Interview mit Herrn Cornelius Mager

Leiter der Lokalbaukommission der LH Miinchen

Am 1. Februar 2021 ist die Novelle der Bay-
erischen Bauordnung (BayBO) in Kraft ge-
treten. Die gesetzlichen Anderungen sollen
das Bauen in Bayern einfacher und schnel-
ler, flichensparender und kostengiinstiger
machen. Dabei entsprechen einige der Ge-
setzesiinderungen den langjéhrigen Forde-
rungen von Haus & Grund Bayern. Doch es
blieb der ganz grofie Wurf aus.

In Stidten iiber 250.000 Einwohnern, al-
so fiir Miinchen, Augsburg und Niirnberg
gibt es im Bereich Abstandsflichen
Sonderregelungen, die die Nachverdich-
tung verhindern. Die Ausnahmeregelung
fiir Kommunen mit der grofSten Nachfrage
nach Wohnraum ist aber nicht nachzuvoll-
ziehen. In Miinchen und Augsburg bleibt
es auBerhalb von Gewerbe-, Kern- und In-
dustriegebieten sowie Urbanen Gebieten
bei der bisherigen Rechtslage, insoweit bei
den vollen Abstandsfldchen, dem Schmal-
seitenprivileg usw. Bei einer Festlegung
der Abstandsflichentiefen wie bisher (1 H
und 0,5 H im Falle des Schmalseitenprivi-
legs) kann nicht ausgeschlossen werden,
dass durch die neuen Berechnungs- und
Anrechnungsregelungen fiir die Wandho-
he im Einzelfall auch grofere Abstandsfla-
chen als bisher anfallen.
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Die Stadt Niirnberg ging mit gutem Bei-
spiel voran und hat bereits {iber Satzungs-
text die Abstandsflidchen verkiirzt.

Einer der Hauptpunkte der Novelle ist die
sogenannte Genehmigungsfiktion. Da-
mit kénnen Baugenehmigungsverfahren im
Bereich des Wohnungsbaus beschleunigt
werden. So muss die Baugenehmigungsbe-
hérde innerhalb von drei Wochen nach
Eingang des Bauantrages die Vollstindig-
keit des Antrages priifen und gegebenen-
falls fehlende Unterlagen nachfordern.
Danach beginnt nach Vervollstdndigung
des Antrages eine dreimonatige Fiktions-
frist. Entscheidet die Behorde innerhalb
dieser Frist nicht, gilt der Bauantrag auto-
matisch als genehmigt. Die Genehmigungs-
behorde hat das Recht, die Dreimonatsfrist
einmal angemessen zu verlingern. Diese
Regelung gilt ab dem 1. Mai 2021.

Neu ist die Ausnahme von der Aufzugs-
pflicht fiir Gebdude mit mehr als 13 m
Hohe sowie die Erleichterung von Nut-
zungsinderungen in Wohnraum.
Erweitert wird das Genehmigungsfreistel-
lungsverfahren und erfasst kiinftig auch
die Fille der Anderung und Nutzungsin-
derung von Dachgeschossen zu Wohnzwe-
cken, einschlieBlich des Einbaus von

Cornelius Mager

Dachgauben im unbeplanten Innenbe-
reich. Hier entfillt auch die Pflicht zum
Einbau eines Aufzugs bei der Aufstockung
zur Schaffung von Wohnraum, wenn der
Aufwand unverhaltnismé@Big groB ist.
Erweitert wurde auch das Satzungsrecht
der Gemeinde hinsichtlich der Begrii-
nung von Diichern und Kinderspiel-
pléitzen.

Die neue Bayerische Bauordnung sieht
auch vor, dass die Kommunen die Stell-
platzpflicht flexibler regeln konnen, weil
sie zum Beispiel alternative Mobilitéts-
konzepte beriicksichtigen kénnen.
Zusammenfassend wird die Verantwor-
tung der planenden Architekten und Bau-
herren deutlich steigen.

Wir fragen nunmehr Herrn Cornelius Ma-
ger, den Leiter der Lokalbaukommission
(LBK), wie sich die Novellierung auf die
Bauvorhaben der Bauwerber in Miinchen
auswirken wird:

1. Herr Mager, wie viele Antrdge wer-
fiinchen die Kriterien der
migungsfiktion erfiillen kén-
und wie werden die Nachbarn in
1tnis gesetzt, die dem Bauvorha-
ben nicht zugestimmt haben?
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C. Mager: Nach den Erfahrungen der
letzten Jahre diirften ungeféhr 40 % der
Bauvorhaben in Miinchen vereinfachtes
Verfahren mit Schwerpunkt Wohnungs-
bau betreffen und damit unter die Fikti-
onsregelung fallen. Wegen der engen Fris-
ten miissen solche Antréige kiinftig absolut
prioritir behandelt werden, um Fristab-
lauf zu vermeiden. Es ist ndmlich nicht so,
dass man sich durch einfaches Zuwarten
Arbeit sparen konnte. Die Arbeit wiirde
sich dann nur ins Nachtarock verlagern.
Durch die Fiktion werden ja rechtliche
oder tatsichliche Probleme, die bisher im
Genehmigungsverfahren diskutiert und
gelost wurden, sich nicht in Luft auflésen.
Bemerkenswert, dass deshalb auch die Ar-
chitektenkammer sich gegen die Geneh-
migungsfiktion ausgesprochen hat. Es
wurde auch dort das Problem gesehen,
dass bestimmte Klarungsschritte auch Zeit
brauchen, z.B. wenn sich herausstellt, dass
ein Lirmgutachten erforderlich wird, um
die Sache ,nachbarsicher” zu machen.
Weiter hat der Antragsteller bei Fiktions-
eintritt Anspruch auf eine Bestitigung.
Diese muss dann auch den Nachbarn, die
nicht zugestimmt haben, zugestellt wer-
den. Der Fiktionseintritt ist also fiir die
Behorden alles andere als bequem.

Und noch ein Aspekt, der mir wichtig ist:
Den Miinchnerinnen und Miinchnern geht
es zurzeit eigentlich mit dem vielen Bauen
in der Stadt viel zu schnell und nicht zu
langsam. Die Biirger driickt die Sorge um
Baumerhalt, Verkehr und Klima. Jetzt, wo
die Verfahren nach dem Willen des Frei-
staats nochmal schneller gehen sollen, ist
die gute Kommunikation im Vorfeld der
Planung und die sorgféltige Beteiligung
der betroffenen Nachbarn ,vor Einrei-
chung des Bauantrags” exirem wichtig.
Sonst bleibt die Akzeptanz fiir das Bauen
in der Stadt vollends auf der Strecke.

Jlenkt die LBK die Fristen ein-
n? Was wird aus der Planan-
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C. Mager: Bei der Dreiwochenfrist
kommt unserem Antragsbiiro in der Tat
eine groBe Verantwortung zu. Ziel ist es,
unvollstindige Antrige moglichst schon in
der Antragsannahme zu erkennen, um die
Dreiwochenfrist fiir die Riickmeldung an
den Antragsteller einhalten zu kénnen.
Sonst beginnt die Fiktionsuhr zu ticken.
Muss der Antragsteller nachbessern, dann
laufen die Fristen mit der Vervollstindi-
gung der Unterlagen erneut an.

Werden spiter weitere Unterlagen notwen-
dig, was sich hiufig erst im Verfahren her-
ausstellt, dann kénnen diese schon noch
nachgefordert werden. ,,Aus wichtigem
Grund“ kann die Fiktionsfrist auch ange-
halten werden. Natiirlich wird es vermehrt
zu Ablehnungen kommen, wenn Méngel
nicht innerhalb der Fristen ausgerdumt
werden. In Fillen, in denen ein Bauvorha-
ben eigentlich auf einem guten Weg ist,
aber wegen fehlender Unterlagen abgelehnt
werden miisste, besteht auch fiir den Bau-
herrn die Moglichkeit, auf die Frist zu ver-
zichten, etwa um einer Ablehnung zu ent-
gehen. Mit diesen ,Weichmachern“ miissen
wir jetzt aber erst Erfahrungen sammeln.
Zunichst gilt es jetzt, sich auf die neuen Re-
gelungen bestmdglich einzustellen.
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C. Mager: Uberwiegend Wohnen bedeutet
nach der Vollzugsbekanntmachung zur
neuen BayBO, dass das Wohnen mit {iber
50% der Geschossfliche zu Buche schlégt.
Hoffentlich gibt es nicht zu viele Schwel-
lenvorhaben, wo wir viel Zeit mit neuen Be-
rechnungen verlieren. Die Regelung be-
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zieht sich explizit auf das Gebdude selbst,
so dass man in Threm Fall, wenn nur ein
Teil geiindert wird, schauen miisste, wie die
Nutzungsverteilung im Haus werden soll.
Der MaBstab fiir das Uberwiegen ist das
ganze Haus, die Fiktion kann sich natiirlich
nur auf den jeweiligen Antragsumfang be-
ziehen, also auf den geédnderten Teil, wenn
ich Thre Frage richtig verstanden habe.

4. Ist eine Fiktionsbestéat

werber sinnvoll, die beispi

eine Bankfinanzierung

oder fiir Kédufer von Wohnungen?
C. Mager: Zuniichst einmal: Wir sollten
vermeiden, Fille in die Fiktion laufen zu
lassen. Das kann im Einzelfall mal das
richtige Mittel sein, aber sicher nicht die
Regel. Und Sie sprechen genau das Thema
an: Was niitzt es denn einem Bauherrn,
der seiner Bank oder seinen Kéufern sa-
gen muss, dass er keine Baugenehmigung
hat, dass die behérdliche Priifung nicht
abgeschlossen werden konnte, aber die
Fiktion der Genehmigung doch ebenso
schick ist. Ich bin selbst gespannt, wie der
Markt auf Fiktionsbestitigungen reagiert.

5. Wie verhélt es sich beim Dachge-
schossausbau, wenn der Denkmal-
schutz, die Untere Naturschutzbe-
hérde bei Baumfillungen und weite-

-achbehd

en? Wer

n beteiligt werden
en Antrage aui
platzablése isoliert bearbeitet?

C. Mager: Ja, das ist eine gute Frage.
Wenn kiinftig der Dachgeschossausbau im
Freistellungsverfahren lduft, dann miissen
die Bauvorlagen ja trotzdem vollstéindig
eingereicht werden. Die Behorde kann ei-
nen Blick darauf werfen, muss aber nicht.
Nachdem das Freistellungsverfahren ohne
Bescheid abschlieBt, braucht es bei Denk-
malfillen oder Fillen mit Naturschutzbe-
rithrung kiinftig neben dem Freistellungs-
verfahren ein denkmalrechtliches Erlaub-
nisverfahren oder ggf. auch ein natur-
schutzrechtliches Verfahren. Das ist die
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Konsequenz aus der ,Erleichterung®, Ich
denke aber, dass der Gesetzgeber an Stan-
dardfille gedacht hat, bei denen sich die
behérdliche Priifung, wenn nur Brand-
schutz und Statik erfiillt sind, eriibrigt.
Wir stehen selbst am Anfang und miissen
mit der Vorschrift iiben. Ich denke, wir
werden einige Fallgruppen definieren, in
denen wir das Verfahren von Amts wegen
ins Genehmigungsverfahren iiberfiihren,
um z.B. in Denkmalféllen Widerspriiche
zu vermeiden. Hier haben wir noch keine
endgiiltigen Losungen.

Was die Stellplatzablosung betrifft, ist es
eigentlich ganz einfach: Das Freistellungs-
verfahren kann nur laufen, wenn die Bau-
vorlagen vollstindig sind — dazu gehért
auch der Stellplatznachweis. Wir miissen
ein Format entwickeln, damit die Stell-
platzablése vorher verbindlich vereinbart
oder vom Bauherrn verbindlich angeboten
werden kann, damit sie den Unterlagen
schon bei Einreichung beigelegt werden
kann; sonst diirfte die Freistellung viel-
fach ins Leere laufen.
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C. Mager: Auch hier gibt es noch keine
abschlieBende Antwort, wie auch. Die neue
BayBO gilt jetzt gerade einmal wenige Ta-
ge. Gut ist, dass es bei der Kinderspiel-
platzpflicht geblieben ist. Meine Meinung
als Familienvater: Auch ein noch so kleiner
Spielplatz/Sitzgelegenheit/Sandkasten in
der eigenen Wohnanlage erleichtert es El-
tern, ihre Kleinkinder unbesorgt und allei-
ne losziehen zu lassen. Fiir eine Familie
macht es einen Riesenunterschied, ob sie
die Kinder jeweils zusammenpacken miis-
sen, um gemeinsam den nichstgelegenen

offentlichen Spielplatz aufzusuchen oder
ob sie das Kind einfach so rauslassen kén-
nen. Der 6ffentliche Spielplatz iiber die
Strafe ist etwas ganz anderes als der Spiel-
platz im eigenen Wohnumfeld. Wir werden
jetzt also nicht im groBen Stil die Spiel-
platzpflicht ablssen.

Fiir mich ist die Vorschrift interessant in
den Fillen, in denen die Herstellung na-
hezu unméglich oder sinnlos war. Hier
kann kiinftig ein monetirer Beitrag fiir
den Spielplatz um die Ecke geleistet wer-
den. Die Einzelheiten dazu sind noch nicht
diskutiert.

7. Von den Anforderungen des Art. 6
BayBO (Abstandsflichen) sollen Ab-

weichungen insbesondere zugelas-
sen werden, wenn ein rechtméBig

gebéude héchstens gleicher Abmes-

sung und Gestalt e
es hierzu Beispiele und wie interpre-
tiert die LBK hier den Begriff ,,soll”

(auch gegen den Nachbarn)?
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C. Mager: Beispiele gibt es aus der Ver-
gangenheit einige. Das Abstandsflichen-
recht war ja vor 1960 und bis 1984 ein
ganz anderes. Wenn hier ein Ersatzbau
fillig wird, dann hat es oft nach neuem
Recht geklemmt. Die Vorschrift kann auch
mal gegen einen widersprechenden Nach-
barn aktiviert werden — das ist ja der Sinn
und Zweck der Regelung. Allerdings wird
man auch kiinftig die nachbarlichen Inte-
ressen sehr sorgfiltig im Einzelfall ermit-
teln und in die Entscheidung einstellen
miissen. Die Formulierung ,soll“ im Ge-
setz bezeichnet ein sogenanntes ,inten-
diertes Ermessen®. Das bedeutet, der Ge-
setzgeber geht davon aus, dass die Abwi-
gung im Normalfall zu Gunsten der Ab-
weichung ausfallen wird, wenn keine ex-
pliziten Belange entgegenstehen. Sicher
ist die Nutzungsidnderung einer Grenzga-
rage zu Wohnzwecken nicht von der Vor-
schrift umfasst.
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C. Mager: Die Digitalisierung des Bauge-
nehmigungsverfahrens ist ein duBerst
komplexer Vorgang. Mit dem digitalen
Bauantrag allein, also der Méglichkeit, di-
gital einzureichen, ist es ja noch nicht ge-
tan. Es muss dann sinnvollerweise auch
die weitere Sachbearbeitung, die teils um-
fangreiche Fachstellenbeteiligung, die Be-
scheiderstellung, die Akteneinsicht und
die Kommunikation mit weiteren Stellen,
z.B. Gerichten, digital erfolgen. Hier tes-
ten wir bereits einzelne Bausteine in Teil-
bereichen im Echtbetrieb. Bevor wir aber
ein durchgéingig digitales Verfahren an-
bieten konnen, wird es aber noch eine
Weile dauern. Das hingt nicht nur von
den rechtlichen Rahmenbedingungen ab,
sondern auch von technischen Rahmenbe-
dingungen und nicht zuletzt von den Res-
sourcen, die die Stadt hierauf verwenden
kann. Anfang Februar haben wir zu dieser
Thematik im Stadtrat vorgetragen.

fang Februar einige Auftriige mitgegeben.
Dazu wird das Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung dann noch gesondert be-
richten und Vorschliige unterbreiten.

Herr Mager, vielen Dank fiir das Gesprich.

Das Gespréch mit dem Leiter der LBK
fiihrte

Erika Schindecker

geschdftsfiihrende Alleingesellschafterin der
Erika Schindecker Gesellschaft fiir Organi-
sation, Vorbereitung und Betreuung von
Bauobjekten mbH

Sendlinger Strafie 21/VI, 80331 Miinchen,
Telefon: 089/260 35 66, Fax: 089/260 78 81,
E-Mail: info@baugenehmigung-muenchen.info

(Anm. d. Red.: Die neue BayBO wird in
den néchsten Ausgaben thematisiert).



