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Der Weg zur Baugenehmigung

Teil 4: Erhaltungssatzung

Erika Schindecker, Miinchen

Teil 1 der SERIE ,Der Weg zur Baugenehmigung" befasste sich in der Ausgabe Oktober 2002 mit dem
Baugenehmigungsverfahren, Teil 2 in der Ausgabe November 2002 mit dem Flachennutzungsplan und
der ErschlieBung und Teil 3 in der Ausgabe Dezember 2002 mit der Sanierung von Altstadtgebieten.

in weiteres Hindernis auf dem

Weg zur Baugenehmigung

kann zur Bestandssicherung
der durch die Gestalt einzelner
Gebidude und anderer baulicher
Anlagen gepragten Eigenart von
Ortsteilen und die Erhaltung einer
vielschichtigen Wohnbevdlkerung
die Erhaltungssatzung 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 Riickbau, die Anderung oder die
Nutzungsénderung baulicher Anlagen ei-
ner gesonderten Genehmigung bedir-
fen. Dabei handelt es sich nicht um eine
Baugenehmigung, sondern um einen
besonderen Genehmigungstatbestand,
gleichwohl beide Genehmigungen in ei-
nem Bescheid erteilt werden, soweit die
MaBnahme nicht baugenehmigungsfrei
ist.

Es gilt zu beachten, dass das Wort ,,Ab-
bruch” in den Begriff ,Riickbau” geén-
dert wurde. Hierdurch soll ochne materielle
Anderung klargestellt werden, dass nicht
nur die vollstandige Beseitigung, sondern
auch die teilweise Beseitigung, also der
teilweise Rickbau erfasst wird.
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Im Geltungsbereich einer Erhaltungs-
satzung gemaB Ziff. 1 ist auch die Errich-
tung (Neubau) einer baulichen Anlage
dieser gesonderten Genehmigungspflicht
unterworfen.

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
besonderen stadtebaulichen 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 Dachge-
schosswohnung) generell, insbesondere
auch im Hinblick auf ihre Vorbildwirkung,
geeignet ist, die Zusammensetzung der,
Wohnbevolkerung zu verdndern. Bei derQ
Prognose einer Verdrangungsgefahr darf
sich die Gemeinde auf nach der Lebens-
erfahrung typische Entwicklungen stiit-
zen. Mietbelastungsobergrenzen kénnen
geeignete Indikatoren sein.

Auch bei Annahme einer Verdran-
gungsgefahr scheidet in atypischen Fél-
len eine Genehmigung der beantragten
MaBnahme nach pflichtgemaBem Ermes-
sen nicht von vornherein aus. Die Ge-
meinde muss jedoch Ermessenser-
wéagungen nur anstellen, wenn Anhalts-
punkte fir eine atypische Fallgestaltung
vorliegen.

Ist der Beschluss lber die Aufstellung
einer Erhaltungssatzung gefasst und orts-
Ublich bekanntgemacht und ist zu
befiirchten, dass die Durchfihrung der
Planung (Satzung) durch das beantragte
Vorhaben unmoglich gemacht oder we
sentlich erschwert wiirde, kann das zu
einer Zurlickstellung des Bauantrages auf
einen Zeitraum von 12 Monaten flihren.

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

- mit ihnen die Mindestanforderungen
der Landesbauordnung beriicksichtigt
werden, d.h. die Modernisierung der
Erfillung der bauordnungsrechtlichen
Mindestanforderung Rechnung tragt,
oder
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— ein zeitgemaBer Ausstattungszustand
einer durchschnittlichen Wohnung her-
gestellt, aber nicht Uberschritten wird.

Hier ist insbesondere eine Grundaus-
stattung im Hinblick auf Sanitér-,
Frischwasser-, Abwasser- und Elektro-
installationen sowie zentrale Hei-
zungsversorgungsaniagen gemeint.

Bauliche Anderungen, die lediglich den
Ublichen Wohnstandard herbeiflihren,
insbesondere also der erstmalige Ein-
bau von Toiletten, Dusche/Bad in jeder
Wohnung, die Ausstattung mit einer
Zentralheizung u. &., die unter die Ge-
nehmigungspflicht fallen, missen ohne
irgendwelche Nebenbestimmungen
genehmigt werden. Hier kann die Be-
hérde vom Antragssteller nicht verlan-
gen, dass er sich auf einen bestimmten
Mietzins festlegt.

Dartiberhinaus muss die Genehmigung
erteilt werden, wenn das Grundstick /
Objekt zu einem Nachlass gehért oder
selbst genutzt wird.

Soweit mit einer Modernisierung Uber
den zeitgemé&Ben Ausstattungszustand
einer durchschnittlichen Wohnung unter
Berlicksichtigung der bauordnungs-
rechtlichen Mindestanforderungen hi-
nausgegangen werden soll, findet auf sie
die Regelung des § 172 Abs. 4 BauGB
keine Anwendung, d. h. die MaBnahme
ist nicht genehmigungsfahig und somit
abzulehnen.

Nicht genehmigungsfahige MaBnah-
men sind insbesondere:

— Einbau einer Galerie / einer Empore

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

— Der Einbau von Aufziigen, die nach
Art. 39 Abs. 6 S. 1 BayBO nicht zwin-
gend vorgeschrieben sind.

Ausnahme: Entsteht erst durch den
Ausbau eines Dachgeschosses ein
sechstes Vollgeschoss, so ist diese
MaBnahme zu genehmigen.

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

Hoéher durften wir nicht bauen, nach unten
gab es aber keine Begrenzung.

— Schaffung einer GroBwohnung (mehr
als 130 m?)

— Grundrissverdnderungen, wenn da-
durch weit Uberdurchschnittlicher
Wohnraum entsteht, z. B. eine 2-Zim-
mer-Wohnung mit einer Flache von
120 m2.

— Die VergréBerung und/oder der Anbau
neuer Balkone wenn dadurch die
Gesamtflache mehr als 8 m? — absolute
Flache — betragt; bei der VergréBerung
eines bestehenden Balkons ist die
Bestandsflache mitzurechnen.

- Einbau einer Sauna / eines Schwimm-
bades

— Einbau eines offenen Kamines

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

Ausnahme: Wenn neben bereits vor-
handenem Wohnraum oder in Zusam-
menhang mit einer Wohnraumerwei-
terung eine Dachterrasse entstehen
soll und die Dachterrasse auf dersel-
ben Ebene wie der Wohnraum liegt,
d. h. direkt vom Wohnraum aus begeh-
bar ist, ist eine Dachterrassenflache bis
8 m? — absolute Flache — zu geneh-
migen.

— Einbau von AuBenvideoanlagen

- Aufwandige, Uber den zeitgeméBen

Ausstattungsstandard hinausgehende

ModernisierungsmaBnahmen einzelner
Raume bzw. von Wohnungen.

Die vorstehenden Ausfihrungen sind auf
leerstehenden Wohnraum entsprechend
anzuwenden.

MaBnahmen in Wohnungen, die zum
Zeitpunkt der Antragstellung vom Eigen-
timer oder dessen Familienangehdrigen
i.S. des § 8 Abs. 2 ll. WoBauG bewohnt
werden, sind genehmigungsfrei. Moder-
nisierungen Uber den zeitgemé&Ben
Ausstattungsstandard hinaus sind bei
erst beabsichtigter Eigennutzung nicht
genehmigungsfahig.

Rickbau und Nutzungsénderung 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 Gblicher Zustand von
Mietraumen ist dann erreicht, wenn
dieser Zustand bei der Uberwiegenden
Mehrzahl von Mietrdumen — mindestens
2/3 Anteil = anzutreffen ist.

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

Grundriss

Uber 2/3 Anteil der Grundrisslésungen von
Mietwohnraum innerhalb der Stadt Min-
chen sind Ausdruck der Suche nach einer
wirtschaftlichen Losung. Dementsprechend
ist der prozentuale Anteil von Nebenfldchen
gering. Komfort- bzw. Luxuswohnungen
stellen auf dem Mietsektor einen ver-
schwindend geringen Anteil.

Ausdruck hierfir sind auch allgemein
Ubliche WohnungsgréBen wie —

1 Zimmer-Wohnungen mit rd. 35 m? bis
rd. 45 m* WF

2 Zimmer-Wohnungen mit rd. 45 m? bis
rd. 65 m* WF

3 Zimmer-Wohnungen mit rd. 65 m? bis
rd. 85 m? WF .

4 Zimmer-Wohnungen und daruber ha-
ben einen geringen Marktanteil.

Fur Wohnraum in der GréBenordnung von
3 Zimmern und dariiber ist eine famili-
engerechte Konzeption und eine hierfur
ausreichende Moblierbarkeit Standard.



Grundriss-Ausstattung

Bauliche Gegebenheiten wie u.a. das
Vorhandensein eines Aufzuges, eines ge-
sonderten Abstellraumes, ausgewiesener
Abstellflachen fur Kinderwagen und Fahr-
rader oder einer Sprechanlage bestim-
men den allgemein Gblichen Wohnstan-
dard 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. Kinderwéagen
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
iblicher Standard in Geb&uden mit 4 bis
5 Vollgeschossen. Gebdude mit mehr als
5 Voligeschossen besitzen in mehr als 2/3
der Félle einen Personenaufzug.

Sanitar-Ausstattung

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

Der Sanitarbereich von 1 und 2 Zim-
mer-Wohnungen besteht in der Uberwie-
genden Anzahl aus einem Bad, ausge-
stattet mit Wanne, Waschbecken und
WC.

Fur 3 Zimmer-Wohnungen ist gegen-
wartig noch keine 2/3 Mehrheit einer
raumlichen Trennung von Bad und WC-
Raum auszumachen. Wohneinheiten
mit mehr als 3 Zimmern besitzen in der
Uberwiegenden Anzahl 2 Sanitar-Raume.

Die Badewannen sind eingemauert; die
Wannenschtrzen verfliest. In mehr als 2/3
der Falle sind die Badewannen mit
Duschvorrichtungen einfacher Bauart
ausgestattet. Zusatzliche fest eingebaute
Duschkabinen sind nicht allgemein Ubli-
cher Standard.

Im Falle einer raumlichen Trennung von
Bad und WC ist in Uber 2/3 der Falle eine
zweite Toilette installiert.

WC-Raume sind in Uber 2/3 der Falle mit
Toilette und einem Handwaschbecken
ausgestattet. Weitere Sanitargegenstan-
de wie z. B. ein Bidet sind auch mangels
Stellflache nur selten anzutreffen.

Allgemein Ublicher Standard in Sanitéar-
raumen sind geflieste Bodenflachen
und verflieste Wandflachen bis Ober-
kante Tlrstock.

Waschmaschinenanschlisse oder Ein-
Hand-Armaturen in Sanitarrdumen sind in
deutlich unter 2/3 der Falle anzutreffen und
daher nicht allgemein Gblicher Standard.

Kichenraume

Allgemein (Ublicher Standard ist die
Grundausstattung mit Kochstelle und
Splle sowie die hierfur notwendigen
Leitungsfihrungen und AnschlUsse.

In Uber 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 Gber 2/3 der Félle kommen Gas- oder
Elektroherde zum Einsatz. Zusatzliche
Beistellherde oder Gasheizherde und
kombinierte Gas-Elektroherde sind nicht
Standard.

Im Spritzbereich (Wirtschaftsbereich, Ar-
beitszeile) ist eine Wandverfliesung in
der Regel vier Fliesenreihen Standard.
Gegenlber den Wandfliesen im Sanitar-
bereich kommen vielfach preisglinstigere
Angebote zum Einsatz.

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



Anschliisse-, insbesondere Elektroan-
schliisse und Bedienungsschalter sind
nach heutigem Wunschdenken und An-
forderungen in noch zu geringer Anzahl
installiert.

Ein-Hand-Armaturen sind in knapp
50 % der Fille anzutreffen und daher
noch nicht allgemein Gblicher Standard.

Beheizung

Fir die Raumheizung von Mietwohnun-
gen kommen mittlerweile in mehr als 2/3
der Fille entweder Gaseinzel- bzw.
Nachtspeicherdfen oder zentrale Heizan-
lagen (Zentralheizung, Fernheizung, Eta-
genheizung) zum Einsatz.

Fenster / Fenstertlren

;}Zweischeibenverglasung wie Verbund-
fenster oder Isolierverglasung sind all-
gemein Ublicher Standard.

Wohnungseingangsturen

Der (iberwiegende Anteil der Wohnungs-
eingangstiiren entspricht den Anspri-
chen an den Schall- und Feuerschutz,
ebenso der anerkannten Sicherheit vor
Diebstahl und Gewalt

Elektro-Installation

Der allgemein {ibliche Standard der Elek-
troinstallation erflllt die notwendigen
Anforderungen. Allerdings mangelt es
aus heutiger Sicht insbesondere in
Sanitarraumen und Kichen an der ge-
wilnschten Anzahl von Anschluss- und
Bedienmdglichkeiten.

Die Genehmigungspflicht gem. § 172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB besteht auch
fir 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. Januar 1998 muss bei Aus-
iibung des Vorkaufsrechts nicht mehr
der vereinbarte Kaufpreis bezahlt wer-
den, sondern lediglich der von der Stadt
ermittelte Zeitwert (Verkehrswert).

Die bayerische Regierung hat keinen
Gebrauch von der Erméchtigung zum
Erlass einer Rechtsverordnung zum Ver-
bot der Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen 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).

Sollite ein Eigentimer jedoch aus
Wirtschaftlichkeitsiberlegungen zu dem
Schluss kommen, dass es besser ist, im
Erhaltungssatzungsbereich eine Woh-
nung leerstehen zu lassen, als sie zur
gebietsspezifischen Miete neu zu ver-
mieten, hilft dies auch nicht weiter, denn
bereits nach 3 Monaten gerét er in den
Einflussbereich der Zweckentfrem-
dungs-Verordnung, die das Leerste-
henlassen 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.

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




