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Die Stadtwerke Minchen begrifien den Gesetzentwurf zum Bayerischen Bauturbo-Gesetz
ausdricklich. Insbesondere die gesetzliche Verankerung eines Vorrangs der Wohnraumschaffung,
die umfassenden Erleichterungen beim Bauen im Bestand sowie die Ausweitung
verfahrensrechtlicher Beschleunigungsinstrumente stellen wesentliche Fortschritte dar.

Positiv hervorzuheben sind insbesondere:
o die Verankerung des uberragenden offentlichen Interesses an Wohnraumschaffung

o die systematische Entbiirokratisierung des Umbaus im Bestand durch neuen
Abschnitt VIII (,,Umbau“)

o die Ausweitung der Genehmigungsfiktion auf alle Nicht-Sonderbauten
e die Reduktion von Prif- und Nachweispflichten

Die MalBnahmen tragen insgesamt dazu bei, Planungs- und Investitionssicherheit zu erhéhen und
Bauvorhaben schneller umzusetzen.

1. Beschleunigte Genehmigungsverfahren

Der Gesetzentwurf enthalt wesentliche Verbesserungen zur Beschleunigung von
Genehmigungsverfahren. Insbesondere die Ausweitung der Genehmigungsfiktion auf alle
Bauvorhaben im vereinfachten Verfahren sowie die Vereinfachungen im
Genehmigungsfreistellungsverfahren sind geeignet, die Verfahrensdauer deutlich zu verkirzen.

Gemal Beschluss des Bayerischen Landtags sollen Baugenehmigungen im Bereich des
Wohnungsbaus maximal drei Monate dauern — liegt dann keine Entscheidung vor, gilt ein Antrag
automatisch als genehmigt.

In der Praxis erfolgt durch Nachfragen oder Nachforderungen im Rahmen der
Vollstandigkeitsprifung der Genehmigungsbehorde jeweils eine erhebliche Verlangerung der
Genehmigungsdauer, da mit Vorliegen der Beantwortung bzw. Nachreichung der maximale
Zeitraum von drei Monaten erneut zu laufen beginnt. Die maximale Dauer zur
Vollsténdigkeitsprifung sollte auf eine Woche nach Zugang des Bauantrags beschréankt
werden. Hierdurch wiirde die Dauer des Baugenehmigungsverfahrens um mindestens zwei
Wochen verkiirzt.

A) BayBO Art. 68 (2) 1.

... Die Frist fur die Entscheidung beginnt
a) eine Woche nach Zugang des Bauantrags oder

b) eine Woche nach Zugang der verlangten Unterlagen, wenn die
Bauaufsichtsbehorde vor Fristbeginn eine Aufforderung nach Art. 65 Abs. 1 Satz 2
versandt hat...
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2, Genehmigungsfiktion und Sonderbauten

Die vorgesehene Ausweitung der Genehmigungsfiktion auf alle Nicht-Sonderbauten ist ein
wesentlicher Fortschritt, da sie Planungssicherheit schafft und Verfahren beschleunigt.

In der praktischen Anwendung zeigt sich jedoch, dass gemischt genutzte Gebaude, etwa
Wohngebaude mit integrierten Gemeinbedarfsnutzungen wie Kindertagesstatten, haufig als
Sonderbauten eingestuft werden. Dies hat zur Folge, dass die Genehmigungsfiktion in diesen
Fallen nicht greift:

Sofern und sobald eine Einrichtung des Gemeinbedarfs, z.B. eine Kindertagesstatte, als
Bestandteil eines Wohngebaudes geplant ist, erfolgt die Einstufung des Gesamtgebaudes als
Sonderbau und die Zusicherung der maximalen Bearbeitungsfrist (sog. Genehmigungsfiktion) von
maximal 3 Monaten greift hierdurch nicht mehr. -> Eine Kindertagesstatte als untergeordneter
Bestandteil eines Wohngebaudes ist weiterhin als Sonderbau einzustufen. Jedoch soll dies nicht
zum Verlust der Zusicherung einer Priffrist von maximal drei Monaten fiir das gesamte Gebaude
fuhren.

Vor diesem Hintergrund sollte gepruft werden, ob untergeordnete Gemeinbedarfsnutzungen
innerhalb von Wohngebauden nicht zu einem generellen Ausschluss von
Beschleunigungsinstrumenten flihren. Ziel sollte es sein, die Vorteile der Genehmigungsfiktion
auch bei typischen stadtischen Nutzungsmischungen zu erhalten.

BayVwVfG Art. 42a
Genehmigungsfiktion

(1) 1Eine beantragte Genehmigung gilt nach Ablauf einer fiir die Entscheidung
festgelegten Frist als erteilt (Genehmigungsfiktion), wenn dies durch Rechtsvorschrift
angeordnet und der Antrag hinreichend bestimmt ist. 2Die Vorschriften tliber die
Bestandskraft von Verwaltungsakten und iiber das Rechtsbehelfsverfahren gelten
entsprechend.

(2) 1Die Frist nach Abs. 1 Satz 1 betragt zwei Monate, soweit durch Rechtsvorschrift
nichts Abweichendes bestimmt ist. 2Die Frist beginnt mit Eingang der vollstandigen
Unterlagen. 3Sie kann einmal angemessen verlangert werden, wenn dies wegen der
Schwierigkeit der Angelegenheit gerechtfertigt ist. 4Die Fristverlangerung ist zu
begriinden und rechtzeitig mitzuteilen.

(3) Auf Verlangen ist demjenigen, dem der Verwaltungsakt nach Art. 41 Abs. 1 hitte
bekannt gegeben werden miissen, der Eintritt der Genehmigungsfiktion schriftlich zu
bescheinigen.

BayBO Art. 2 (4)

(4) Sonderbauten sind Anlagen und Raume besonderer Art oder Nutzung, die einen
der nachfolgenden Tatbestédnde erfiillen:

22. Ein Wohngebaude ist kein Sonderbau, wenn eine Kindertagesstitte in
untergeordnetem MaR (weniger als 10% der Flache) integriert ist.
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3. Gesetzliche Verankerung einer reduzierten Genehmigungsgebiihrenbemessung

Eine gesetzliche Verankerung einer reduzierten Genehmigungsgebihrenbemessung des
Werkswohnungsbaus analog dem sozialen Wohnungsbau wirde den Werkswohnungsbau weiter
finanziell entlasten.

Auch sollten in den landesspezifischen Bauordnungen Ausnahmen bei
Werkswohnungsbauvorhaben ermdéglicht werden, die in unmittelbarer Nahe zu Arbeitsplatzen
entstehen sollen. Denkbar sind etwa Erleichterungen in Bezug auf Abstandsflachen oder von
Nachverdichtungen.

Speziell fiir den Werkswohnungsbau sollte eine reduzierte Gebiihrenbemessung

eingefiihrt werden, um Bauvorhaben kostengiinstiger und schneller realisieren zu
konnen.

4. Abstandsflachenregelungen

Der Gesetzentwurf enthalt punktuelle Erleichterungen im Bereich der Abstandsflachen,
insbesondere fur den Ersatz bestehender Gebaude unter Wahrung der bisherigen Abmessungen.

Gleichzeitig bleiben die Abstandsflachenregelungen weiterhin ein wesentlicher begrenzender
Faktor fUr die innerstadtische Nachverdichtung. Aus Sicht der Stadtwerke Minchen besteht hier
weiterhin Anpassungsbedarf, um die Potenziale fir zusatzlichen Wohnraum besser nutzen zu
konnen.

Angeregt wird daher eine weitergehende Flexibilisierung der Abstandsflachenregelungen,
insbesondere bei Malnahmen der Nachverdichtung im Bestand sowie im Umfeld von
Arbeitsstatten. Ebenso sollte geprift werden, inwieweit die Nutzung von Abstandsflachen tber
Grundstucksgrenzen hinweg erleichtert werden kann.

Art 6 BayBO:

(2) "Abstandsflachen sowie Abstande nach Art. 28 Abs. 2 Nr. 1 und Art. 30 Abs. 2 missen auf
dem Grundstlck selbst liegen. 2Sie diirfen auch auf 6ffentlichen Verkehrs-, Griin- und
Wasserflachen liegen, jedech-nur-biszu-deren-Mitte *Abstandsflachen sowie Abstande im Sinn
des Satzes 1 durfen sich ganz oder teilweise auf andere Grundstiicke erstrecken, wenn rechtlich
oder tatsachlich gesichert ist, dass sie nicht uberbaut werden, oder wenn der Nachbar
gegenulber der Bauaufsichtsbehorde schriftlich zustimmt; die Zustimmung des Nachbarn gilt
auch fir und gegen seinen Rechtsnachfolger. “Abstandsflachen diirfen auf die auf diesen
Grundstucken erforderlichen Abstandsflachen nicht angerechnet werden.

5) 'Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,4 H, bei Giebelseiten bis max 16m 0,2 H , in
Gewerbe- und Industriegebieten 0,2 H, jeweils aber mindestens 3 m. 2Durch stadtebauliche
Satzung oder eine Satzung nach Art. 81 kann ein abweichendes Mal} der Tiefe der
Abstandsflache zugelassen oder vorgeschrieben werden. 3Fir solche Regelungen in
Bebauungsplanen gilt § 33 BauGB entsprechend.
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(6) 'Bei der Bemessung der Abstandsflachen bleiben aulRer Betracht

1. vor die AufRenwand vortretende Bauteile wie Gesimse und Dachtiberstande

2. untergeordnete Vorbauten wie Balkone und eingeschossige Erker, wenn sie

a) insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der Aulenwand des jeweiligen Gebaudes,
b) nicht mehr als 1,50 m vor diese AuRenwand vortreten und

c) mindestens 2 m von der gegentberliegenden Nachbargrenze entfernt bleiben,

3. bei Gebauden an der Grundstiicksgrenze die Seitenwande von Vorbauten und
Dachaufbauten, auch wenn sie nicht an der Grundstucksgrenze errichtet werden,
4. Mallnahmen zum Zwecke der Energieeinsparung an bestehenden Gebauden, wenn sie

a) eine Starke von nicht mehr als 0,30 m aufweisen und

b) mindestens 2,50 m von der Grundstlcksgrenze zurlckbleiben.
(7) "In den Abstandsflachen sowie ohne eigene Abstandsflachen sind, auch wenn sie nicht an
der Grundstlicksgrenze errichtet werden, zulassig
1. Garagen einschlieRlich ihrer Nebenrdume, Uberdachte Tiefgaragenzufahrten, Aufziige zu
Tiefgaragen und Gebaude ohne Aufenthaltsraume und Feuerstatten mit einer mittleren
Wandhohe bis zu 3-m 5 m und einer Gesamtlange je Grundstiicksgrenze von 9 m, wobei die
Hohe von Dachern mit einer Neigung von mehr als 45 Grad zu einem Drittel, mit einer Neigung
von mehr als 70 Grad voll der Wandhéhe hinzugerechnet wird; Giebelflachen bleiben bei einer
Dachneigung bis zu 45 Grad unbericksichtigt,
2. gebaudeunabhangige Solaranlagen mit einer Hohe bis zu 3 m und einer Gesamtlange je
Grundstlcksgrenze von 9 m,
3. Stlitzmauern und geschlossene Einfriedungen in Gewerbe- und Industriegebieten, auerhalb
dieser Baugebiete mit einer Hohe bis zu 2 m.
Die Lange der die Abstandsflachentiefe gegenuber den Grundstlicksgrenzen nicht einhaltenden
Bebauung nach den Nrn. 1 und 2 darf auf einem Grundstick insgesamt 45 24 m nicht
Uberschreiten.

5. Erleichterungen beim Bauen im Bestand (,,Umbau®)

Die Einfuhrung des neuen Abschnitts ,Umbau* stellt aus Sicht der Stadtwerke Minchen den
zentralen Baustein des Gesetzentwurfs dar. Die gesetzliche Verankerung von Erleichterungen fur
den Umbau im Bestand ersetzt in vielen Fallen aufwendige Abweichungsverfahren und schafft
damit erhebliche Vereinfachungen fur Planung und Genehmigung.

Positiv hervorzuheben sind insbesondere:

o der Verzicht auf neue Nachweise fiir bestehende Bauteile im Hinblick auf den
Feuerwiderstand,

o die Reduzierung technischer Anforderungen in bestehenden Gebaudeteilen,
o die Vereinfachung beim Umgang mit bestehenden Gebaudeklassen sowie
o der Wegfall der Stellplatzpflicht bei der Schaffung von Wohnraum im Bestand.

Diese MalRnahmen tragen wesentlich dazu bei, Umbau- und Nachverdichtungspotenziale zu
aktivieren und die wirtschaftliche Umsetzbarkeit entsprechender Projekte zu verbessern.

Seite 6 von 7



SWM Positionspapier
Bayerisches Bauturbo Gesetz SW//M

Aus Sicht der Stadtwerke Minchen sollte geprift werden, inwieweit die Erleichterungen auch
starker auf spezielle Anwendungsfalle wie den werksbezogenen Wohnungsbau ausgedehnt
werden kénnen.

6. Digitalisierung der Genehmigungsverfahren

Die Beschleunigung von Verfahren hangt wesentlich von der Digitalisierung der
Verwaltungsprozesse ab. Der Gesetzentwurf adressiert diesen Aspekt bislang nur indirekt.

Aus Sicht der Stadtwerke Minchen sollte die Einfuhrung digitaler Bauantrage sowie die
durchgangige Digitalisierung der Genehmigungsprozesse weiter vorangetrieben werden. Dadurch
kdnnen zusatzliche Effizienzpotenziale gehoben und Verfahrenszeiten weiter reduziert werden.
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