Andreas Starke
Oberbiirgermeister

Bezirkstagsvizeprisident

L. Schreiben an:

Hermn
Fraktionsvorsitzenden
Peter Neller
Greiffenbergstr. 15
96052 Bamberg

Frau Stadtritin
Dr. Ursula Redler
Jakobsberg 26
96049 Bamberg

Dauer von Baugenehmigungen
Ihre Anfrage Nr. 2020-44 vom 25.05.2020

Sehr geehrter Herr Fraktionsvorsitzender Neller,
sehr geehrte Frau Dr. Redler,

auf Thre Fragen darf ich [hnen folgende Antworten des Bauordnungsamtes weitergeben:

Wie lange liegen Bauantréige durchschnittlich bis zir endgiiltigen Bearbeitung?

Das Baugenehmigungsverfahren wird mit der Einreichung des Bauantrags eréffnet. Mit
dem Bauantrag sind alle fiir die Beurteilung des Bauvorhabens und die Bearbeitung des
Bauantrags erforderlichen Unterlagen (Bauvorlagen) einzureichen (Art. 64 Bayer.
Bauordnung -BayBO-, § 1 ff Bauvorlagenverordnung — BauVorlV-).

Die Bearbeitungszeiten werden wesentlich davon beeinflusst, ob vom Bauherrn Bauvor-
lagen nachgefordert werden miissen, um die fiir die Bearbeitung erforderliche
Vollstindigkeit des Bauantrags erst herzustellen. Oft fehlen beispiclsweise Antrige und
Begriindungen von geplanten Befreiungen/ Abweichungen, Nachweise iiber die vor-
geschriebene Nachbarbeteiligung, Stellplatznachweise, Abstandsflachen- und
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Freiflichengestaltungspline sowie Betriebsbeschreibungen und schallschutztechnische
Nachweise. Die Quote unvollstindiger Bauantragsunterlagen ist leider sehr hoch.

Ohne die im Einzelfall mit dem Bauantrag seitens des Bauherm vorzulegenden Antrige,
Anzeigen, Nachweise und Unterlagen (Art. 50 Abs. 1 BayBO) kann mit der eigentlichen
Priifung des Bauantrags nicht zielfiihrend begonnen werden. Der Bauherr erhilt eine
schriftliche Aufforderung die fehlenden Unterlagen nachzuliefern mit dem Hinweis, dass
die rechtliche Prifung des Bauantrags deshalb noch nicht méglich ist. Sollten die
erforderlichen Unterlagen zur Vervollstindigung des Bauantrags dennoch nicht
nachgereicht werden oder weist der Bauantrag weiterhin sonstige erhebliche Méngel auf,
erhiilt der Bauherr ein Schreiben, mit dem darauf aufmerksam gemacht wird, dass der
Bauantrag als gesetzlich zuriickgenommen gilt, falls dic noch immer fehlenden
Unterlagen nicht innerhalb einer Frist vorgelegt werden (Art. 65 Abs. 2 BayBO).

Von letzterer Méglichkeit wurde bislang zugunsten der Bauherren nur zuriickhaltend
Gebrauch gemacht, um die Nachreichung von Unterlagen zu erleichtern. Jedoch fiihrt
diese bislang sehr kulante Bamberger Praxis zu dem statistischen Phinomen, dass die
betreffenden Baugenchmigungsverfahren formal lingere Laufzeiten aufweisen und der
Anschein erweckt wird, diec Behorde wiirde Baugenehmigungen nicht zeitnah erteilen.

Soweit Bauvorlagen vollstindig vorliegen, werden vom Bauordnungsamt neben der
zwingenden planungsrechtlichen Beurteilung weitere im Einzelfall erforderliche fachliche
Stellungnahmen, insbesondere zu denkmalschutzrechtlichen, naturschutzrechtlichen,
immissionsschutzrechtlichen, wasserwirtschaftlichen, erschlieBungstechnischen, gast-
stittenrechtlichen Belangen und zu eventuellen Privilegierungstatbestinden bei
stidtischen Fachiimtern sowie externen Fachdienststellen und Behérden eingeholt.
Letzteren ist hierzu einc gesetzliche Frist von einem Monat eingerdaumt (Art. 65 Abs. 1
BayBO). Parallel dazu werden banordnungsrechtliche Belange gepriift wie die Richtigkeit
des Stellplatznachweises, eine ordnungsgemdBe Nachbarbeteiligung sowie einzelfall-
bezogen beispielsweise Nachweise zur Barrierefreiheit und zum Brandschutz. Teilweise
miissen mit der Baugenchmigung stidtebauliche Vertrige verbunden werden, um die
Erfullung z.B. stidtebaulicher, gestalterischer, denkmalschutzrechtlicher und
naturschutzrechtlicher Belange abzusichern. Erfolgt kein Realnachweis von Kfz-
Stellplitzen oder Fahrradabstellplitzen muss zusitzlich ein Abldsungsvertrag geschlossen
werden.

Immer haufiger weichen Bauantrige so weit von den Festsetzungen geltender
Bebauungspline oder denkmalfachlichen Kernanforderungen ab, dass Umplanungen
erforderlich werden. Die Umplanungen und deren Zeitdauer liegen allein im
Verantwortungsbereich der Antragsteller, erhéhen aber statistisch wiederum die
durchschnittliche Bearbeitungsdauer aller Bauantrige.

Ist der Bauantrag schlussendlich vollstindig und dem Grunde nach genehmigungsfihig,
erfolgt die Abwiagung der erhaltenen Stellungnahmen und die Formulierung
entsprechender Auflagen. Soweit nach der Geschiftsordnung des Stadtrates der Stadt
Bamberg dem Bausenat Bauvorhaben zur Zustimmung vorzulegen sind, verlingert sich
die Bearbeitungszeit auch aufgrund gesetzlicher Bestimmungen der Gemeindeordnung
sowic des redaktionellen Vorlaufes zur Sitzung um ca. zwei Monatc. SchlicBlich kann die
Baugenehmigung erteilt werden. Dass die geschilderten Verfahrensschritte zeitaufwindig
sind, wird somit nachvollziehbar.



Dennoch sind zuletzt Bauantréige, die ab 01.01.2018 eingegangen sind, in einer
durchschnittlichen Bearbeitungszeit von 4,8 Monaten zur Genehmigung gebracht worden.

Wie lange lduft das Verfahren des , dltesten” Bauantrags bzw. dessen, der am ldngsten
liegt, aktuell?

Baugenehmigungsverfahren werden durch Antragstellung eroffnet und iiberwiegend mit
einer Baugenehmigung abgeschlossen. Der Bauherr kann aber auch erklidren (ohne dies
weiter begriinden zu missen), dass der Bauantrag zuriickgenommen wird. Wird aber die
Antragsriicknahme unterlassen oder kann der Antrag nicht weiterbearbeitet werden, weil
fehlende Unterlagen nicht vorgelegt werden oder diese qualitativ nicht ausreichend sind,
bleibt das Verfahren dennoch eréffnet und die Bearbeitungszeit erscheint immer langer.

Dieser Problematik kann gem. Art. 65 Abs. 2 BayBO begegnet werden, der eine
Regelung zur Qualitit von Bauantrigen und den Umgang der Bauaufsichtsbehérde mit
diesen trifft:

»Ist der Bauantrag unvollstindig oder weist er sonstige erhebliche Méngel auf, fordert die
Bauvaufsichtsbehorde den Bauherrn zur Behebung der Mingel innerhalb einer
angemessenen Frist auf. Werden die Mingel innerhalb der Frist nicht behoben, gilt der
Antrag als zuriickgenommen .

Tritt also mit Ablauf der Frist die Riicknahmefiktion ein, ist das Verfahren beendet. Die
Unterlagen sind an den Bauherm zuriickzugeben. Aus Griinden der Verfahrensékonomie
macht das Bauordnungsamt zunchmend von dieser Regelung Gebrauch, wie bei der
Beantwortung der ersten Frage schon geschildert wurde, denn nun kénnen in der
Vergangenheit nicht abschlieBbare Verfahren beendet werden und Kapazititen der
Bauverwaltung werden nicht weiter unnétig gebunden.

Das frithere ,Laufenlassen” von Verfahren, dic von Bauherren nicht weiter verfolgt
worden sind, fiihrt bei Auswertungen iiber die Verfahrensdauer in Einzelfillen heute noch
zu dem unrichtigen Eindruck, dass Bauantrige scheinbar jahrelang bei der Beharde nicht
bearbeitet worden wéren, weil sie nicht mit einer Genehmigung oder Ablehnung zum
Abschluss gebracht worden sind oder der Zeitraum zwischen Bauantrag und Bescheid
auffillig lang ist. Diese Umstinde erkldren, dass unter dem Kriterium nicht
abgeschlossen* Bauantrige bis in das Jahr 1987 ermittelt worden sind.

Diese Einordnung ist aber rein statistischer Natur und ohne praktische Bedeutung

Wie schnell kann eine Baugenehmigung erteilt werden, wenn es eilt?

Die Errichtung, Anderung und Nutzungsinderung von baulichen Anlagen bediirfen der
Baugenehmigung (Art. 55 BayBO), soweit insbesondere nicht ein verfahrensfreies
Bauvorhaben vorliegt (Art. 57 BayBO) oder das Genehmigungsfreistellungsverfahren
(Art. 58 BayBO) eroffnet werden kann unter der Voraussetzung, dass das Vorhaben im
Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes liegt, den Festsetzungen des
Bebauungsplanes und den Regelungen ortlicher Bauvorschriften nicht widerspricht (z.B.
Stellplatzsatzung, Kinderspielplatzsatzung) und die ErschlieBung gesichert ist. Bei
Sonderbauten ist dieses Verfahren allerdings nicht zulassig.

Das Genehmigungsfreistellungsverfahren weist die Besonderheit auf, dass mit dem
Bauvorhaben einen Monat nach Vorlage der erforderlichen Unterlagen begonnen werden
darf (Art. 58 Abs. 3 Satz 3 BayBO). Dies gilt nur dann nicht, falls die Gemeinde innerhalb



der Monatsfrist erklirt, dass anstelle des Genehmigungsfreistellungsverfahrens das
vereinfachte Baugenchmigungsverfahren durchgefiihrt werden soll (Art. 58 Abs. 2 Nr. 5
BayBO).

Im Zeitraum ab 01.01.2018 liefen 67 Vorgiinge im Genehmigungsfreistellungsverfahren,
es konnte also bereits nach einem Monat nach Antragstellung mit dem Bau begonnen
werden.

Das Verfahren ist besonders gut geeignet fiir den Wohnungsbau. Allerdings zeigt die
Realitit, dass vielen Bauherren komplexe Abweichungen vom Bebauungsplan,
Individualwiinsche oder gewinnmaximierende Bebauungsplaniiberschreitungen wichtiger
sind als ziigige Verfahren. Die Antragsteller begehren bewusst Abweichungen vom
Bebauungsplan, z.B. Uberschreitung von Baugrenzen oder zusitzliche Geschosse. Somit
entfillt das Genehmigungsfreistellungsverfahren und es muss das vereinfachte
Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt werden (Art. 59 BayBO).

Eine im Einzelfall moglicherweise aus Sicht der Beteiligten subjektiv bestehende
Eilbediirftigkeit ist kein gesetzlicher Tatbestand, der im Verfahren zu beriicksichtigen
wire. Eine pauschale Aussage zur moglichen Schnelligkeit der Erteilung einer
Baugenehmigung zu treffen, wenn es eile, wire (weil nicht einzelfallbezogen) beliebig
und nicht sachgerecht.

Entscheidende Faktoren fiir die Bearbeitungsdauer

Wie oben geschildert, ist die Bearbeitungsdauer im Wesentlichen von der Qualitit und
Vollstandigkeit des Bauantrags und den gesetzlich notigen Bauantragsverfahren abhéngig.
Allerdings muss mit Bedauern festgestellt werden, dass unvollstindige Bauantrége ebenso
zum  Regelfall geworden sind, wie ilberzogene  Abweichungs- und
Befreiungsvorstellungen.

Mit freundlichen Griifien

gez.

Andreas Starke
Oberbiirgermeister



