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Das Interview fiihrte Erika Schindecker

Cornelius Mager, Leiter
der Lokalbaukommission

In Stédten iiber 250.000 Einwohner, also fir
Miinchen, Augsburg und Nirnberg gibt esim Bereich Abstandsflachen
Sonderregelungen, die die Nachverdichtung verhindern. Die Aus-
nahmeregelung fiir Kommunen mit der grofiten Nachfrage nach Wohn-
raum ist aber nicht nachzuvollziehen.

In Miinchen und Augsburg bleibt es auBerhalb von Gewerbe-, Kern-
und Industriegebieten sowie Urbanen Gebieten bei der bisherigen
Rechtslage, insoweit bei den vollen Abstandsflichen, dem Schmalsei-
tenprivileg usw.. Bei einer Festlegung der Abstandsflichentiefen wie
bisher (1 H und o,5 H im Falle des Schmalseitenprivilegs) kann nicht
ausgeschlossen werden, dass durch die neuen Berechnungs- und An-
rechnungsregelungen fiir die Wandhghe im Einzelfall auch groBere
Abstandsflichen als bisher anfallen. Die Stadt Niirnberg ging mit
gutem Beispiel voran und hat bereits iiber Satzungstext die Abstands-
flachen verkiirzt.

Einer der Hauptpunkte der Novelle ist die sogenannte Genehmigungs-
fiktion. Damit kénnen Baugenehmigungsverfahren im Bereich des
Wohnungsbaus beschleunigt werden. So muss die Baugenehmi-
gungsbehdrde innerhalb von drei Wochen nach Eingang des Bau-
antrages die Vollsténdigkeit des Antrages priifen und gegebenenfalls
fehlende Unterlagen nachfordern. Danach beginnt nach Vervollstdn-
digung des Antrages eine dreimonatige Fiktionsfrist. Entscheidet die
Beharde innerhalb dieser Frist nicht, gilt der Bauantrag automatisch
als genehmigt. Die Genehmigungsbehtrde hat das Recht, die 3-Mo-
natsfrist einmal angemessen zu verldngern. Diese Regelung gilt ab
dem 1. Mai 2021.

Neu ist die Ausnahme von der Aufzugspflicht fiir Gebdude mit mehrals
13 m Hohe sowie die Erleichterung von Nutzungsanderungen in Wohn-
raum. Erweitert wird das Genehmigungsfreistellungsverfahren und
erfasst kiinftig auch die Fille der Anderung und Nutzungsdnderung
von Dachgeschossen zu Wohnzwecken einschlieflich des Einbausvon
Dachgauben im unbeplanten Innenbereich. Hier entfallt auch die
Pflicht zum Einbau eines Aufzugs bei der Aufstockung zur Schaffung
von Wohnraum, wenn der Aufwand unverhéltnismiBig grof ist.
Erweitert wurde auch das Satzungsrecht der Gemeinde hinsichtlich der
Begriinung von Déachern und Kinderspielpldtzen. Die neue Bayerische
Bauordnung sieht auch vor, dass die Kommunen die Stellplatzpflicht
flexibler regeln konnen, weil sie zum Beispiel alternative Mobilitdts-
konzepte beriicksichtigen kdnnen.

7usammenfassend wird die Verantwortung der planenden Architekten
und Bauherren deutlich steigen.

Wir fragen nunmehr den Leiter der Lokalbaukommission, Herrn
Cornelius Mager, wie sich die Novellierung auf die Bauvorhaben der
Bauwerberinnen und Bauwerber in Minchen auswirken wird:
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Interview mit dem Leiter der Lokalbaukommission Cornelius Mager: .
., Novelle der Bayerischen Bauordnung®

Am 1. Februar 2021 tritt die Novelle der Bayerischen Bauordnung in Kraft. Die gesetzlichen
Anderungen sollen das Bauen in Bayern einfacher und schneller, flachensparender und kosten-
giinstiger machen. Doch es blieb der ganz grofe Wurf aus.

Herr Mager, wie viele Antridge werden in Miinchen die Kriterien der
Genehmigungsfiktion erfiillen kénnen und wie werden die Nachbarn
in Kenntnis gesetzt, die dem Bauvorhaben nicht zugestimmt haben?
Nach den Erfahrungen der letzten Jahre diirften ungefihr 40 % der
Bauvorhaben in Miinchen vereinfachtes Verfahren mit Schwerpunkt
Wohnungsbau betreffen und damit unter die Fiktionsregelung fallen.
Wegen der engen Fristen miissen solche Antrige kiinftig absolut
priorittr behandelt werden, um Fristablauf zu vermeiden. Es ist ndm-
lich nicht so, dass man sich durch einfaches Zuwarten Arbeit sparen
kénnte. Die Arbeit wiirde sich dann nur ins Nachtarock verlagern.
Durch die Fiktion werden ja rechtliche oder tatsichliche Probleme,
die bisher im Genehmigungsverfahren diskutiert und geldst wurden,
sich nicht in Luft auflésen. Bemerkenswert, dass deshalb auch die
Architektenkammer sich gegen die Genehmigungsfiktion ausgespro-
chen hat. Es wurde auch dort das Problem gesehen, dass bestimmte
Kldrungsschritte auch Zeit brauchen, zum Beispiel, wenn sich heraus-
stellt, dass ein Lidrmgutachten erforderlich wird, um die Sache ,,hach-
barsicher zu machen. Weiter hat der der Antragsteller bei Fiktions-
eintritt Anspruch auf eine Bestdtigung. Diese muss dann auch den
Nachbarn, die nicht zugestimmt haben, zugestellt werden. Der
Fiktionseintritt ist also fiir die Behdrden alles andere als bequem.

Und noch ein Aspekt, der mir wichtig ist: Den Miinchnerinnen und
Miinchnern geht es zur Zeit 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. Jeizt, wo die Verfahren nach
dem Willen des Freistaats nochmal schneller gehen sollen, ist die gute
Kommunikation im Vorfeld der Planung und die sorgfiiltige Beteiligung
der betroffenen Nachbarn ,vor Einreichung des Bauantrags® extrem
wichtig. Sonst bleibt die Akzeptanz fiir das Bauen in der Stadt vollends
auf der Strecke.

Wie gedenkt die LBK die Fristen einzuhalten? Was wird aus der Plan-
annahme und was bedeutet es, wenn spiiter im Verfahren weitere
Unterlagen erforderlich sind? Wird dann schneller abgelehnt?

Bei der Drei-Wochenfrist kommt unserem Antragsbiiro in der Tat eine
grofe Verantwortung zu. Ziel ist es, unvollstdndige Antriige maglichst
schon in der Antragsannahme zu erkennen, um die drei-Wochen-Frist
fiir die Riickmeldung an den Antragsteller einhalten zu kdénnen.
Sonst beginnt die Fiktionsuhr zu ticken. Muss der Antragsteller
nachbessern, dann laufen die Fristen mit der Vervollstindigung der
Unterlagen erneut an.

Werden spiter weitere Unterlagen notwendig, was sich hdufig erst im
Verfahren herausstellt, dann kdnnen diese schon noch nachgefordert
werden. ,Aus wichtigem Grund* kann die Fiktionsfrist auch angehal-
ten werden. Natiirlich wird es vermehrt zu Ablehnungen kommen,
wenn Méngel nicht innerhalb der Fristen ausgertumt werden. In Féllen,
in denen ein Bauvorhaben eigentlich auf einem guten Weg ist, aber
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wegen fehlender Unterlagen abgelehnt werden milsste, besteht auch
fiir den Bauherrn die Méglichkeit, auf die Frist zu verzichten, etwa um
einer Ablehnung zu entgehen. Mit diesen ,Weichmachern® miissen
wir jetzt aber erst Erfahrungen sammeln. Zundchst gilt es jetzt, sich
auf die neuen Regelungen bestmdglich einzustellen.

Was bedeutet ,,liberwiegend Wohnen® und was ist mit der Ainderung
von gemischt genutzten Gebduden, wenn nur ein Teil in Wohnen
umgewandelt wird? Gilt dann die Fiktion nur filr einen Teil der
Nutzungsinderung in Wohnen?

Uberwiegend Wohnen bedeutet nach der Vollzugsbekanntmachung
zur neuen BayBO, dass das Wohnen mit iber 50 % der Geschossfldche
zu Buche schliigt. Hoffentlich gibt es nicht zu viele Schwellenvorhaben,
wo wir viel Zeit mit neuen Berechnungen verlieren. Die Regelung be-
zieht sich explizit auf das Gebiude selbst, so dass man in Ihrem Fall,
wenn nur ein Teil gedndert wird, schauen miisste, wie die Nutzungs-
verteilung im Haus werden soll. Der Mafistab fiir das Uberwiegen ist
das ganze Haus, die Fiktion kann sich natiirlich nur auf den jeweiligen
Antragsumfang beziehen, aiso auf den gednderten Teil, wenn ich Ihre
Frage richtig verstanden habe.

Ist eine Fiktionsbestitigung fiir Bauwerber sinnvoll, die beispielsweise
eine Bankfinanzierung benitigen oder fiir Kdufer von Wohnungen?
Zundichst 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 Kdufern sagen
muss, dass er keine Baugenehmigung hat, dass die behdrdliche
Priifung nicht abgeschlossen werden konnte, aber die Fiktion der
Genehmigung doch ebenso schick ist. Ich bin selbst gespannt, wie
der Markt auf Fiktionsbestdtigungen reagiert.

Wie verhiilt es sich beim Dachgeschossausbau, wenn der Denkmal-
schutz, die Untere Naturschutzbehdrde bei Baumfédllungen und
weitere Fachbehdrden beteiligt werden miissen? Werden Antrige
auf Stellplatzabldse isoliert bearbeitet?

Ja, das ist eine gute Frage: Wenn kiinftig der Dachgeschossausbau im
Freistellungsverfahren liuft, dann miissen die Bauvorlagen ja trotz-
dem volistindig eingereicht werden. Die Behérde kann einen Blick
darauf werfen, muss aber nicht. Nachdem das Freistellungsverfahren
ohne Bescheid abschliefit, braucht es bei Denkmalfiillen oder Fillen
mit Naturschutzberiihrung kiinftig neben dem Freistellungsverfahren
ein denkmalrechtliches Erlaubnisverfahren oder ggf. auch ein natur-
schutzrechtliches Verfahren. Das ist die Konsequenz aus der ,Erleich-
terung®. Ich denke aber, dass der Gesetzgeber an Standardfiile
gedacht hat, bei denen sich die behdrdliche Priifung, wenn nur
Brandschutz und Statik erfiillt sind, ertibrigt. Wir stehen selbst am
Anfang und miissen mit der Vorschrift liben. ich denke, wir werden
einige Fallgruppen definieren, in denen wir das Verfahren von Amts
wegen ins Genehmigungsverfahren iiberfiihren, um zum Beispiel in
Denkmalfallen Widerspriiche zu vermeiden. Hier haben wir noch keine
endgiiltigen Lésungen.

Was die Stellplatzablgsung betrifft, ist es eigentlich ganz einfach: Das
Freistellungsverfahren kann nur laufen, wenn die Bauvorlagen voll-
stiindig sind — dazu gehdrt auch der Stellplatznachweis. Wir miissen
ein Format entwickeln, damit die Stellplatzablése vorher verbindlich
vereinbart oder vom Bauherrn verbindlich angeboten werden kann,
damit sie den Unterlagen schon bej Einreichung beigelegt werden
kann; sonst diirfte die Freistellung vielfach ins Leere laufen.

Neu ist die Regelung iiber den Nachweis des Kinderspielplatzes.
Der neue Artikel 7 Absatz 3 verweist auf das Stellplatzrecht. Wird
die Landeshauptstadt Miinchen hier eine Satzung erlassen, die es
ermaglicht, bedarfsgerecht und zielorientiert Spielplatzpolitik zu
betreiben? Wird die Stadt jetzt vermehrt Kinderspielplétze ablésen
lassen und was passiert konkret mit dem Geld?

Auch hier gibt es noch keine abschliefiende Antwort, wie auch:
Die neue BayBO gilt jetzt gerade einmal wenige Tage. Gut ist, dass
es bei der Kinderspielplatzpflicht geblieben ist. Meine Meinung als Fa-
milienvater: Auch ein noch so kleiner Spielplatz /Sitzgelegenheit/
Sandkasten in der eigenen Wohnanlage erleichtert es Eltern, ihre
Kleinkinder unbesorgt und alleine losziehen zu lassen. Fiir eine
Familie macht es einen Riesenunterschied, ob sie die Kinder jeweils
zusammenpacken miissen, um gemeinsam den ndchstgelegenen
dffentlichen Spielplatz aufzusuchen oder ob sie das Kind einfach
so rauslassen kénnen. Der éffentliche Spielplatz iiber die Strafie
ist etwas ganz anderes als der Spielplatz im eigenen Wohnumfeld.
Wir werden jetzt also nicht im grofien Stil die Spielplatzpflicht ab-
ldsen.

Fiir mich ist die Vorschrift interessant in den Fillen, in denen die
Herstellung nahezu unmdaglich oder sinnlos war. Hier kann kiinftig ein
monetdrer Beitrag fiir den Spielplatz um die Ecke geleistet werden.
Die Einzelheiten dazu sind noch nicht diskutiert.



