FACHLICHES ECK

Erhaltungssatzun :

Ein weiteres Hindernis auf dem Weg
zur Baugenehmigung kann zur Be-
standssicherung der durch die Gestalt
einzelner Gebaude und anderer bau-
licher 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 bezeichnen, in denen

1. zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigen-
art des Gebietes aufgrund seiner stadte-
baulichen Gestalt (Absatz 3),

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

3. bei stadtebaulichen Umstrukturierungen
(Absatz 5)

der Riickbau, die Anderung oder die Nut-
zungsanderung baulicher Anlagen einer ge-
sonderten Genehmigung bediirfen. Dabei
handelt es sich nicht um eine Baugenehmi-
gung, sondern um einen besonderen Ge-
nehmigungstatbestand, gleichwohl beide
Genehmigungen in einem Bescheid erteilt
werden, soweit die MaBnahme nicht bauge-
nehmigungsfrei ist.

Es gilt zu beachten, dass das Wort Abbruch
in den Begriff Riickbau gedndert wurde.
Hierdurch soll ohne materielle Anderung
klargestellt werden, dass nicht nur die voll-
stédndige Beseitigung, sondern auch die
teilweise Beseitigung, also der teilweise
Riickbau erfasst wird.

Im Geltungsbereich einer Erhaltungssat-
zung gemaB Ziff. 1 ist auch die Errichtung
(Neubau) einer baulichen Anlage dieser
gesonderten Genehmigungspflicht unter-
worfen.

Eine Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB (,Milieuschutzsatzung®)
kann fiir ein Gebiet mit jeder Art von Wohn-
bevadlkerung erlassen werden, soweit deren
Zusammensetzung aus besonderen stadte-
baulichen Griinden erhalten werden soll.

Fiir die Versagung der Genehmigung nach §
172 Abs. 4 Satz 1 BauGB reicht es aus,
wenn die BaumaBnahme (z.B. Einbau einer
Loggia in eine Dachgeschosswohnung)
generell, insbesondere auch im Hinblick auf
ihre Vorbildwirkung, geeignet ist, die Zu-

sammensetzung der Wohnbevélkerung zu
verandern. Bei der Prognose einer Verdran-
gungsgefahr darf sich die Gemeinde auf
nach der Lebenserfahrung typische Ent-
wicklungen stiitzen. Mietbelastungsober-
grenzen knnen geeignete Indikatoren sein.
Auch bei Annahme einer Verdrangungs-
gefahr scheidet in atypischen Fillen eine
Genehmigung der beantragten MaBnahme
nach pflichtgemaBem Ermessen nicht von
vornherein aus. Die Gemeinde muss jedoch
Ermessenserwagungen nur anstellen, wenn
Anhaltspunkte fiir eine atypische Fallgestal-
tung vorliegen.

Ist der Beschluss lber die Aufstellung einer
Erhaltungssatzung gefasst und ortsiiblich
bekanntgemacht und ist zu befiirchten, dass
die Durchfihrung der Planung (Satzung)
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durch das beantragte Vorhaben unmdglich
gemacht oder wesentlich erschwert wiirde,
kann das zu einer Zuriickstellung des Bau-
antrages auf einen Zeitraum von 12 Mona-
ten flhren.

Nach dem neuen § 172 BauGB sind Mo-
dernisierungsmaBnahmen ohne Verpflich-
tungserkldrung auflagenfrei zu genehmigen,
wenn

- mit ihnen die Mindestanforderungen der
Landesbauordnung bertcksichtigt wer-
den, d.h. die Modernisierung der Erfiillung
der bauordnungsrechtlichen Mindest-
anforderung Rechnung tragt, oder

- ein zeitgemaBer Ausstattungszustand
einer durchschnittlichen Wohnung herge-
stellt, aber nicht (iberschritten wird.

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

Bauliche Anderungen, die lediglich den
ublichen Wohnstandard herbeifiihren, ins-
besondere also der erstmalige Einbau von
Toiletten, Dusche /Bad in jeder Wohnung,
die Ausstattung mit einer Zentralheizung
u. 4., die unter die Genehmigungspflicht
fallen, miissen ohne irgendwelche Neben-
bestimmungen genehmigt werden. Hier
kann die Behdrde vom Antragssteller
nicht verlangen, dass er sich auf einen
bestimmten Mietzins festlegt.
Dariiberhinaus muss die Genehmigung
erteilt werden, wenn das Grundstiick /
Objekt zu einem Nachlass gehort oder
selbst genutzt wird.
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Soweit mit einer Modernisierung Uber den
zeitgemaBen Ausstattungszustand einer
durchschnittlichen Wohnung unter Berlick-
sichtigung der bauordnungsrechtlichen
Mindestanforderungen  hinausgegangen
werden soll, findet auf sie die Regelung
des § 172 Abs. 4 BauGB keine Anwendung,
d.h. die MaBnahme ist nicht genehmi-
gungsfahig und somit abzulehnen.

Nicht genehmigungsfahige MaBnahmen
sind insbesondere:

- Einbau einer Galerie / einer Empore

- Einbau eines Wintergartens, da es sich
dabei um eine gehobene Ausstattung
handelt, die fiir den Baubestand im Stadt-
gebiet undblich und untypisch ist. Dies
gilt jedoch nicht, wenn z.B. lediglich vor-
handene Balkone verglast werden sollen.

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

Ausnahme: Personenaufziige sind in Ge-
bauden mit mehr als finf Vollgeschossen
nach wie vor allgemein lblicher Standard.
Dariiber hinaus sind Aufziige nach Art. 37
BayBO ab einer Gebdudehdhe von 13 m
baurechtliche Mindestanforderung.

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

Schaffung einer GroBwohnung (mehr als
130 m2)

Grundrissveranderungen, wenn dadurch
weit Uberdurchschnittlicher Wohnraum
entsteht, z.B. eine 2-Zimmer-Wohnung
mit einer Flache von 120 mZ,

Die VergréBerung und/oder der Anbau
neuer Balkone, wenn dadurch die Ge-
samtfladche mehr als 8 m? - absolute Fl&-
che - betrdgt; bei der VergréBerung eines
bestehenden Balkons ist die Bestands-
flache mitzurechnen.

Einbau einer Sauna / eines Schwimmba-
des

- Einbau eines offenen Kamines

Schaffung einer Dachterrasse, wenn
durch den Einschnitt in die Dachflache auf
einer eigenen Ebene ausschlieBlich eine
Terrassenflache entsteht, die nurindirekt,
z.B. lber eine Treppe, von der Wohnung
aus, erreichbar ist.

Ausnahme: Wenn neben bereits vorhan-
denem Wohnraum oder in Zusammen-
hang mit einer Wohnraumerweiterung
eine Dachterrasse entstehen soll und die
Dachterrasse auf derselben Ebene wie
der Wohnraum liegt, d.h. direkt vom
Wohnraum aus begehbar ist, ist eine
Dachterrassenflache bis 8 m? - absolute
Flache - zu genehmigen.

- Einbau von Aussenvideoanlagen

- Aufwendige, (iber den zeitgemdBen Aus-
stattungsstandard hinausgehende Moder-
nisierungsmaBnahmen einzelner Raume
bzw. von Wohnungen.

Die vorstehenden Ausfilhrungen sind auf
leerstehenden Wohnraum entsprechend
anzuwenden.

MaBnahmen in Wohnungen, die zum Zeit-
punkt der Antragstellung vom Eigentimer
oder dessen Familienangehérigen i.S. des




§ 8 Abs. 2 Il. WoBauG bewohnt werden, sind
genehmigungsfrei. Modernisierungen Uber
den zeitgemaBen Ausstattungsstandard
hinaus sind bei erst beabsichtigter Eigen-
nutzung nicht genehmigungsfahig.

Rickbau und Nutzungsédnderung sind
stets ohne Mietpreisbindung zu genehmi-
gen, wenn Ersatzwohnraum im Sinne von
§ 172 Abs. 4 Satz 3 Ziffer 1 BauGB im glei-
chen Erhaltungssatzungsgebiet geschaffen
wird.

Ein allgemein iblicher Zustand von Miet-
rdumen ist dann erreicht, wenn dieser
Zustand bei der iiberwiegenden Mehrzahl
von Mietraumen - mind. 2/3 Anteil - anzu-
treffen ist.

Diese Bestandsaufnahme zum allgemein
ublichen Wohnstandard nimmt nicht Bezug
auf zur Bauzeit glltige Vorschriften oder
Normen wie z.B. Warmeschutz, Schall-
schutz, Brandschutz, Statik, Umweltauf-
lagen, Denkmalschutz usw. (dies ware in
Einzelféllen zu prifen).

Grundriss

Uber 2/3 Anteil der Grundrisslésungen von
Mietwohnraum innerhalb der Stadt Miin-
chen sind Ausdruck der Suche nach einer
wirtschaftlichen Losung. Dementsprechend
ist der prozentuale Anteil von Nebenflachen
gering. Komfort- bzw. Luxuswohnungen bil-
den auf dem Mietsektor nach wie vor den
geringeren Anteil.

Ausdruck hierfiir sind allgemein {bliche

WohnungsgroBen wie:

- 1 Zimmer-Wohnungen mit rd. 30 m? bis
rd. 45 m2 WF

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

- 3 Zimmer-Wohnungen mit rd. 70 m? bis
rd. 95 m2 WF

-4 Zimmer-Wohnungen und 95 m? bis
130 m? WF.

Fir Wohnraum in der GroBenordnung ab 3
Zimmern oder 2,5 Zimmern mit Wohnkuche
sind familiengerechte Konzeptionen und ei-
ne hierfir ausreichende Mdoblierbarkeit
Standard.

Grundriss-Ausstattung

Bauliche Gegebenheiten wie u.a. das Vor-
handensein eines Personenaufzuges, eines
gesonderten Abstellraumes, ausgewiesener
Abstellflachen fiir Kinderwagen und Fahr-
rader oder einer Gegensprechanlage be-
stimmen den allgemein ublichen Wohn-
standard entscheidend mit.

Gesonderte Abstellrdume wie z.B. im Keller-
geschoss, Speicher oder in Nebengebauden
sind in mehr als 2 /3 der Falle Mietwohnun-
gen zugeordnet.

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

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

Personenaufziige sind nicht allgemein
tblicher Standard in Gebduden mit 4 bis
5 Vollgeschossen. Gebaude mit mehr als
5 Vollgeschossen besitzen in mehr als
2/3 der Félle einen Personenaufzug.
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Sanitar-Ausstattung
Bader und Toiletten innerhalb der Wohnein-
heiten sind allgemein iiblicher Standard.

Der Sanitarbereich von 1 und 2 Zimmer-
Wohnungen besteht in der (iberwiegen den
Anzahl aus einem Bad, ausgestattet mit Ba-
dewanne (Duschmdglichkeit integriert),
Waschbecken und WC.

Far 3 Zimmer-Wohnungen und dariiber:

- rdumliche Trennung von Bad und WC
(zwei Sanitérrdume)

- Ausstattung des Bades mit zwei Wasch-
becken

- Ausstattung mit Badewanne und Du-
schwanne

Kiichenrdume

Allgemein lblicher Standard ist die Grund-
ausstattung mit Kochstelle und Spiile sowie
die hierflir notwendigen Leitungsfiihrungen
und Anschlisse.

In dber 2/3 der Félle sind Kochstelle und
Spile in eine relativ einfache Arbeitszeile
integriert. Arbeits- und Abstellflachen
stehen vielfach dem Wunschdenken man-
gels Platzangebot nach.

In (ber 2/3 der Félle kommen Gas- oder
Elektroherde zum Einsatz. Zusatzliche Bei-
stellherde oder Gas-/Heizherde und kom-
binierte Gas-Elektroherde sind nicht Stan-
dard.

Im Spritzbereich (Wirtschaftsbereich, Ar-
beitszeile) ist eine Wandverfliesung in Héhe
von mehreren Fliesenreihen Standard.

Fir die Warmwasserversorgung ist in 2/3
der Félle eine zentrale Anlage, vielfach im
Zusammenhang mit der Heizungsanlage
installiert.

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

Beheizung

Fiir die Raumheizung von Mietwohnungen
kommen mittlerweile in mehr als 2/3 der
Féille entweder Gaseinzel- oder Elektro-
/Nachtspeicheréfen oder zentrale Heiz-
anlagen (Zentralheizung, Fernheizung,
Etagenheizung) zum Einsatz.

Fenster, Fenstertiiren
Verbundfenster oder Isolierverglasung sind
allgemein Ublicher Standard.

Wohnungs-Eingangstiiren

Der lberwiegende Anteil der Wohnungs-
eingangstiren entspricht den Anspriichen
an den Schall-und Feuerschutz, ebenso der
anerkannten Sicherheit vor Diebstahl und
Gewalt.

Elektroinstallation

Der allgemein Ubliche Standard der Elektro-
installation erfiillt die notwendigen Anfor-
derungen. Allerdings mangelt es aus heuti-
ger Sicht insbesondere in Sanitédrraumen
und Kiichen an der gewiinschten Anzahl von
Anschluss- und Bedienmdglichkeiten.

Die Genehmigungspflicht gem. § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB besteht auch fir bau-
rechtlich genehmigungsfreie Vorhaben
(z.B. Erneuerung der Fenster mit Isolier-
verglasung zur Erhéhung des Schall- und
Warmeschutzes).

Eine Erhaltungssatzung begriindet zudem
ein Vorkaufsrecht fiir die Gemeinde oder
Stadt, um einer drohenden Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen vorzu-
beugen.

Seit 01.01.1998 muss bei Ausiibung des
Vorkaufsrechts nicht mehr der vereinbarte
Kaufpreis bezahlt werden, sondern lediglich

Erika Schindecker ist geschiftsfiihrende Alleingesell-
schafterin der 1984 gegriindeten Gesellschaft fiir Organi-
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Das seit 25 Jahren bestehende Unternehmen bewaltigt
erfolgreich Hiirden auf dem Weg zur Baugenehmigung. Frau
Schindecker ist Mitglied der Vollversammlung der IHK fiir
Miinchen und Obetpéyern, Mitglied im Dienstleistungsaus-
schuss der IHK, Vorstandsmitglied im BFW Bayern, Mitglied

der von der Stadt ermittelte Zeitwert (Ver-
kehrswert).

Die bayerische Regierung hat keinen
Gebrauch von der Erméchtigung zum Erlass
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 grofe
Rolle mehr (nur noch beim Vorkaufsrecht).

Sollte ein Eigentimer jedoch aus Wirt-
schaftlichkeitsliberlegungen zu dem Schluss
kommen, dass es besser ist, im Erhaltungs-
satzungsbereich eine Wohnung leerstehen
zu lassen, als sie zur gebietsspezifischen
Miete neu zu vermieten, hilft dies auch nicht
weiter, denn bereits nach 3 Monaten gerat
erin den Einflussbereich der Zweckentfrem-
dungs-Verordnung, die das Leerstehen-
lassen von Wohnraum als nicht genehmigte
Zweckentfremdung einstuft bzw. unter
Strafe stellt.

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

im Hauptausschuss von Haus + Grund Miinchen und im
Mittelstandsausschuss vbw Vereinigung der Bayerischen Wirtschafte. V.. 2005 Berufung
zur Handelsrichterin. Als Fach journalistin seit Jahren tatig flr die Immoblllenpresse_“_:



