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Die Erhaltungssatzung

Sie macht mancherorts eine gesonderte Genehmigung notwendig

Ein Hindernis auf dem Weg zur Bau-
genehmigung kann zur Bestandssi-
cherung der durch die Gestalt einzelner
Gebaude und anderer baulicher Anla-
gen gepragten Eigenart von Ortsteilen
und die Erhaltung einer vielschichtigen
Wohnbevdlkerung die Erhaltungssat-
zung nach § 172 BauGB werden.

Jede Gemeinde kann gemaB § 172
BauGB in einem Bebauungsplan oder
durch eine Ortssatzung Gebiete bezeich-
nen, in denen

1. zur Erhaltung der stadtebaulichen Ei-
genart des Gebietes aufgrund seiner
stadtebaulichen Gestalt (Absatz 3),

2. zur Erhaltung der Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung (Absatz 4) und

3. bei stadtebaulichen Umstrukturierun-
gen (Absatz 5)

der Rickbau, die Anderung oder die
Nutzungsanderung baulicher Anlagen ei-
ner gesonderten Genehmigung beddr-
fen. Dabei handelt es sich nicht um eine
Baugenehmigung, sondern um einen be-
sonderen Genehmigungstatbestand, gleich-
wohl beide Genehmigungen in einem Be-
scheid erteilt werden, soweit die MaBnah-
me nicht baugenehmigungsfrei ist.

Es gilt zu beachten, dass das Wort Ab-
bruch in den Begriff Riickbau gedndert
wurde. Hierdurch soll ohne materielle An-
derung klargestellt werden, dass nicht
nur die vollstandige Beseitigung, sondern
auch die teilweise Beseitigung, also der
teilweise Rickbau erfasst wird.

Im Geltungsbereich einer Erhaltungs-
satzung geman Ziff. 1 ist auch die Errich-
tung (Neubau) einer baulichen Anlage
dieser gesonderten Genehmigungspflicht
unterworfen.

Erika Schindecker, Minchen

Eine Erhaltungssatzung nach § 172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (,Milieuschutz-
satzung®) kann fiir ein Gebiet mit jeder Art
von Wohnbevdlkerung erlassen werden,
soweit deren Zusammensetzung aus be-
sonderen stédtebaulichen Griinden er-
halten werden soll.

Fur die Versagung der Genehmigung
nach § 172 Abs. 4 Satz 1 BauGB reicht es
aus, wenn die BaumaBnahme (z.B. Ein-
bau einer Loggia in eine Dachgeschoss-
wohnung) generell, insbesondere auch
im Hinblick auf ihre Vorbildwirkung, ge-
eignet ist, die Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung zu verandern.

Bei der Prognose einer Verdrangungs-
gefahr darf sich die Gemeinde auf nach
der Lebenserfahrung typische Entwick-
lungen stiitzen. Mietbelastungsobergren-
zen kénnen geeignete Indikatoren sein.

Auch bei Annahme einer Verdrangungs-
gefahr scheidet in atypischen Féllen eine
Genehmigung der beantragten MaBnah-
me nach pflichtgeméaBem Ermessen nicht
von vornherein aus. Die Gemeinde muss
jedoch Ermessenserwagungen nur an-
stellen, wenn Anhaltspunkte flir eine aty-
pische Fallgestaltung vorliegen.

Ist der Beschluss Uber die Aufstellung
einer Erhaltungssatzung gefasst und orts-
Ublich bekanntgemacht und ist zu be-
flirchten, dass die Durchflihrung der Pla-
nung (Satzung) durch das beantragte Vor-
haben unméglich gemacht oder wesent-
lich erschwert wirde, kann das zu einer
Zurlckstellung des Bauantrages auf einen
Zeitraum von 12 Monaten fihren.

Nach dem neuen § 172 BauGB sind
ModernisierungsmaBnahmen ohne Ver-
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pflichtungserklarung auflagenfrei zu ge-
nehmigen, wenn

E mit ihnen die Mindestanforderungen
der Landesbauordnung bertiicksichtigt
werden, d. h. die Modernisierung der
Erflllung der bauordnungsrechtlichen
Mindestanforderung Rechnung tragt,
oder

®m ein zeitgemaBer Ausstattungszustand
einer durchschnittlichen Wohnung her-
gestellt, aber nicht Uberschritten wird.

Hier ist insbesondere eine Grundaus-
stattung im Hinblick auf Sanitar-, Frisch-
wasser-, Abwasser- und Elektroinstallati-
onen sowie zentrale Heizungsversor-
gungsanlagen gemeint.

Bauliche Anderungen, die lediglich den
Uiblichen Wohnstandard herbeifiihren,
insbesondere also der erstmalige Einbau
von Toiletten, Dusche/Bad in jeder Woh-
nung, die Ausstattung mit einer Zentral-
heizung u. &., die unter die Genehmi-
gungspflicht fallen, missen ohne irgend-
welche Nebenbestimmungen genehmigt
werden. Hier kann die Behdrde vom An-
tragssteller nicht verlangen, dass er sich
auf einen bestimmten Mietzins festlegt.

Kunststoffrohre altern — und wenn lhre FuBbodenheizung schon kaputt ist, muss alles aufgerissen werden.
Lassen Sie sanieren statt rausreiBen. Mit unserem patentierten und TUV-gepruften System.
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Dariber hinaus muss die Genehmigung
erteilt werden, wenn das Grundstlick /
Objekt zu einem Nachlass gehort oder
selbst genutzt wird.

Soweit mit einer Modernisierung Uber
den zeitgemaBen Ausstattungszustand
einer durchschnittlichen Wohnung unter
Berticksichtigung der bauordnungsrecht-
lichen Mindestanforderungen hinausge-
gangen werden soll, findet auf sie die
Regelung des § 172 Abs. 4 BauGB keine
Anwendung, d.h. die MaBnahme ist nicht
genehmigungsfahig und somit abzuleh-
nen.

Nicht genehmigungsfahige MaBnah-
men sind insbesondere:

H Einbau einer Galerie / einer Empore

® Einbau eines Wintergartens, da es
sich dabei um eine gehobene Ausstat-
tung handelt, die fiur den Baubestand
im Stadtgebiet uniiblich und untypisch
ist. Dies gilt jedoch nicht, wenn z.B. le-
diglich vorhandene Balkone verglast
werden sollen.

H Der Einbau von Personen-Aufziigen,
die nach Art. 37 BayBO nicht zwingend
vorgeschrieben sind.

Ausnahme: Personenaufzlige sind in
Gebduden mit mehr als funf Vollge-
schossen nach wie vor allgemein Ubli-
cher Standard. Darlber hinaus sind
Aufziige nach Art. 37 BayBO ab einer
Gebaudehodhe von 13 m baurechtliche
Mindestanforderung.

® Schaffung einer Maisonettewohnung,
wenn dadurch eine GroBwohnung von
mehr als 130 m? entsteht.

® Schaffung einer GroBwohnung (mehr
als 130 m?)

® Grundrissveranderungen, wenn da-
durch  weit (berdurchschnittlicher
Wohnraum entsteht, z. B. eine 2-Zim-
mer-Wohnung mit einer Fldche von
120 m2.

m Die VergréBerung und/oder der Anbau
neuer Balkone, wenn dadurch die Ge-
samtflache mehr als 8 m? — absolute
Flache - betragt; bei der VergréBerung
eines bestehenden Balkons ist die Be-
standsflache mitzurechnen.
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Kontrolle und Senkung von Unterhalts- und
Betriebskosten - flir uns eine Selbstverstiandlichkeit!

Ihre kompetente Miinchner WEG-Verwaltung seit 1987

Egal, ob umfassende Sanierungsaufgaben, die routinemaBige Erhaltung des Gebaudezustands
oder lhre Interessenvertretung in Gewéhrleistungsmangelprozessen, unsere kostenbewubBte
Einstellung und unser jahrzehntelang bewdhrtes Konzept grofien Engagements und
ebensolcher Kompetenz, wird Sie vollauf begeistern. Eine moderne, aber dennoch absolut
personliche Organisationsstruktur gibt lhnen rundum die Sicherheit, die Sie wiinschen.

Wir verwalten WEG's nicht nur, wir betreuen sie werterhaltend, mit viel Einsatz und rund um die Uhr!
Beste Referenzen - eigene Ingenieurabteilung - bei Bedarf eigener Hausmeisterservice!

Mitglied im Bay. Wohnungs- und Grundeigentiimerverband,
im Verband der Inmobilienverwalter Bayern e.V. sowie im ivd

PETER KALETSCH GMBH

I) Gotthardstr. 42 - 80686 Miinchen - Tel. 089 /89 60 93 0
Email: info@kaletsch-gmbh.de
Informationen auch im internet unter www.kaletsch-gmbh.de
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m Einbau einer Sauna / eines Schwimm-
bades

m Einbau eines offenen Kamines

B Schaffung einer Dachterrasse, wenn
durch den Einschnitt in die Dachflache
auf einer eigenen Ebene ausschlieBlich
eine Terrassenfliche entsteht, die nur
indirekt, z. B. Gber eine Treppe, von der
Wohnung aus, erreichbar ist.

Ausnahme: Wenn neben bereits vor-
handenem Wohnraum oder in Zusam-
menhang mit einer Wohnraumerweite-
rung eine Dachterrasse entstehen soll
und die Dachterrasse auf derselben
Ebene wie der Wohnraum liegt, d. h.
direkt vom Wohnraum aus begehbar
ist, ist eine Dachterrassenfliche bis 8
m? — absolute Fliche — zu genehmi-
gen.

W Einbau von AuBenvideoanlagen

m Aufwendige, Uber den zeitgemaBen
Ausstattungsstandard hinausgehende
ModernisierungsmaBnahmen einzelner
R&aume bzw. von Wohnungen.

Die vorstehenden Ausfiihrungen sind
auf leerstehenden Wohnraum entspre-
chend anzuwenden.

MaBnahmen in Wohnungen, die zum
Zeitpunkt der Antragstellung vom Eigen-
timer oder dessen Familienangehdrigen
i.S. des § 8 Abs. 2 Il. WoBauG bewohnt
werden, sind genehmigungsfrei. Moder-
nisierungen iiber den zeitgemaBen Aus-
stattungsstandard hinaus sind bei erst
beabsichtigter Eigennutzung nicht ge-
nehmigungsfahig.

Ruckbau und Nutzungsanderung sind
stets ohne Mietpreisbindung zu genehmi-
gen, wenn Ersatzwohnraum im Sinne von
§ 172 Abs. 4 Satz 3 Ziffer 1 BauGB im
gleichen Erhaltungssatzungsgebiet ge-
schaffen wird.

Ein allgemein Ublicher Zustand von
Mietrdumen ist dann erreicht, wenn die-
ser Zustand bei der (berwiegenden
Mehrzahl von Mietrdumen - mind. 2/3
Anteil — anzutreffen ist.

Diese Bestandsaufnahme zum allge-
mein Ublichen Wohnstandard nimmt nicht
Bezug auf zur Bauzeit giiltige Vorschrif-
ten oder Normen, wie z. B. Warmeschutz,
Schallschutz, Brandschutz, Statik, Um-
weltauflagen, Denkmalschutz usw. (dies
wdére in Einzelfallen zu prifen).

® Grundriss

Uber 2/3 Anteil der Grundrisslésungen
von Mietwohnraum innerhalb der Stadt
Minchen sind Ausdruck der Suche nach
einer wirtschaftlichen L&sung. Dement-
sprechend ist der prozentuale Anteil von
Nebenfldchen gering. Komfort- bzw. Lu-
xuswohnungen bilden auf dem Mietsek-
tor nach wie vor den geringeren Anteil.
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Ausdruck hierflr sind allgemein bliche
WohnungsgroBen wie —

1-Zimmer-Wohnungen mit rd. 30 m? bis
rd. 45 m? Wohnflache

2-Zimmer-Wohnungen mit rd. 45 m? bis
rd. 70 m? Wohnflache

3-Zimmer-Wohnungen mit rd. 70 m? bis
rd. 95 m? Wohnflache

4-Zimmer-Wohnungen mit 95 m? bis
130 m? Wohnflache.

Fiir Wohnraum in der GréBenordnung
ab 3 Zimmern oder 2,5 Zimmern mit
Wohnkiiche sind familiengerechte Kon-
zeptionen und eine hierfir ausreichende
Méoblierbarkeit Standard.

B Grundriss-Ausstattung

Bauliche Gegebenheiten, wie u.a. das
Vorhandensein eines Personenaufzuges,
eines gesonderten Abstellraumes, ausge-
wiesener Abstellflachen fir Kinderwagen
und Fahrrader oder einer Gegensprechan-
lage, bestimmen den allgemein dblichen
Wohnstandard entscheidend mit.

Gesonderte Abstellrdume, wie z. B. im
Kellergeschoss, Speicher oder in Neben-
gebauden sind in mehr als 2/3 der Félle
Mietwohnungen zugeordnet.

Abstellflachen fir z. B. Kinderwagen
und Fahrrader sind in mehr als 2/3 der
Falle Mietwohnungen zugeordnet.

Sprechanlagen sind in mehr als 2/3 der
Falle Mietwohnungen zugeordnet.

Personenaufziige sind nicht allgemein
Ublicher Standard in Geb&auden mit 4 bis
5 Vollgeschossen. Gebdude mit mehr als
5 Vollgeschossen besitzen in mehr als 2/3
der Félle einen Personenaufzug.

B Sanitar-Ausstattung

Bader- und Toiletten innerhalb der
Wohneinheiten sind allgemein Gblicher
Standard.

Der Sanitidrbereich von 1-und 2-Zim-
mer-Wohnungen besteht in der Giberwie-
genden Anzahl aus einem Bad, ausge-
stattet mit Badewanne (Duschmdéglichkeit
integriert), Waschbecken und WC.

Fiir 3-Zimmer-Wohnungen und

dariiber:

s rdumliche Trennung von Bad und WC
(zwei Sanitérrdume)

e Ausstattung des Bades mit
Waschbecken

zwei

* Ausstattung mit Badewanne und
Duschwanne

m Kiichenrdume

Allgemein Ublicher Standard ist die

Grundausstattung mit Kochstelle und
Splile sowie die hierfiir notwendigen Lei-
tungsfiihrungen und Anschlisse.

In tiber 2/3 der Falle sind Kochstelle und
Spiile in eine relativ einfache Arbeitszeile
integriert. Arbeits- und Abstellflachen
stehen vielfach dem Wunschdenken
mangels Platzangebot nach.

In Uber 2/3 der Falle kommen Gas- oder
Elektroherde zum Einsatz. Zuséatzliche
Beistellherde oder Gas-/ Heizherde und
kombinierte Gas-Elektroherde sind nicht
Standard.

Im Spritzbereich (Wirtschaftsbereich, Ar-
beitszeile) ist eine Wandverfliesung in
Hoéhe von mehreren Fliesenreihen Stan-
dard.

Fir die Warmwasserversorgung ist in
2/3 der Félle eine zentrale Anlage, viel-
fach im Zusammenhang mit der Hei-
zungsanlage installiert.

Anschliisse-, insbesondere Elektroan-
schliisse, sind nach heutigem Wunsch-
denken und Anforderungen in noch zu
geringer Anzahl installiert.

B Beheizung

Fiur die Raumheizung von Mietwoh-
nungen kommen mittlerweile in mehr als
2/3 der Fille entweder Gaseinzel- oder
Elektro-/Nachtspeicher&fen oder zentrale
Heizanlagen (Zentralheizung, Fernhei-
zung, Etagenheizung) zum Einsatz.

B Fenster und Fenstertiiren

Verbundfenster oder Isolierverglasung
sind allgemein Ublicher Standard.

® Wohnungs-Eingangstiiren

Der uberwiegende Anteil der Woh-
nungseingangstiiren entspricht den An-
spriichen an den Schall- und Feuer-
schutz, ebenso der anerkannten Sicher-
heit vor Diebstahl und Gewalt.

B Elektroinstallation

Der allgemein (ibliche Standard der Elek-
troinstallation erflllt die notwendigen
Anforderungen. Allerdings mangelt es

aus heutiger Sicht insbesondere in Sani-
tarraumen und Kichen an der gewlinsch-
ten Anzahl von Anschluss- und Bedien-
mdglichkeiten.

Die Genehmigungspflicht gem. § 172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB besteht auch
fiir baurechtlich genehmigungsfreie Vor-
haben (z. B. Erneuerung der Fenster mit
Isolierverglasung zur Erhéhung des
Schall- und Warmeschutzes).

Eine Erhaltungssatzung begriindet zu-
dem ein Vorkaufsrecht fir die Gemeinde
oder Stadt, um einer drohenden Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen vorzubeugen.

Seit 1.1.1998 muss bei Ausiibung des
Vorkaufsrechts nicht mehr der verein-
barte Kaufpreis bezahlt werden, sondern
lediglich der von der Stadt ermittelte Zeit-
wert (Verkehrswert).

Die bayerische Regierung hat keinen
Gebrauch von der Erméachtigung zum Er-
lass einer Rechtsverordnung zum Verbot
der Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen gemacht (§ 172 Abs. 1 Satz 2
BauGB).

Die gebietspezifische Miete spielt beim
Vollzug der Erhaltungssatzung keine gro-
Be Rolle mehr (nur noch beim Vorkaufs-
recht).

Sollte ein Eigentimer jedoch aus Wirt-
schaftlichkeitsliberlegungen zu dem
Schluss kommen, dass es besser ist, im
Erhaltungssatzungsbereich eine Woh-
nung leerstehen zu lassen, als sie zur ge-
bietsspezifischen Miete neu zu vermie-
ten, hilft dies auch nicht weiter, denn be-
reits nach 3 Monaten gerét er in den Ein-
flussbereich der Zweckentfremdungs-
Verordnung, die das Leerstehenlassen
von Wohnraum als nicht genehmigte
Zweckentfremdung einstuft bzw. unter
Strafe stellt.

Jeder Hausbesitzer, der im Erhaltungs-
satzungsgebiet eine  Modernisierung
plant, sollte sich vor Antragsstellung
fachmannisch beraten lassen.

Erika Schindecker Gesellschaft fir
Organisation, Vorbereitung und Betreuung von
Bauobjekten mbH

Sendlinger StraBe 21/VI

80331 Minchen

Tel.: 089/ 260 35 66

Fax: 089 /260 78 81
E-Mail:schindecker@web.de
www.schindecker-muenchen.de
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