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Prof. Dr.(I) Elisabeth Merk
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An Herrn Stadtrat Altmann 15.11.2019
Herrn Stadtrat Dr. Assal

Frau Stadtratin Caim

Herrn Stadtrat Progl

Herrn Stadtrat Schmidbauer

Rathaus

Wie viel zusatzlicher Wohnraum wurde durch die Lokalbaukommission verhindert?
Schriftliche Anfrage gem. § 68 GeschO

Anfrage Nr. 14-20 / F 01101 von Herrn StR Johann Altmann, Herrn StR Dr. Josef Assal,
Frau StRin Eva Maria Caim, Herrn StR Richard Progl, Herr StR Mario Schmidbauer
vom 26.01.2018, eingegangen am 26.01.2018

Sehr geehrte Frau Kollegin,
sehr geehrte Herren Kollegen,

mit Schreiben vom 26.01.2018 haben Sie gemal § 68 GeschO folgende Anfrage an Herrn
Oberblrgermeister gestellt, die vom Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wie folgt beant-
wortet wird.

Wir bedanken uns fur die zweimalig gewahrte Fristverlangerung vom 30.06.2018 und
28.02.2019. Leider konnte auch die zuletzt gewahrte Fristverlangerung bis 30.09.2019 auf-
grund eines Buroversehens nicht eingehalten werden. Wir bitten hierfir um Entschuldigung.

In Ihrer Anfrage fihren Sie Folgendes aus:

Obwohl dringend Wohnraum in Minchner geschaffen werden musse, wirden immer wieder
Bauantrage durch die Lokalbaukommission abgelehnt, mit denen zusatzlicher Wohnraum
durch z.B. Dachgeschossausbau oder Wohnungen im Tiefpaterre entstehen sollten. Damit
wirden Chancen vergeben, in einem vertraglichen Mall und ohne Nachverdichtung zusatzli-
che Wohnungen zu erhalten, bzw. den Druck der extremen Nachverdichtung bei anderen Bau-
maflnahmen vermindern. Angeregt wird, durch auch unkonventionelle Losungen, zu einer
Entspannung des Minchner Wohnungsmarktes beizutragen.

Vor Beantwortung der Einzelfragen, mochten wir Folgendes ausfuhren:

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung - Lokalbaukommission sieht sich als Bauge-
nehmigungsbehorde, nicht als Bauverhinderungsbehoérde. Das heildt, dass wir jede Bauherrin
und jeden Bauherrn auf dem Weg zu einem genehmigungsfahigen Bauvorhaben begleiten
wollen. Wenn nicht alle Vorschriften eingehalten werden, ist in manchen Fallen die Erteilung
von Abweichungen, Ausnahmen oder Befreiungen moglich. Scheidet dies aus Rucksicht auf
die Nachbarn oder die Interessen der Allgemeinheit aus, beraten wir Bauherrinnen und Bau-
herrn umfangreich und suchen gemeinsam nach Alternativen. Insofern nehmen wir als Referat
fur Stadtplanung und Bauordnung — Lokalbaukommission fiir uns in Anspruch, einen bestmdég-

Blumenstrale 28b

80331 Miinchen

Telefon: (089) 233 — 22411

Telefax: (089) 233 - 27888
E-Mail: s.plan@muenchen.de



Seite 2 von 4

lichen Beitrag zu einer regen und fur alle Beteiligten vertraglichen Bautatigkeit zu leisten.

Die gestellten Fragen zu statistischen Auswertungen sind leider nur zum Teil beantwortbar.
Grundsatzlich ist Voraussetzung jeder automatisierten elektronischen Auswertung die Hinterle-
gung der Daten in eindeutiger und auswertbarer Form, meist durch Ankreuz- oder Klickfelder
oder eindeutige Begriffe. Da es sich bei Baugenehmigungsverfahren um sehr komplexe Ver-
fahren handelt, die sehr unterschiedlich ablaufen, weil haufig Anderungen vorgenommen wer-
den, ein Austausch zwischen Antragsteller und Behdérde (Beratung) stattfindet und auch
zeitlich und ortlich individualisierte, einzelfallbezogene Annahmen getroffen werden, ist die
Abbildung in eindeutigen, auswertbaren Parametern nur begrenzt moglich.

Konkret ist bei Bauantragen die von Ihnen abgefragte statistische Auswertung aus folgenden
Grunden nur zum Teil moglich: Zwar werden samtliche Bauantrage elektronisch erfasst und
bearbeitet, aber nach einer Ablehnung wird der jeweilige Vorgang abgeschlossen. Bei Einrei-
chung eines geanderten Antrags auf demselben Grundstlick wird ein neuer Vorgang eroéffnet.
Die Vorgange konnen nicht fir eine Auswertung miteinander verknlipft werden, allenfalls ware
eine handische Auswertung nach Adressen-, bzw. Flurnummernvergleich moglich. Dies wirde
angesichts der inmitten stehenden Vorgangszahlen einen erheblichen Aufwand ausldsen.

Ein zweiter Aspekt ist Folgender: Sind Antrage nicht genehmigungsfahig, wird der Antragsteller
vor Ablehnung hierauf hingewiesen und bekommt eine Frist zur Zurtickziehung des Antrags.
Haufig wird diese Frist von den Antragstellern dazu genutzt, den Antrag zu andern. In diesem
Fall kommt es zu keiner Ablehnung, sondern es wird nun Uber den geanderten Antrag ent-
schieden. Da die Anderungen meist nach Beratung durch die Lokalbaukommission vorgenom-
men werden, kdnnen die Antradge dann haufig genehmigt werden. Diese Konstellation wird
nicht auswertbar erfasst, sondern ware nur durch handische Auswertung samtlicher Bauan-
trage zu ermitteln.

Dies vorausgeschickt, kdnnen die einzelnen Fragen wie folgt beantwortet werden:

Frage 1:

"Wie viele Bauantrage privater Antragsteller, die zusatzlichen Wohnraum schaffen wollten,
wurden in den letzten flinf Jahren abgelehnt? Bitte unterteilen in zusatzliche, abgeschlossene
Wohnungen und zusatzlichen Wohnraum in vorhandenen Wohnungen."

Antwort:

Die Zahl der Ablehnungen ist niedrig: So wurden im Jahr 2018 von anndhernd 6.000 Bauantra-
gen nur ca. 150 abgelehnt. Diese Zahl bezieht sich allerdings auf alle Bauantrage, nicht nur
auf Wohnbauvorhaben und kann auch Vorhaben enthalten, die aufgrund eines weiteren
Antrags in geanderter Form genehmigt wurden.

Zum Vergleich: Im selben Jahr wurden ca. 12.580 Wohneinheiten genehmigt. Die (endgiiltig)
abgelehnten Wohneinheiten werden nicht erfasst.

Frage 2:
"Aus welchen Grunden wurden die Antrage abgelehnt?"

Antwort:

Bauantrage werden genehmigt, wenn die 6ffentlich-rechtlichen Anforderungen eingehalten
sind; entsprechend werden sie abgelehnt, wenn die 6ffentlich-rechtlichen Anforderungen nicht
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eingehalten sind. Die jeweiligen Grinde werden nicht statistisch auswertbar erfasst.

Eine interne Abfrage nach den haufigsten Ablehnungsgriinden hat jedoch ergeben, dass Vor-
haben zumeist endglltig abgelehnt werden, wenn sie im Vergleich zur Nachbarbebauung
uberdimensioniert sind oder die Art der Nutzung nicht gebietsvertraglich ist. Im Hinblick auf die
Nachbarbebauung sind haufig die ,kleinen“ Bauvorhaben tatsachlich problematischer als gro-
Rere Vorhaben, weil die Umgebung deutlich kritischer auf die Gré3e und mdgliche Emissionen
neuer Vorhaben reagiert. Auch gegen die Erteilung von Abweichungen vom Abstandsflachen-
recht sperren sich die Nachbarn in typischen Wohngebieten mit Ein- und Zweifamilienhdusern
haufig vehement. Auch der Stadtrat hat dem Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung aufge-
geben, in diesen Bereichen (Gartenstadtgebieten) restriktiv zu genehmigen und zu verhindern,
dass Quartiere zu sehr in Bewegung geraten.

Teilweise wird auch versucht, Kellerrdaume durch Abgrabungen o0.4. als Wohnraum nutzbar zu
machen. Hier stellen sich dann immer wieder wohnungshygienische oder brandschutztechni-
sche Probleme, die nicht gelést werden kénnen oder die Freirdaume werden durch Uberdimen-
sionierte Abgrabungen und Lichtgraben uberproportional beschnitten.

Frage 3:

"Wie viele dieser Antrdge wurden abgedndert nochmals eingereicht und dann genehmigt? Wie
viele Quadratmeter zusatzlicher Wohnraum wurde durch die Abanderung nicht realisiert?"

Antwort:

Im Jahr 2018 wurden 1012 Anderungsantrage eingereicht. Wohnbauvorhaben werden hier
nicht separat erfasst. In dieser Zahl sind aber nicht nur Vorhaben enthalten, die zuvor
abgelehnt wurden, sondern auch Vorhaben, die vom Antragsteller unaufgefordert in verander-
ter Form eingereicht wurden. Eine Unterscheidung dieser Gruppen bei der Auswertung ware
nur handisch maglich.

Ein GroRenvergleich der beantragten Quadratmeter zwischen den ursprunglichen Antragen
und den eingereichten Tekturen wird nicht statistisch auswertbar erfasst. Die detaillierten Aus-
wertungen des statistischen Amts (statistisches Jahrbuch) beziehen sich nur auf Genehmigun-
gen, nicht auf die wenigen Ablehnungen, die im Ubrigen meist Folgeantrage nach sich ziehen.
Wirklich endgliltige Ablehnungen gibt es vor allem im Auf3enbereich und in den Gartenstadten
bei rickwartiger Bebauung.

Frage 4.

"Wie viele Antrage wurden final abgelehnt? Wie viele beantragte Wohnungen konnten dadurch
nicht gebaut werden? Wie viel zusatzlicher Wohnraum in vorhandene Wohnungen konnte
dadurch nicht geschaffen werden?*"

Antwort:

Nach einer Ablehnung ist eine Anderung der Antrage nicht mehr méglich, der jeweilige Vor-
gang wird abgeschlossen. In einem geringen Teil der Falle wird dann von dem Bauvorhaben
Abstand genommen, in einem anderen Teil wird ein abgeandertes Vorhaben eingereicht. Da in
letzterem Fall ein neuer Vorgang eroffnet wird (neuer Antrag), ist keine automatisierte Ver-
knapfung mit dem vorhergehenden abgelehnten Antrag mdglich (siehe oben die Vorbemer-
kung).
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Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung - Lokalbaukommission geht davon aus, dass
realisierbare Vorhaben auch genehmigt werden und dass daher die Frage, wie viele gm
Wohnraum durch die Lokalbaukommission verhindert wird, nicht zielfiihrend ist. Abgelehnte
Bauvorhaben sind in der Regel nicht zuldssig. Eine handische Auswertung hat ergeben, dass
z.B. im Jahr 2018 nur in ca. 8 Fallen abgelehnte Bauantrage zu Wohnbauvorhaben vom
Gericht aufgehoben wurden. Im selben Zeitraum wurden allein im Aufgabenbereich des Refe-
rats fur Stadtplanung und Bauordnung - Lokalbaukommission Gber 560 Gerichtsverfahren
abgeschlossen (insgesamt, nicht nur Wohnbauvorhaben). Das zeigt, dass die rechtliche
Bewertung des Referats fir Stadtplanung und Bauordnung — Lokalbaukommission in den weit
Uberwiegenden Fallen zutreffend ist.

Mit freundlichen Grif3en

gez.

Prof. Dr.(1) Merk
Stadtbauratin



