SERIE

BAURECHT

Der Weg zur Baugenehmigung ist mihsam

Teil 3: Sanierung von Altstadtgebieten

Erika Schindecker, Miinchen

ie Sanierung von Altstadt-
D gebieten gewinnt zuneh-

mend an Bedeutung, und
damit auch das besondere Stadte-
baurecht, festgeschrieben in den
§§ 136 ff. des Baugesetzbuches
(BauGB). Dadurch ist ein weiteres
Hindernis auf dem Weg zur Bauge-
nehmigung zu iliberwinden, wenn
ein Bauvorhaben in einem formlich
festgelegten Sanierungsgebiet liegt.

Stadtebauliche  SanierungsmaBnah-
men gem. § 136 Abs. 2 BauGB sind MaB-
nahmen, durch die ein Gebiet in Stadt
und Land zur Behebung stadtebaulicher
MiBstéande wesentlich verbessert oder
umgestaltet wird.

Als stadtebauliche Missstande
kénnen bezeichnet werden:

— unzureichende Belichtung, Besonnung
und Bellftung von Wohnungen und
Arbeitsstatten

— unzureichende Sicherheitsverhaltnisse
fiir die in einem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen

- schlechte bauliche Beschaffenheit von
Gebauden, Wohnungen und Arbeits-
statten

- unzureichende
Grundstiicken

Zugéanglichkeit von

- unvertragliche Mischung von Wohn-
und Arbeitsstétten

— Nutzung von bebauten und unbebau-
ten Flachen nach Art, MaB und Zustand

— Emissionen, Immissionen, d.h. die
Ausstrahlung schédlicher Umweltein-
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flisse (Gase, Rauch etc.) bzw. die Ein-
wirkung von Verunreinigungen oder
Larm o. A. auf Lebewesen

- ungeniigende infrastrukturelle Ausstat-
tung des Gebietes, (Griin-, Spiel-,
Sportflachen und Anlagen des Ge-
meinbedarfs)

— ungenigende ErschlieBung

- mangeinde Funktionsfahigkeit eines
Gebietes

in Bezug auf

— den flieBenden und ruhenden Verkehr,

- eingeschrankte wirtschaftliche Ent-
wicklungsfahigkeit eines Gebietes.

Eine Sanierung soll mit den Eigentimern,
Mietern, Pachtern und sonstigen Betrof-
fenen moglichst frihzeitig erortert wer-
den. Beratung der Betroffenen ist eine der
wichtigsten Aufgaben des Sanierungs-
tragers, da hieraus eine Mitwirkung der Be-
troffenen an der Sanierung resultieren kann.

Die Vorbereitung der Sanierung erfor-
dert eine umfangreiche Faktensammlung
Uber Grundstlicke, Besitzverhaltnisse,
Nutzungen, auch personenbezogenen
Daten liber persénliche Lebensumstande
im wirtschaftlichen und sozialen Bereich,
namentlich Uber Berufs-, Erwerbs- und
Familienverhéltnisse, Lebensalter, Wohn-
bedlrfnisse, soziale Verflechtungen etc..

Die Erhebungsbeauftragten werden
hier wohl nicht immer mit offenen Armen
empfangen werden, insbesondere wenn
es um personenbezogene Daten geht
wird man ihnen dann mit erheblichem
MiBtrauen begegnen, wenn bekannt ist,
daB nach MaBgabe von § 138 Abs. 2 Satz
4 BauGB die erhobenen Daten an die Fi-
nanzbehdrden weitergegeben werden
durfen, wenn diese Daten fir die Be-
steuerung erforderlich sind.

Fur die Verweigerung einer Auskunft
hat der Gesetzgeber in § 138 Abs. 4
BauGB auf § 208 Satz 2 - 4 BauGB ver/™)
wiesen, wonach ein Zwangsgeld in Hohe
von bis zu DM 1000,- angedroht und
festgesetzt werden kann, auch mehrfach!

Auch aus diesen Grunden ist eine voll-
standig offene und Uiberzeugende Aufkla-
rung Gber Sanierungszweck und -ziel mit
begleitender Beratung von besonderer
Wichtigkeit.

Eine EinfluBnahme auf kiinftige Festset-
zungen im Sanierungsbereich ist in der
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Verfahrensphase ,Beteiligung und Mitwir-
kung der Betroffenen* — § 137 BauGB -
méglich, wenn den Betroffenen Gelegen-
heit zur Stellungnahme gegeben wird.

Ist ein Gebiet bereits als Sanierungs-
gebiet formlich festgelegt und besteht
damit gesonderte Genehmigungspflicht
gemaB § 144 BauGB, bleibt es dem Ge-
schick des Antragstellers Uberlassen, das
Vorhaben so darzustellen, zu erlautern
und Uberzeugend zu begriinden, daB
eine wesentliche Erschwernis der Sanie-
rung nicht unterstellt werden kann.

Bei Versagung der Genehmigung hat
der Eigentiimer gem. § 145 Abs. 5 Satz 5
i.V.m. §§ 43 und 44 BauGB einen Uber-
nahmeanspruch fur das Grundsttick ge-
geniiber der Gemeinde, wenn und soweit
es ihm mit Riicksicht auf die Durchflh-
rung der Sanierung wirtschaftlich nicht
zumutbar ist, das Grundstlck zu behal-

aten oder es in der bisherigen oder einer

~anderen Art zu nutzen. Ersatzweise fir
die Ubernahme des Grundstiickes durch
die Gemeinde kann die Entschédigung in
Geld erfolgen.

Die Vorbereitung der Sanierung und die
Durchfiihrung vorbereitender Untersu-
chungen ist Aufgabe der Gemeinde (§§
140-141 BauGB), die dann das Sanie-
rungsgebiet durch Beschluss férmlich
festlegt und diese formliche Festlegung
als Satzung beschlieBt und sie ortsliblich
bekannt macht, womit die Sanierungs-
satzung rechtsverbindlich wird und im
Baugenehmigungsverfahren wirkt.

Im férmlich festgelegten Sanierungs-
gebiet bedlrfen gem. § 144 BauGB der
schriftlichen Genehmigung der Gemein-
de u. a. die Errichtung, Anderung und
Nutzungsanderung von baulichen Anla-
gen, fiir die eine bauaufsichtliche Geneh-
migung erforderlich ist oder die der An-
"zeigepflicht unterliegen,

die Teilung eines Grundstlickes,

die VerauBerung eines Grundstiickes und
die Bestellung eines das Grundstiick be-
lastenden Rechtes,

die Begriindung, Anderung oder Aufhe-
bung einer Baulast.

Uber die Genehmigung nach MaBgabe
von § 145 Abs.1 Satz 1 BauGB ist inner-
halb eines Monats ab Antragseingang bei
der Gemeinde zu entscheiden, wobei
diese Frist im Bedarfsfall, d.h., wenn die
Prufung des Antrages in dieser Zeit nicht
abgeschlossen werden kann, um den
Zeitraum verlangert werden kann, der
notwendig ist, um die Priifung abzuschlie-
Ren. Die Verlangerung darf maximal 3 Mo-
nate betragen und ist dem Antragssteller
vor Ablauf der ersten Ein-Monats-Frist in
einem Zwischenbericht mitzuteilen.

Die Entscheidungsfrist fir eine Geneh-
migung im Geltungsbereich einer rechts-
verbindlichen Sanierungssatzung wurde



von bisher 3 Monaten auf 1 Monat redu-
ziert, was erhebliche Auswirkungen auf
das sanierungsrechtliche  Genehmi-
gungsverfahren hat. Da eine voll verant-
wortliche Bearbeitung in der seit 01.01.98
geltenden Monatsfrist kaum méglich ist,
wird man regelmaBig mit der Inanspruch-
nahme der gem. §145 Abs.1 Satz 2 i.V.m.
§ 19 Abs. 3 Satz 3 und 4 BauGB einge-
raumten Verlangerungsmaéglichkeit rech-
nen miissen, so daB obligatorisch eine
Laufzeit von 4 Monaten die Regel sein wird.

Bauantrage in formlich festgelegten
Sanierungsgebieten miissen der Sanie-
rungssatzung und dem ggf. als Sat-
zungsbestandteil beigefligten  Sanie-
rungsbebauungsplan entsprechen und
dirfen die Durchfihrung der Sanierung
weder unmoglich machen oder wesent-
lich erschweren, noch den Zielen und
Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen.

In § 145 Abs. 4 Satz 3 BauGB ist klar-
gestellt, dass die Erteilung einer sanie-
rungsrechtlichen Genehmigung vom Ab-
schluB eines stadtebaulichen Vertrages
abhéngig gemacht werden kann, wenn
dadurch Versagungsgriinde ausgerdumt
werden. § 144 Abs. 4 Nr. 2 BauGB legt
fest, daB nur Rechtsvorgange zur Vor-
wegnahme der gesetzlichen Erbfolge
keiner Genehmingung bedurfen.

Durchfuhrung von
OrdnungsmaBnahmen

Bisher war die Durchfihrung von Ord-
nungsmaBnahmen aufgrund eines Vertra-
ges in § 147 Abs. 2 BauGB geregelt.

Diese Bestimmung wurde durch § 146
Abs. 3 BauGB ersetzt, wobei nunmehr
auch die Errichtung oder Anderung von
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
i. S.v. § 148 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB
aufgrund eines Vertrages den Eigentl-
mern Uberlassen werden kann.

Die Durchflihrung von BaumaBnah-
men (§ 148 BauGB) bleibt den EigentU-

Durch Sanierung wird der Altbau zum
Schmuckstiick.

mern Uberlassen, soweit die zlgige und
zweckmaBige Durchfihrung gewéhrleis-
tet ist.

BaumaBnahmen sind:

1. Modernisierung und Instandsetzung
2. Neubebauung und Ersatzbauten

3. Errichtung/Anderung von Gemein-
bedarfs- und Folgeeinrichtungen

4. Verlagerung/Anderung von Betrieben.

AusgleichsmaBnahmen auf
fremden Grundstticken
(§ 147 Satz 2 BauGB)

Werden naturschutzrechtliche Aus-
gleichsmaBnahmen gem. § 9 Abs. 1a
BauGB d. h. der Ausgleich der zu erwar-
tenden Eingriffe in Natur und Landschaft
erforderlich, konnen die Darstellungen
und Festsetzungen auch an anderer
Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen.
Diese MaBnahmen, sowie die Bereitstel-
lung von Ausgleichsflachen auf Fremd-

grundstiicken, gelten als OrdnungsmaB-
nahmen.

AusgleichsmaBnahmen auf
dem Eingriffsgrundstiick
(§ 148 Abs. 2 Satz 2 BauGB)

Werden im Gegensatz zu § 147 Satz 2
BauGB naturschutzrechtliche Ausgleichs-
maBnahmen auf den Grundstiicken durch-
gefihrt, auf denen die Beeintrachtigung
stattfindet, gelten diese MaBnahmen als
BaumaBnahmen.

Die Darstellung und Erlduterung von
Einzelfestlegungen wie

Kosten- und Finanzierungstlbersicht

§ 149 BauGB, Kostenerstattungsbetrage
§ 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB, Ausgleichs-
betrage (Ablésung vor Abschluss der Sa-
nierung) § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB, Aus-
gleichsbetrage (bzw. Anrechnungen) § 155§
BauGB, Kosten und Finanzierung der Sa-
nierungsmaBnahme § 156a BauGB

ist entbehrlich, da es sich hierbei um
Abwicklungsdetails handelt, die in Abhan-
gigkeit vom Umfang der SanierungsmaB-
nahme beherrschbar sind und nur indirekt
als ,Hirden" bezeichnet werden konnen.

Zusammenfassend ist abschlieBend zu
diesem Kapitel festzustellen, daB man auf
dem Weg zur Baugenehmigung in einem
Sanierungsgebiet nicht auf eine, sondern
auf viele Hlrden trifft, die bewaltigt wer-
den missen, was eine besonders sorgfal-
tige Vorbereitung erfordert.

Diesen Beitrag stellte uns die Erika Schind-
ecker Gesellschaft fiir Organisation, Vorbe-
reitung und Betreuung von Bauobjekten
mbH, Sendlinger StraBe 21/1V, 80331 Miin-
chen, Telefon 089 - 260 35 66, Fax 089 - 260
78 81, mail: schindecker@web.de, Internet'{
www.schindecker-muenchen.de, zur Verfi-
gung. Wir danken der HypoVereinsbank,
HVB VALUES, fiir die freundliche Genehmi-
gung zur Veroffentlichung dieses Artikels.




