OFFENTLICHES BAURECHT

Interview mit dem Leiter der Lokalbaukommission Cornelius Mager

Bei Schwarzbauten

sieht die Lokalbaukommission rot

chwarz bauen lohnt sich nicht my
Darling”, wiirde Siw Malmkvist
dem Bauherrn im Miinchner Siiden vor-
singen. Weniger lyrisch ordnete das Ver-
waltungsgericht nun die Entfernung
eines Schwarzbaus in Harlaching an.
Nachdem sich der Bauherr sein Bau-
recht erklagt hat, setzte er im wahrsten
Sinne des Wortes seinem , Hauschen®
die Krone auf und verwandelte es so in
einen wuchtigen Schwarzbau. Das Ge-
béude fiigte sich nicht mehr in den maB-
geblichen Rahmen ein und war geeig-
net, stadtebauliche Spannungen hervor-
zurufen, da es in der fiir eine Nachver-
dichtung offenen Umgebung eine
erhebliche Bezugsfallwirkung ausgeldst
hétte. Nicht weniger wuchtig war die
MaBnahme der Miinchner Lokalbau-
kommission: die ordnete den Abriss an.
Der Chef der Miinchner Lokalbau-
kommission (LBK), Cornelius Mager
nimmt zu den Griinden Stellung und
zeigt auf, in welchen Féllen die Lokal-
baukommission zu einem harten Durch-
greifen bereit ist.

Herr Mager, was gab den Ausschlag fiir
diese drastische MaBnahme?

Ich kann hier natiirlich keine Details aus
einem Baufall breittreten, dafiir haben Sie
Versténdnis. Vielleicht nur so viel: Es ging

bei dem Harlachinger Fall nicht um ge-
ringfliigige Abweichungen von den
genehmigten Plénen, sondern darum,
dass vor Ort ein in vielen Punkten anderes
Vorhaben verwirklicht wurde, Die Dachzo-
ne hatte mit den genehmigten Planen
nichts mehr zu tun, insgesamt war das
Dach hoher geworden und auch die
Dachaufbauten, Gauben und Einschnitte
waren deutlich massiver ausgefiihrt als in
den genehmigten Planen. Wir haben das
noch rechtzeitig vor Fertigstellung ent-
deckt und konnten den Bau in der Roh-
bauphase einstellen.

Wieso stand die Baustelle denn so lan-
ge still?

Der Bauherr hat nach dem Baustopp
Mitte 2012 versucht, den realisierten Zu-
stand nachgenehmigen zu lassen. Den
zugehdrigen Anderungsantrag mussten
wir ablehnen, weil uns das Geb&ude auch
bei groBzligiger Betrachtung viel zu wuch-
tig erschien. Wenn wir das genehmigt hét-
ten, dann hatte Harlaching im angespro-
chenen Bereich einen neuen Prazedenz-
fall gehabt. Das Verwaltungsgericht Miin-
chen hat dann im Januar 2013 entschieden
und der Stadt recht gegeben. Auch aus
Sicht des Gerichts hatte sich das ausge-
flhrte Vorhaben nicht in die ndhere Um-
gebung eingefiigt.

Cornelius Mager
Leiter der Lokalbaukommission der
Stadt Minchen

Was glauben Sie, wird es Altfélle
geben, in denen die LBK ebenfalls
Rickbau oder Beseitigung anordnen
muss?

Ich kann das nicht ganz ausschlieBen. Ich
glaube aber, dass wir den Altbestand ganz
gut kennen und die meisten Félle bereits
aktenkundig sind. In den 80er Jahren wurde
die ungenehmigte Bautatigkeit vor allem an
den Stadtréndern einmal sehr sorgféltig er-
fasst. Vieles konnte mittlerweile nachge-
nehmigt werden. Zum Teil wurden sogar
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Bebauungsplane gemacht, um ungeneh-
migte Siedlungen nachtréglich zu erfassen.

Gibt es fir Schwarzbauten, ungenehmig-
te Anbauten oder Nutzungsédnderungen
eine Art Verjéhrung?

Nein, definitiv nicht. Noch nach Jahr-
zehnten kann die LBK Misssténde aufgrei-
fen. Je langer ein Fall zuriickliegt, desto
genauer (iberlegen wir aber, ob ein Ein-
schreiten wirklich notwendig und zielfiih-
rend ist. Die Rechtsprechung kennt eine
Art Vertrauensschutz; dieser entsteht aber
erst dann, wenn die Behérde trotz jahre-
langer Kenntnis den rechtswidrigen Zu-
stand hingenommen und durch eigenes
Handeln dokumentiert hat, dass sie nicht
mehr einschreiten will.

Raten Sie den Schwarzbauern zu nach-
tréglichen Genehmigungsverfahren?

Das ist eine schwierige Frage: Wenn der
Schwarzbau oder der planabweichend er-
richtete Bau legalisierbar ist, dann liegt es
natdirlich im eigenen Interesse der Bauherrn,
zu einem genehmigten Zustand zu kommen.
Ist der Schwarzbau hoffnungslos, dann wird
kein Bauherr sich freiwillig melden.

Wichtig ist aber vielleicht zu wissen, dass
wir in Féllen, in denen wir ltere Schwarz-
bauten entdecken oder im Zuge von ande-
ren BaumaBnahmen darauf aufmerksam
werden, mit AugenmaB vorgehen. In den
allermeisten Fallen haben wir einvernehm-
liche Lésungen gefunden, gerade wenn es
um Wohnungsbauten geht.

Was passiert mit Eigentimern, die ei-
nen Schwarzbau geerbt haben?

Das ist eigentlich kein anderer Fall.
Wenn wir das entdecken, oder sich die

Erben an uns wenden, dann priifen wir
gemeinsam, ob der Bau ganz oder in Tei-
len legalisierbar ist. Wir vereinbaren dann,
ob und wie schnell rechtmaBige Verhalt-
nisse geschaffen werden missen. Dabei
stellen wir natlirlich auch die Interessen
der Nutzer oder Eigentimer in unser Er-
messen ein. Ich rate Erben, aber auch
Kéuferinnen und Kaufern, die sich bei ei-
ner Immobilie unsicher sind, dazu, die Pro-
bleme aktiv anzugehen: Lassen Sie sich
die Genehmigung vom Verkaufer zeigen;
kommen Sie im Zweifel in die Infothek und
informieren sich Uber die Rechtslage; neh-
men Sie Akteneinsicht (dazu gentigt eine
Vollmacht vom Eigentiimer oder der Erb-
schein) und schauen Sie an, was Sie da
kaufen wollen oder was Sie geerbt haben.
In den allermeisten Fallen geht das ja ohne
Probleme ab. Und Sie wollen ja spater
nicht in einem Schwarzbau leben?

Auch die Stadt erbt ja manchmal Ge-
béude. Ist denn mit den stadtischen
Bauten immer alles in Ordnung?

Davon gehe ich doch aus! Wenn nicht,
dann gilt nichts anderes wie bei privaten
Bauherrn — wir wiirden prifen, ob der Zu-
stand genehmigungsfahig ist oder ob die
Nutzung untersagt oder beschréankt wer-
den muss.

Lasst die Lokalbaukommission in lhr
Ermessen bei Riickbau oder Abriss das
politische Ziel, mehr Wohnungsbau zu-
zulassen, mit einflieBen?

Nattirlich Uben wir unser Ermessen auch
vor dem Hintergrund der Wohnungsnot mit
AugenmaB aus, soweit nicht zwingende
sicherheitsrechtliche Vorschriften ein so-
fortiges Einschreiten notwendig machen,
zum Beispiel wenn Rettungswege fehlen
oder die Statik nicht stimmt.
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Noch abschlieBend: Wie hédufig sind
denn solche Félle wie in Harlaching und
wie erfahren Sie Uberhaupt davon?

In Miinchen geht es eng her. Die Bauan-
trage reizen das vorhandene Baurecht al-
lermeistens bis auf den letzten Quadrat-
meter aus. Planabweichendes Bauen ist
daher mit dem hohen Risiko verbunden,
dass das Gebaude dann einfach nicht
mehr passt. Sind zum Beispiel Abstands-
flachen verletzt, dann kann auch der
Nachbar den Riickbau gerichtlich durch-
setzen. AuBerdem drohen hohe BuBgelder.
Das wissen die Profis und halten sich da-
her in der Regel an die genehmigten Un-
terlagen. Falle wie in Harlaching sind da-
her selten. Wir haben aktuell noch einen
weiteren Fall im Westen, wo wir partiellen
Riickbau verlangen miissen. Seit meinem
Amtsantritt 2002 sind mir nur wenige Félle
von dieser Glte untergekommen.

Wie wir davon erfahren? Im vorliegen-
den Fall sind wir durch aufgebrachte
Nachbarn auf die planwidrige Ausfiihrung
des Vorhabens aufmerksam geworden.
Natirlich haben wir auch einen AuBen-
dienst, der die laufenden Baustellen stich-
probenartig Uberpriift und dem dann Un-
regelmaBigkeiten auffallen wirden.

Wenn es denn so weit kommt: die Stadit
macht geltend, in 90 Prozent der Félle
vor Gericht zu obsiegen. Stimmt das
denn?

Ganz so viel ist es nicht. Wenn wir die
Fille dazurechnen, in denen der Bauherr
seine Klage (wegen Aussichtslosigkeit)
zurticknimmt und die Félle, in denen man
sich vor Gericht einigt, dann stimmt die
GroBenordnung.

Herr Mager, vielen Dank fiir das Ge-
sprach.”

Das Gespréch mit dem Leiter der Lokal-
baukommission flhrte
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