in der Flache von Nordrhein-Westfalen? Ist die-
se gleichverteilt im landlichen Raum und in urbanen Metropolen?

9.
Welche bedarfsorientierten Alternativen zur festen Quote von rollstuhlgerech-
ten Wohnungen sind aus lhrer Sicht geeigneter?

Zunéachst stellt der Verband klar, dass er die Vorschriften zum barrierefreien Bauen als
sachgerechte Fortentwicklung der LBauO NRW im Zuge der demographischen Entwicklung
der Wohnbevolkerung mittragt. Eine klare Ablehnung von Vorschriften seitens des Verban-
des bezieht sich ausschlielich auf barrierefreie Wohnungen, die zugleich mit dem Rollstuhl
uneingeschrankt nutzbar sein missen (somit auf die sogenannten R-Anforderungen der ein-
schlagigen DIN).

Aus der reichhaltigen Vermietungspraxis der Wohnungsunternehmen ist festzustellen, dass
barrierefreie Wohnungen (ohne R) fir auf den Rollstuhl angewiesene Menschen gut nutzbar
sind und haufig mit groRer Zufriedenheit so genutzt werden. Auffallig ist dabei, dass unter
den Wohnwiinschen der Rollstuhlfahrer der Wohnstandort (aufgrund der personlichen Netz-
werke) eine weitaus hohere Gewichtung erfahrt als die nach DIN (R) ausgefiihrte Wohnung.
Dies fuhrt empirisch beobachtet dazu, dass teilweise so ausgefiihrte Wohnungen am ,fal-
schen” Standort leerstehen oder nur schwer zu vermieten sind.

Weiterhin ist, auch aus den zahlreichen bereits gefihrten Gesprachen mit den Sozialverban-
den und Kommunen festzustellen, dass keine konkreten Bedarfs-/Nachfragezahlen fir R-
gerechte Wohnungen fur Kommunen bekannt sind und/oder benannt werden kénnen. Dies
trifft genauso fir eine mogliche regionale Verteilung (landlicher Raum und urbane Metropo-
len) oder eine landesweite Aussage zu.

Die schematische Quotierung gemaf Gesetzentwurf zur LBauO NRW wirkt somit als ,Ver-
such ohne Beleg“ und birgt die groRe Gefahr, dass ein solch spezifisches Wohnangebot an
sfalschen“ Standorten errichtet wird.
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Der Verband wirbt daher eindringlich fiir eine freiwillige Losung, um Angebot und Nachfrage
Zielsicher zu einander fuhren zu kénnen. Viele Wohnungsunternehmen des Verbandes prak-
tizieren dies durch den Bau vorbereitende kooperative Gesprache mit einschlagigen Sozial-
und kirchlichen Organisationen zur Vermittlung von Wohnungssuchenden fir sog. R-
Wohnungen. Dieses Matching kdnnte im Rahmen des Landesweiten Blndnisses fir Woh-
nen verbindlicher strukturiert werden. Der Verband beteiligt sich aktuell an einer Kooperation
mit dem Mieterbund NRW und Sozialverbanden, mit dem Ziel, unter Einbezug von Kommu-
nen verbindliche Verfahren zu entwickeln, wie passgenau Angebot und Nachfrage von und
nach R-Wohnungen zueinander kommen kdnnen.

Einen weiteren Losungsvorschlag, der eine Kommunalisierung der quotengesteuerten Rege-
lung beinhaltet, hat der Verband im Einklang mit einer Forderung der Architektenkammer
NRW nach einer Satzungskompetenz der Kommune bereits an anderer Stelle mit Schreiben
vom 18. Juli 2016 unterbreitet (Anlage 1).

Die verbindliche Quotierung von Wohnungen mit uneingeschrankter Nutzbarkeit fiir Rollstlih-
le bewirkt nachweislich nicht unerhebliche Mehrkosten. Der VdW Rheinland Westfalen hat
zusammen mit der Architektenkammer NRW bereits im letzten Jahr dazu Auftragsstudien an
drei Architekturbiiros vergeben und diese beauftragt, Planungen anhand typischer Grundris-
se zu optimieren und Kostenaussagen zu treffen. Im Ergebnis kdnnen die Anforderungen der
Novelle der LBauO NRW je nach Standard zu Kostensteigerungen zwischen 12 bis zu 22 %
fuhren. Kostenfaktoren sind die zusatzlichen Bewegungsflachen, Ausstattungen und der er-
forderliche Aufzug. Auch zur Stapelbarkeit von Wohnungen bei einer Optimierung der Woh-
nungsgrofien geben die Studien Auskinfte.

10.
Wie stellt sich die Mietpreisentwicklung in NRW nach lhrer Beobachtung dar,
insbesondere mit Blick auf die Ballungsraume?

Siehe oben unter Frage Nr. 4.

11.
Welche sozialen Probleme ruft diese Entwicklung hervor?

Der Verband stellt in diesem Zusammenhang klar, dass soziale Probleme durch viele Fakto-
ren bedingt sind. Es herrscht kein monokausaler Zusammenhang im Hinblick auf die Miet-
preisentwicklung vor. Es liegt dem Verband dartber hinaus bisher keine Studie zu dieser
Thematik vor.

Die nachfolgenden Fragen Nr. 12 und 13 werden zusammenh&ngend beantwortet.

12.
Ist der Mieterschutz vor ungerechtfertigter Mietpreiserhohung umfassend oder
muss er fortentwickelt werden?

13.
Welche MaRnahmen sind nach lhrer Auffassung sinnvoll?
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Den vorstehenden Ausfuhrungen entsprechend halt der Verband den Mieterschutz vor unge-
rechtfertigter Mietpreiserhdéhung fir umfassend.

Es muss eine Balance zwischen Vermieter und Mieterinteressen herrschen, die aktuell sogar
eher zu Gunsten der Mieterinteressen verschoben ist. Eine Fortentwicklung ist dementspre-
chend nicht notwendig.

14.

Wie bewerten Sie das Instrument der Mietpreisbremse, hat es negative Auswir-
kungen auf den Wohnungsmarkt und Neubauaktivitaten/Investitionstatigkeiten,
trotz der Ausnahme von Neubau und umfassenden Modernisierungen?

Der Verband stellt trotz der Ausnahmen von Neubau und umfassenden Modernisierungen
negative Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt und Neubauaktivita-
ten/Investitionstatigkeiten fest. Zur Begrindung wird auf die Beantwortung der Frage Nr. 3
verwiesen.

15.
Welche Erfahrungen und objektiv nachvollziehbaren Daten liegen lhnen rund
ein Jahr nach Inkrafttreten der Mietpreisbremse vor?

Im Hinblick auf die Erfahrungen und Daten wird auf die Beantwortung der Fragen Nr. 4 und
10 verwiesen.

16.

Sind Ihnen konkrete Falle bekannt, in denen sich Mieterinnen oder Mieter bzw.
Mieterschutzvereine auf die Mietpreisbremse berufen und gegen Vermieter o-
der ihre Vermieterin vorgehen/vorgegangen sind?

Dem Verband sind keine konkreten Féalle bekannt.

17.
Soliten die Regelungen der Mietpreisbremse (auf Bundesebene) verscharft und
der Schutz der Mieterinnen und Mieter verstarkt werden?

Eine Verscharfung des Schutzes ist aus Sicht des Verbandes nicht notwendig. Zur Begriin-
dung wird auf die Beantwortung der Frage Nr. 3 verwiesen.
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Anlage 1

Novelle Bauordnung NRW
Vorschlag zu § 48 Abs. 2 BauO NRW

Wir schlagen folgende Anpassung des § 48 Abs. 2 BauO NRW n. F. gegentuiber dem Ge-
setzentwurf der Landesregierung vom 31. Mail 2016:

»In Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen miissen die Wohnungen eines Ge-
schosses barrierefrei, aber nicht uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar sein. In
Gebéauden, die gemal § 37 Abs. 7 Satz 1 Aufziige haben missen, missen alle Woh-
nungen barrierefrei, aber nicht uneingeschréankt mit dem Rollstuhl nutzbar sein.

Abweichungen von den Satzen 1 und 2 kénnen bei der Anderung oder Nutzungsan-
derung von Gebauden zugelassen werden, soweit die Anforderungen nur mit unver-
haltnismaRigem Mehraufwand erflllt werden kénnen.

Die Gemeinden kdénnen durch Satzung regeln, dass bei der Errichtung oder Nut-
zungsanderung baulicher Anlagen von den Wohnungen nach Satz 1 und Satz 2 in
Gebauden mit mehr als sechs Wohnungen eine, in Gebauden mit mehr als flinfzehn
Wohnungen zwei uneingeschrénkt mit dem Rollstuhl nutzbar sein miissen.*

Erlauterung:
a) Satzungsbefugnis der Bauaufsichtsbehorden

Die bislang in § 48 Abs. 2 Satz 3 BauO NRW n. F. vorgesehene Regelung (R-Quote)
wird dazu fiihren, dass in vielen Regionen am Bedarf vorbei gebaut wird. Dies ist vor al-
lem vor dem Hintergrund der erheblichen Mehrkosten der R-Quoten im Geschossbau
und der durch den besonderen Grundriss bedingten eingeschrankten Vermietbarkeit
solcher Wohnungen problematisch.

Es erscheint uns daher sinnvoller, den Kommunen eine Entscheidung zu ermdglichen,
ob sie Uber das ohnehin in § 48 Abs. 2 festgelegte Maf3 an Barrierefreiheit auch R-
Quoten einfihren wollen. Vorbild fir die vorgeschlagene Regelung ist die Neuregelung
des 8 50 Abs. 1 BauO NRW, in der die Herstellung von Stellplatzen oder Garagen und
Abstellplatzen fur Fahrrader in die Hoheit der gemeindlichen Satzungsgeber gegeben
wurde.

Auch juristisch handelt es sich um die gleiche Konstruktion. Hier wie dort geht es sich
um ortliche Bauvorschriften gemaR § 88 BauO NRW n. F. Ortliche Bauvorschriften kon-
nen auch als Festsetzung in einem Bebauungsplan im Sinne von § 8 oder § 12 des
BauGB aufgenommen werden (vgl. 8 88 Abs. 4 Satz 1 BauO NRW n. F.).
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Allerdings soll den Gemeinden keine Satzungsbefugnis bei der Anderung baulicher An-
lagen gegeben werden. Das liegt an Folgendem: Um die Wohnungsnot in vielen Teilen
des Landes zu lindern, wird insbesondere diskutiert, Bestandsgebaude aufzustocken.
Diese Aufstockungen stellen jedoch in der Regel ,Anderungen® der Bestandsgebaude
dar. Wurde diese Konstellation mit R-Quoten durch die Satzungsgeber belastet, liefe
dieser sinnvolle Ansatz aller Voraussicht nach leer. Kein Investor wird ein mehrge-
schossiges Gebaude mit einem Geschoss aufstocken, also baulich &ndern, um dann mit
seinen ,restlichen Geschossen® der R-Quote zu unterfallen.

Abweichungsregelung

Der Gesetzesentwurf der Landesregierung beinhaltet eine Abweichungsregelung (ehe-
mals § 48 Abs. 2 Satz 5 BauO NRW n. F.). Diese enthdlt eine ermessenserdffnende Vo-
raussetzung, wonach die Anforderungen nur mit unverhaltnismaiigem Mehraufwand er-
fullbar sein mussen. Gemaf unserem Vorschlag (s. 0. 8 48 Abs. 2 Satz 3 BauO NRW)
sind die Bauaufsichtsbehorden hingegen an die allgemeinen Grundsatze der Ermes-
sensausibung gebunden.

Da es sich bei der ermessensertffnenden Voraussetzung um einen unbestimmten
Rechtsbegriff handelt, ware die Zulassung von Ausnahmen andernfalls mit einer erhebli-
chen Rechtsunsicherheit fiir die Bauaufsichtsbehtérden und die Bauherren verbunden.
Es ist zu erwarten, dass die Abweichungsregelung — ahnlich den Befreiungsregelungen
der Energieeinsparverordnung (vgl. 8 25 Abs. 1 EnEV) — nicht praktiziert wiirde und leer-
liefe.

Anders als in der Begriindung zum Gesetzentwurf angefiihrt, hatte die Bauaufsichtsbe-
horde demnach gerade nicht die Moéglichkeit, ,in den Féllen, in denen véllige Barriere-
freiheit nicht verhaltnismafig ware, den Bauherrn weniger belastende Anpassungen der
baulichen Anlage zu fordern®.

Durch einen Streichung wird hingegen erreicht, das die Bauaufsichtsbehotrde — als
sachnéchste otffentliche Stelle — erheblich flexibler auf Umsté&nde reagieren kann, die ei-
ner Erfullung der Anforderungen des 8§ 48 Abs. 2 Satz 1 und Satz 2 BauO NRW n. F. bei
Anderungen und Nutzungsanderungen entgegenstehen. Dabei ist Sie in Ihrer Entschei-
dung in ausreichendem Mal3e gebunden, da sie im Rahmen der allgemeinen Grundsat-
ze der Ermessensaustibung zu einer Gewichtung der 6ffentlichen und privaten Belange
verpflichtet ist und Zweck- oder sachfremde Erwégungen unzuldssig sind.



