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GruBwort

Liebe Mitbiirgerinnen und Mitbiirger

Wenn Sie zu dieser Broschiire gegriffen haben gehéren Sie vielleicht zu denjenigen, die sich
entschlossen haben in die eigenen vier Wande zu ziehen oder Sie denken zumindest iiber
diese Maglichkeit nach.

Der Bau eines Eigenheimes ist fiir den angehenden Bauherrn kein alltagliches Geschaft und
stellt Sie u.a. auch vor verschieden Fragen des Baurechts. Hierbei soll die vorliegende Broschiire
Ihnen eine Hilfe sein. Hier werden Ihnen in einzelnen Schritten die erforderlichen verwaltungs-
rechtlichen Vorgehensweisen erlautert.

Daneben soll diese Broschiire auch das Verstandnis fiir unserer Kulturlandschaft und die
Belange des Natur- und Umweltschutzes sowie lhr Interesse an energie- und ressourcen-
sparenden Bauen fordern. Auch firr die Bauphase selbst werden viele niitzliche Ratschlage
und Hinweise gegeben.

Eine Broschiire kann naturgemaB nur auf allgemeine Fragestellungen eingehen. Daher méchte
ich lhnen an dieser Stelle das Angebot unterbreiten, bei spezifischen Fragen das Gesprach mit
den Mitarbeitern des Landkreises zu suchen, die Ihnen gerne fiir lhre Fragen zur Verfiigung
stehen.

Fiir Ihr Vorhaben wiinsche ich ihnen ein gutes Gelingen.

Jluce,

Ihr Holger Bartsch
Landrat
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Vorwort

Der Landkreis Oberspreewald-Lausitz hat eine Flache von 1.216
Quadratkilometer. In den 7 Stadten, einer Gemeinde und 3 Amtern
wohnen rund 135.000 Einwohner.

Der Landkreis ist verkehrstechnisch durch die Bundesautobahnen
A 13 und A 15 mit zwolIf Anschlussstellen, die B 96, 169 und 156
sowie das Liniennetz der Deutschen Bahn mit den Knotenpunkten
Senftenberg, Ruhland, Calau, Liibbenau und Hohenbocka, ver-
kehrstechnisch sehr gut erschlossen. Auch die Flughafen Berlin
und Dresden sind in erreichbarer Néhe.

Leistungsfahige Lehr- und Forschungsstétten, wie der Standort
Senftenberg der Fachhochschule Lausitz, das Technologiezentrums
Z.ELT, GmbH mit dem Kompetenzzentrum Kunststoffe in
Schwarzheide und die TOV Akademie in Lauchhammer ergénzen
die Infrastruktur und zeigen die Kompetenz der Region.

Die Internationale Bauausstellung, JBA Fiirst-Plickler-Land mit
dem Zentrum in GroBraschen gibt der Region neue Impulse und ist
ein wichtiges Element des Umgestaltungsprozesses der Region.
Der Landkreis Oberspreewald - Lausitz war seit Mitte des neun-
zehnten Jahrhunderts durch den Braunkohlebergbau und seit den
finziger Jahren des vorigen Jahrhunderts zusatzlich durch die
Energiewirtschaft gepragt. Heule wird im Landkreis keine Braun-
kohle mehr gefordert und auch kein Strom in GroBkraftwerken
mehr erzeugt. Der Strukturwandel der Region ist heute und fiir die
Zukunft die groBe Aufgabe fiir alle Akteure.

Firmen der Branchen Chemische Industrie, Schwermaschinenbau,
Metallverarbeitung, Windkraftanlagen, das Bauhandwerk mit sei-
nen Nebengewerken, die Fertigung von Baustoffen und die Land-
und Forstwirtschaft bilden das Fundament fiir die wirtschaftliche

Entwicklung des Landkreises. Aber auch die Dienstleistungs-
branche hat sich gut entwickelt und hat insbesondere im touristi-
schen Bereich noch Wachstumspotenzial. Der Tourismus ist ein
wichtiger Wirtschaftsfaktor des Landkreises. Der ndrdliche Teil des
Landkreises hat hier mit dem Spreewald eine gewachsenen und
international bekannte Tourismusregion.

Im Siiden bietet insbesondere der Senftenberger See mit rund
1.300 ha Wasserflache, 11 km Badestrand, Campingplatzen und
Ferienhdusem ein vielfaltiges Angebot fir Naturfreunde und
Erholungssuchende. Der EuroSpeedway-Lausitz ist ein Anziehungs-
punkt fiir alle Freunde des Motorsportes.

Der Landkreis verfiigt zudem Uber ein gut ausgebautes Rad-
wanderwegenetz. Das Freilichtmuseum in Libbenau / Lehde, die
Festungsanlage in Senftenberg und die Slawenburg in Vetschau /
Raddusch sind nicht nur fiir Radwanderer lohnende Ziele. Die
Neue Biihne Senftenberg und das Amphitheater am Senftenberger
See bieten auch dem Theaterfreund ein gutes Angebot.

Mit seiner zentralen Lage zwischen Berlin und Dresden, den
ansprechenden Freizeitmdglichkeiten und einem guten Bildungs-
angebot, ist der Landkreis Oberspreewald-Lausitz ein guter
Wohnstandort.



Stand der Auslastung ausgewahlter Industrie- und Gewerbebetriebe

Im Landkreis existieren 19 geforderte Industrie- und Gewerbe- 128,74 ha belegt, dies entspricht einer Auslastung von 55,0 %.
gebiete. Diese haben eine Gesamtnettoflache von 978,26 ha. Mit  Auf den nicht geforderten Gewerbegebieten sind 108 Investoren
444,29 ha sind 45,42% der Gesamtnettoflache belegt. angesiedelt, es wurden 2.215 Arbeitsplatze erhalten, bzw. neu
Auf diesen 19 Gewerbegebieten sind 193 Investoren angesiedelt,  geschaffen.
es wurden 4.147 Arbeitsplatze erhalten bzw. neu geschaffen.

Insgesamt stehen noch 639,83 ha erschlossene Industrie- und
Die elf nicht gefdrderten Industrie- und Gewerbegebiete im Land- ~ Gewerbeflachen im Landkreis zur Ansiedlung zur Verfiigung.
kreis haben eine Gesamtnettoflache von 234,07 ha. Davon sind

Nicht geforderte Industrie- und Gewerbegebiete im Landkreis

Oberspreewald-Lausitz Stand: 12/2003

Boblitz 4,50 4,50 100,00 7 210
Brieske, Bau- u. Gartenmarkt 3,20 0,70 21,88 1 37
Calau-Std 32,00 32,00 100,00 19 220
Vetschau, OT Goritz 10,60 10,20 96,23 4 39,00
GroB Beuchow 9,00 3,00 33,33 1 15
Industrie- u. Gewerbegebiet

GroB Klessow 77,00 47,20 61,29 31 995
+Am Spreewalddreieck

N
Libbenau/Spreewald Gewerbepark 10,00 4,02 40,20 7 84
Schipkau, Hauptwerkstatt 13,42 5,75 42,84 12 93
Senftenberg, Griinstrale 3,70 1,14 30,81 5 59
Senftenberg, Impuls 20,65 11,10 53,75 10 89
gesamt 234,07 128,74 55,00 108 2215

Gewerbegebiet Industrie- und Gewerbegebiet




Geforderte Industrie- und Gewerbegebiete im Landkreis
Oberspreewald-Lausitz

Stand: 12/2003

Bezeichnung der Fliche Nettoflache B?Iegung AuEIastung Anzahl Anzahl

ha Flache ha Flache % Investoren APL
Altdébern, Schollnitz 11,60 6,33 54,57 4 24
Brieske, Industriepark Marga 57,78 12,96 22,24 17 271
Calau, Gewerbepark Nord 8,10 4,46 55,06 8 82

Callau-Ost, Gewerbegebiet
Freienhufen, Industrie- und
Gewerbegebiet , Sonne”
GroBraschen, Industrie-u. Gewerbe-
gebiet ,Am Raschener Laug”
Kittlitz, Industrie- und Gewerbe-
park

Lauchhammer-Siid, Industrie- u.
Gewerbepark an der B169

8,60
49,30

28,74

6,08
30,07

23,20

70,69
60,09

80,72

14

399

170

Schwarzheide, Verarbeitungs- u.

Industriezentrum (VIZ)

éiﬂ:‘;erg?bfgf“gn:ggﬂjr'e v 37,40 20,08 53,68 10 556
Meuro 11,00 1,90 17,27 32
Raddusch 19,30 7,83 40,57 64
Ruhland, GroBe Wiesen 17,40 5,12 29,42 61

Schwarzheide-Mitte 6,20 5,10 82,26 10 183
Schwarzheide-Siid 43,89 27,90 63,56 18 331
Senftenberg, GrubenstraBe 5,40 2,56 47,40 5 47
Senftenberg, Laugkfeld 11,40 10,71 93,95 18 940
Schipkau EuroSpeedway Lausitz 500,00 205,00 41,00 3 86
Vetschau, ITS Spreewald 99,95 60,42 60,45 20 528
gesamt 978,26 444,29 45,42 193 4,147

Sondergebiet

Gewerbegebiet

Industriegebiet

Industrie- und Gewerbegebiet



Kurzportrait des Kreises

Slawenburg Raddusch

Die ,Slawenburg Raddusch” ist eine von ca. 40 kleinen ringwall-
formigen Befestigungsanlagen in der Niederlausitz. Der slawische
Stamm der Lusizi, dem die Niederlausitz ihren Namen verdankt,
erbaute diese Burgen im 9. und 10. Jahrhundert. In den Jahren
1984 bis 1989/90 wurde die Radduscher Burg vor dem Tagebau
Seese-Ost ausgegraben. Die mit der Reduzierung der Braunkohlen-
forderung verbundene Stillegung des Tagebaus brachte nach 1990
den Erhalt des originalen Burgstandortes mit sich.

Slawenburg Raddusch

Das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und
Arch@ologisches Landesmuseum entwickelte zu Beginn der 90er
Jahre das Projekt ,Slawenburg Raddusch” als auBerlich weitge-
hend originalgetreue ,Rekonstruktion” mit integrierter Ausstel-
lungsflache im Bauwerk.

Die in slawischer Zeit kompakt aus Holz, Erde, Sand und Lehm
gebaute Wallmauer ist heute hohl und birgt unter anderem die
Ausstellung ,Archéologie in der Niederlausitz”. Der in Teilen
modern gestaltete Burghof bietet auf 1000 m? Platz fiir kulturelle
Angebote wie Konzerte, Theater und Kinderveranstaltungen.

Stadtschloss Vetschau

Das denkmalgeschiitzte Ensemble besteht aus dem Haupthaus mit
Turm, dem Kavaliershaus (Stadthaus Il) rechts daneben, einem
Stallgebdude und einer Gértnerei, beides auBerhalb des Grabens,
und dem Schlosspark.

Das Haupthaus ist ein Geb&udering, der einen Innenhof umgibt,
mit einem Turm. Das Schloss wurde als Renaissancebau 1540
errichtet. Obgleich das Gebaude im Laufe der Jahrhunderte durch
verschiedene BaumaBnahmen stark verandert wurde, haben alle
Zimmer im Erdgeschoss noch Kreuzgewélbe, zum Teil mit dekora-
tiver Deckenbemalung. Sehenswert ist der Rittersaal mit seinen
Stlickarbeiten an Decke und Wénden, seinem Kamin, seiner
Ausmalung und seiner Inneneinrichtung mit einem Fliigel von
Steinway aus dem Jahre 1920. Der Rittersaal wird fiir Trauungen
und kulturelle Veranstaltungen genutzt.

Die Parkanlagen, die heut noch zum groBen Teil erhalten sind, wur-
den 1879 vom Grafen Lynar als Naturpark im englischen Stil ange-
legt. Seit 1920 ist das Schloss der Sitz der Stadt- und Amts-
verwaltung.

Schloss und Park Lipsa

Das Schloss wurde 1584 erstmals als , Rittergut erwahnt”. Im Kern
noch 17. Jahrhundert erkennbar, jedoch in der ersten Halfte des
18. Jahrhunderts nach einem Brand verandert und als zweige-
schossiger Rechteck-Putzbau mit Mansardwalmdach gestaltet.
1900 -1914 Anbau des Quertraktes als staatliches neubarockes
Gebé&ude von fiinfzehn Achsen.

Das Torhaus ist ein zweigeschossiger Putzbau mit Pilastergliede-
rung und rundbogiger (ibergiebelter Durchfahrt. Dem Schloss-
ensemble schlieBt sich ein 22 ha groBer Landschaftspark an. 1945
-1949 wurde das Schloss als Kinderheim genutzt. Seit 1949 ist es
Alten- und Pflegeheim. Die Sanierung der Hauptgebaude erfolgte
1990 bis 1993. Samtliche Gebéude befinden sich seit 1992 in
Privatbesitz. Der Gebaudeteil wird seit 1998 , sanft rekonstruiert”.
Schloss und Park stehen unter Denkmalschutz.



Kirche Klettwitz

Die Klettwitzer Kirche wurde in mittelalterlicher Zeit erbaut. Nach
der Jahrhundertwende konnte mit dem florierenden Braunkohle-
bergbau ein groBziigiger Um- u. Anbau erfolgen. Diese Umgestal-
tung und Erweiterung im Jahre 1906 stellte jedoch auch die letzte
groBe BaumaBnahme an dieser Kirche dar. Die jahrelange
Vernachlassigung der kirchlichen Bauten fiihrten zu einem fast rui-
nosen Zustand.

Im Jahre 1990 bot sich dann die Chance zur Rettung des Gebé&udes
durch die Finanzierung mit Hilfe des Programmes ,Gemein-
schaftsaufgabe Aufschwung - Ost”. Zusammen mit dem damaligen
Landkreis Senftenberg wurden erste dringende Sicherungsarbeiten
an Dach, Fenstern und Kunstgut vorgenommen. Der Beginn der
umfassenden Sanierung fiihrte zunéchst zu einer volligen Wandlung
der Kirche zu einer Baustelle, denn nahezu alle Gebaudeteile mus-
sten behandelt werden. So wurde zunéchst eine Totalbegasung des
Innenraums gegen den Holzwurm und Hausschwammbefall nétig.
Zum Jahresende 1995 war dann das Ende des Baugeschehens
absehbar. Weite Teile der Kirche waren in ihrer urspriinglichen
Pracht wiederhergestellt worden. Die Forderung durch das
Dorfemeuerungsprogramm  des brandenburgischen  Land-
wirtschaftsministeriums half auch die Wiederherstellung der friihe-
ren AuBenfassaden in kraftiger Farbgebung zu realisieren. Nach der
fachménnischen Restaurierung des gotischen Schnitzaltars beging
der Ort die Wiedereinweihung der Kirche im Mai 1996.

Kirche Klettwitz

Schlosskirche Lindenau

Schlosskirche Lindenau

Lindenau wird von drei Tirmen Uberragt, dem Schlossturm, den
Glockenturm der Kirche und den Dachreiter des Torhauses, mit sei-
nem viereckigem Grundriss.

Die Kirche wurde 1668 geweiht. Von besonderer Schonheit ist das
Grabmal des C.E.v. Minkwitz mit seinen lebensgroBen Figuren. An
der Wand links vom Altar befinden sich drei aufrecht stehende
Grabplatten mit lebensgroBen Reliefs der Verstorbenen. An der Tiir
zum Orgelgestiihl und zum Glockenturm wurden 2 weitere
Grabplatten mit lebensgroBen Reliefs in den FuBboden eingelassen.

Das Schloss, im Kem ein Renaissancebau, wurde 1584 errichtet. Es
ist von einem Wassergraben umgeben. Daher spricht man auch
von einem Wasserschloss. Méglicherweise ist dies eine geschicht-
lich tiberlieferte Bezeichnung, denn das Gebiet war friiher sumpfi-
ger Wald.

Zwischen dem Schloss und der Kirche befindet sich das altertiim-
liche Torhaus. Dieses wurde Ende des 17., Anfang des 18. Jahr-
hunderts errichtet.

Das Schloss umgibt ein unter Denkmalschutz stehender, ca. 23 ha
groBer Landschaftspark.



Amphitheater GroBkoschen

Am Senftenberger See - direkt am Strand in GroBkoschen - befin-
det sich in wunderschoner Lage das Amphitheater. Diese in
Deutschland einmalige Spielstatte wurde nach rémisch-griechi-
schem Vorbild entwickelt. Am 18. Mai 2001 wurde das Amphi-
theater feierlich erdffnet. Vom Schauspiel iiber Oper, Operette bis
zu Konzerten reicht die Angebotspalette fir Urlauber u. Tages-
gaste. Vor allem das Ensemble der ,Neuen Bithne” Senftenberg
nutzt diese einzigartige Kulisse und Akustik fiir ihre Auffiihrungen.
Die halbrund angeordneten Sitzreihen bieten 600 Gasten unein-
geschrankte Sicht auf die Biihne.

EuroSpeedway Lausitz

Der EuroSpeedway Lausitz zahlt zu den groBten und modernsten
Motorsport- und Eventanlagen weltweit und ist in der Gemeinde
Schipkau, direkt an der Bundesautobahn A 13, Ausfahrt Klettwitz
gelegen.

Als multifunktionale Anlage bietet der EuroSpeedway Lausitz ins-
gesamt sieben verschiedene Streckenvarianten. Mit seiner
Streckenvielfalt bietet der EuroSpeedway Lausitz fast jeder Motor-
sportdisziplin ein Zuhause: egal ob Formel- oder Tourenwagensport,
egal ob auf zwei oder vier Radern. Das Herzstlick der Anlage ist der
in Deutschland und Europa einzigartige 2-Meilen-Superspeedway.

Insgesamt sind 120.000 Zuschauerplatze vorhanden, von denen
sich ca. 25.000 Platze im Bereich der Haupttribline befinden. Die
40 Meter hohe Haupttribline iiberragt das gesamte Rennareal und
gewahrt dem Zuschauer Einsicht in den gesamten Streckenverlauf.
Eroffnet wurde diese Anlage im Jahr 2000.

Fachhochschule Lausitz

Die 1991 gegriindete groBte Fachhochschule im Land Branden-
burg bietet hervorragende Studienbedingungen. Ausgezeichnete
Kooperationsbheziehungen bestehen insbesondere zur regionalen
Wirtschaft, aber auch zu nationalen und internationalen Unter-
nehmen. Moderne Horséle, Labore, Versuchsstationen und die mit
neuester Medientechnik ausgestattete Hochschulbibliothek,
Mensen und Wohnheime sowie der enge persénliche Kontakt zwi-
schen Lehrenden und Lernenden machen das Studieren an der
Fachhochschule Lausitz besonders attraktiv.

Im Jahr 1999 fiel der Startschuss fiir die Errichtung des neuen
Horsaalgebdudes. Dieser wurde 2001 eingeweiht. Der eindrucks-
volle Rundbau beherbergt unter anderem einen mit neuester
Technik ausgestatteten Horsaal mit 300 Plétzen, drei Horsdle zu je
100 Platzen sowie Seminar- und Gruppenarbeitsraume, Biiro- und
Vorbereitungsraume fiir die am Studienort Senftenberg ansassigen
Fachbereiche der FHL.

Die Einflisse der Bauhausarchitektur, die runde Form, die
Verwendung von viel Glas, die Lichtfiihrung und die Offnung zur
Stadt hin fallen sofort ins Auge.

[

Fachhochschule Lausitz



Seeterrassen in GroBkoschen

Seeterrassen in GroBkoschen

Am Strandbereich GroBkoschen entstanden im Jahr 1998/99 die
Seeterrassen. Diese wurden errichtet, um eine Boschungsabfla-
chung zu erreichen, die der Abspiilung des Strandes entgegenwirkt.

Nun laden diese vorgelagerten Liegeterrassen zum ausgiebigen
Sonnenbaden ein.

Schloss Hohenbocka

Das Schloss wurde Ende des 19. Jahrhunderts durch die Familie
GOtz erbaut. Derzeitiger Eigentlimer ist die Gemeinde Hohen-
bocka, die jedoch das Schloss verauBern mochte.

Spreewaldbriicke mit Hafen

Der Spreewald mit seinem weitverzweigten Wasserwegenetz ist
seit 1991 ein UNESCO Biospharenreservat.

Besonders typisch fiir diese Region sind die Spreewaldbriicken.
Diese z. B. befindet sich amLiibbenauer Hafen.

Seit 150 Jahren werden Kahnfahrten vom Spreewaldhafen
Libbenau durchgefiihrt. Er entwickelte sich mit dem Tourismus
zum gr6Bten Hafen von Libbenau und wird aus diesem Grund
auch , GroBer Spreewaldhafen” genannt.

Eine weitere Besonderheit im Spreewald sind die Blockbauten.
Die Wohnhauser mit ihren Wirtschaftsgebauden liegen heute noch

recht malerisch an den FlieBen, und mehrere Gehofte sind oftmals
durch hohe Briicken miteinander verbunden, damit die hochbela-
denen Kéhne einwandfrei passieren konnen.

Wohnhaus Kleinkoschen

Dieses Wohnhaus in der Eigenheimsiedlung Kleinkoschen ist ein
Beispiel fiir einen gelungenen Eigenheimbau.

Gaststatte Jannowitz

Dieses Gebdude wurde 1902 unter dem damaligen Eigentlimer
Max Opitz errichtet.

Im Jahr 2003 erfolgte eine Rekonstruktion der Gaststatte.
Heutiger Eigentiimer ist Egon Schwarze.

Aussichtsturm Horlitz

Am ndrdlichen Rand der Ortslage Horlitz ladt seit Ostern 2004 ein
27 Meter hoher Aussichtsturm zum Besuch ein. Das stdhlerne
Bauwerk befindet sich auf einer Anhdhe und bietet einen einmali-
gen Rundblick auf den Lausitzring, den benachbarten Schaufelrad-
bagger, den ehemaligen Tagebau Meuro, den Windpark Klettwitz
und das Stadtgebiet Senftenberg.

Bei guten Sichtverhaltnissen sind auch die BASF Schwarzheide, der
Senftenberger See sowie die Kraftwerke Schwarze Pumpe und
Boxberg erkennbar.



Aussichtsturm Horlitz

Die an der Turmspitze angebrachte blau-karierte Wetterfahne soll
in ihrer Form als Segel an den zukiinftigen Wasserreichtum sowie
an die nahegelegene Rennstrecke erinnern.

Landhotel Meuro

Innmitten der Ortslage Meuro befindet sich das reprasentative
Landhotel Meuro, welches in den Jahren 1994/95 entstand. Das
Gebaude soll mit seinem Saulenvorbau und der groBziigigen Ein-
gangshalle an Bauten in den amerikanischen Siidstaaten erinnern.

Umgeben ist das Gebdude von einem ausgedehnten parkahn-
lichen Garten mit kleinem Teich.

Einen besonderen Namen machte sich das Haus inzwischen als
JHochzeit - Hotel”, die Gemeinde Schipkau richtete hier eine
Nebenstelle des Standesamtes ein.

Bagger ,Blaue Wunder”

Am 29. August 2003 startete der Schaufelradbagger 1473 im
Tagebau Meuro zu seiner letzten Fahrt. Der wegen seiner blauen
Farbe auch ,Blaues Wunder” genannte Bagger wurde 1964/65

durch den damaligen VEB Schwermaschinenbau Lauchhammer
gebaut. Der Bagger war vorrangig im Vorschnittbetrieb des
Tagebaus Meuro im Einsatz, d. h. seine Aufgabe bestand darin,
einen Teil der tber der Kohle liegenden Erdmassen abzutragen.

Bagger ,Blaue Wunder”

Das Gerdt hat eine Lange von 171,5 m, eine Héhe vom 50 m und
eine Gesamtmasse von 3.850 Tonnen.

Am neuen und letzten Standort soll der Bagger als nicht begehba-
re Landmarke an die jahrzehntelange bergbauliche Tatigkeit und
an das ingenieurtechnische Kdénnen erinnern. Die Stadte
Senftenberg und GroBraschen sowie die Gemeinde Schipkau
engagieren sich gemeinsam fir den Erhalt des Geréts und schlos-
sen dazu einen gemeinsamen Vertrag ab.
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1. Das Baugrundstiick

Auswahl eines Grundstiicks

Die Auswahl eines Baugrundstiicks ist der erste entscheidende
Schritt zur Verwirklichung lhres Bauvorhabens, mit der Sie zumeist
eine langfristige Bindung an einen Standort eingehen.

Bei der Auswahl kénnen Sie nicht sorgfaltig genug vorgehen. Sie
sollten deshalb vor einem Erwerb das Grundstiick so genau wie
maglich kennen lernen. Es empfehlen sich Besuche zu verschiede-
nen Zeiten. Auch konnen Auskiinfte von Nachbarn des ins Auge
gefassten Grundstiicks hilfreiche Aufschliisse geben.

ErschlieBung

Ein wesentlicher Punkt fiir die Bebaubarkeit eines Grundstiicks ist
die gesicherte ErschlieBung, d. h. das Grundstiick muss in ange-
messener Breite an einer befahrbaren &ffentlichen Verkehrsflache
liegen oder mit einer 6ffentlich-rechtlich gesicherten Zufahrt ver-
sehen sein.

Des Weiteren missen die Wasserversorgungsanlagen und
Abwasseranlagen benutzbar und die Abwasserbeseitigung ent-
sprechend den wasserrechtlichen Vorschriften gewahrleistet sein.

Rechtliche Voriiberlegungen
Voraussetzung fiir eine Bebaubarkeit

Der Grundsttickseigentiimer und/oder —kéufer sollte sich zunéchst
bei der zustandigen Planungs- oder Bauaufsichtshehorde erkundi-
gen, ob das Grundstiick nach den planungsrechtlichen Eigenschaf-
ten und dem Stand der ErschlieBung tatséchlich ein Baugrund-
stiick ist und wie es bebaut werden darf. Kann auf dem ins Auge
gefaBten Grundstiick iiberhaupt das geplante Bauvorhaben ver-
wirklicht werden? Gleiches gilt auch fiir bebaute Grundstiicke.

Hierbei sollte den folgenden Fragen besondere Beachtung
geschenkt werden:

— Welche Mdglichkeiten der Bebauung bestehen hinsichtlich der
Grundstiickslage, der GrundstiicksgroBe und des Zuschnitts?

—Welche Festsetzungen und Baubeschrankungen trifft der
Bebauungsplan oder die Gestaltungssatzung, falls vorhanden?
—Welche Baubeschrankungen ergeben sich durch die Umge-
bungsbebauung, falls kein Bebauungsplan vorliegt (Einfiigen in

die Eigenart der vorhandenen Bebauung)?

— Liegt es evtl. im Aussenbereich (ausserhalb des Geltungsbereichs
eines qualifizierten Bebauungsplanes, ausserhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles.)

— Wie sieht es mit der Baureife und der ErschlieBung des Grund-
stiicks aus, ist eine ausreichend ausgebaute ZufahrtsstraBe vor-
handen, konnen Anschliisse an die Versorgungs- und Ent-
sorgungsleitungen (Gas, Strom, Wasser, Abwasser) kurzfristig
hergestellt werden, was lasst sich in Bezug auf die Tragféhigkeit
des Baugrunds und die Grund-wasserverhaltnisse feststellen?
Gegebenenfalls ist vor Baubeginn ein Baugrundgutachten ein-
zuholen.

—In welcher Hohe sind Zahlungen fiir ErschlieBungsbeitrage zu
erwarten?

—Tangieren durchgehende Versorgungsleitungen (unterirdisch
oder als Freileitung) das Baugrundstiick?

—Wie ist das Grundstiick im Grundbuch belastet? (z. B. durch
Grunddienstbarkeiten, die die Bebauungsmdglichkeiten ein-
schranken konnen.)

—Sind fir das Baugrundstiick Baulasten eingetragen? Das Bau-
lastenverzeichnis wird bei der Bauaufsichtsbehérde gefiihrt.

— In welcher Entfernung befinden sich der Arbeitsplatz, die Schule,
der Kindergarten, die erforderlichen Einkaufsmdglichkeiten und
wie ist die Verkehrsverbindung dorthin?

— Falls iiber die Bebaubarkeit eines Grundstiickes Zweifel beste-
hen, empfiehlt es sich, Kontakt mit den Mitarbeiterinnen oder
Mitarbeitern des Planungsamtes oder der Bauaufsichtshehérde
aufzunehmen und ggf. eine Bauvoranfrage einzureichen.

—Welche Stérungen sind zu erwarten? Industrie, Gewerbe, land-
wirtschaftliche Betriebe oder Stra3en in der Nahe des Baugrund-
stlicks konnen zu Beeintrachtigungen fiihren. Bestehen
Planungen, die zu Belastigungen fiihren kdnnen oder sind solche
zu erwarten? Sie sollten den Flachennutzungsplan einsehen und
erfragen, welche Planungen in der Nahe des Baugrundstiicks
vorgesehen sind.



Risiko - Altlasten -

Vor einem Grundstlickskauf sollte man sich griindlich informieren,
ob Verunreinigungen aus vergangenen Jahrzehnten im Boden oder
im Grundwasser lauern. Umfangreiche Recherchen machen sich
angesichts des groBen - auch finanziellen - Risikos immer bezahlt.
Die Detektivarbeit beginnt mit einer Reise in die Geschichte des
Grundstiicks. Ist auf dem Gelande vielleicht einmal Ton oder Kies
abgebaut worden? Wurde die Flache friiher gewerblich genutzt?
Fanden hier Bodenbewegungen statt?

Antworten auf diese Fragen konnen erste Hinweise auf mogliche
Altlasten liefern. Beim Umweltamt kann nachgefragt werden, ob
iiber das Grundstlick bereits Informationen vorliegen. Hier wird ein
Kataster iiber Flachen mit bekannten oder vermuteten Altlasten
und sonstigen kontaminierten Flachen gefiihrt. Findet sich hier
nichts Uber das gesuchte Grundstiick, heiBt dies deshalb noch
nicht, daB dort tatsachlich keine Schadstoffe im Boden schlum-
mern. Die vorhandenen Listen haben keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Sie werden laufend aktualisiert.

Klare vertragliche Absprachen zwischen Grundstiickskaufer und -
verkdufer sind nach der umfassenden Information iiber das
Grundstiick die zweitwichtigste Altlastenvorsorge. Egal, ob zum
Zeitpunkt des Kaufes ein Altlastenverdacht besteht oder nicht: Fiir
den Fall der Félle sollte vertraglich festgehalten werden, wer fiir
welche Untersuchungen und MaBnahmen zahlen muB.

Erwerb

Bevor Sie sich endgiiltig fir ein Grundstiick entscheiden, sollten
Sie es genauer kennenlernen. Eine wichtige Rolle spielt die
Untergrundbeschaffenheit.

Bei felsigem oder moorigem Boden und / oder hohem Grund-
wasserspiegel miissen beispielsweise entsprechende Vorkehrun-
gen getroffen werden, die auch die Baukosten erhhen. Auskiinfte
erhalten Sie von der jeweiligen Gemeinde, von Baugeschaften am
Ort oder von Nachbarn.

Erkundigen Sie sich auch genau, wie die Gegend um das
Grundstlick in den nachsten Jahren aussehen wird. Garantien fiir
eine ruhige Lage auf Lebenszeit gibt es nirgends, doch kann man
bei der Gemeindeverwaltung erfahren, ob in der Nahe groBere
Baugebiete geplant sind. Achten Sie auch darauf, dass
Nachbargebaude oder hohe Baume das Haus nicht ungiinstig
beschatten.

Im Normalfall wird beim Grundstiickskauf der Kaufpreis vollstéandig
bezahlt. Daneben gibt es aber noch andere Kaufformen, z. B. die
Nutzung im Wege des Erbbaurechts. Dies ist ein grundbuch-
gesichertes Recht zur baulichen Nutzung eines fremden Grund-
stiicks Uber einen festgelegten Zeitraum, oftmals fiir 99 Jahre.

Grundstiickswert

Auskiinfte iber Bodenwerte von Grundstiicken erhalten Sie bei der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses. Aufgrund von
Kartenibersichten konnen Sie dort die jeweils aktuellen
Bodenrichtwerte in Erfahrung bringen, die einen ersten guten
Anhalt fir Grundstlickspreise darstellen. Dieser Wert stellt jedoch
nicht den Preis dar, der auf dem freien Markt erzielt wird.

Nebenkosten

Beim Grundstlickskauf beachten sie bitte, dass neben den
Grundsttickskosten zumindest noch folgende Nebenkosten hinzu-
kommen:

e Grunderwerbsteuer

e Notariats- und Grundbuchkosten

e ggf. StraBen-, Kanal- und Wassergebihr
e ggf. weitere Kosten (Vermessung, Makler)

Notarkosten

Die Notariats- und Grundbuchkosten betragen in der Regel bis zu
1,5 % des Kaufpreises. Kaufen Sie ein “freies” Grundstlick ohne
Bebauung, werden die Kosten wie aufgefiihrt berechnet.



Soweit Sie ein bereits bestehendes Objekt erwerben oder einen
Vertrag mit einem Bautrager iiber die Immobilie abschlieBen, wer-
den die Gebiihren von der im Vertrag genannten Summe berechnet.

Grunderwerbsteuer

Die Grunderwerbsteuer wird vom Finanzamt erhoben. Es werden
lhnen 3,5 % des vereinbarten Kaufpreises (Grundstiickswert) in
Rechnung gestellt.

Erwerben Sie gemeinsam mit dem Grundstiick auch eine auf die-
sem errichtete Immobilie wird die Grunderwerbsteuer -soweit im
Kaufvertrag enthalten - auch vom Gebdudewert verlangt. Von
einer gebrauchten Immobilie im Wert von 200.000 Euro werden
Ihnen demnach 7.000 Euro Grunderwerbsteuer berechnet.

ErschlieBungsbeitrage fiir StraBenausbau,
Kanal und Wasserversorgung

Ist Ihr Grundstiick noch nicht erschlossen oder wird aufgrund der
Teilung eines alten groBeren Grundstiicks in mehrere Bauplatze
eine erneute ErschlieBung notwendig, sollten Sie diese Kosten in
der Finanzplanung berticksichtigen. Das Bauamt der zusténdigen
Gemeinde informiert Sie. Auch wenn bereits eine StraBe an lhr
Grundstiick fiihrt, konnen dennoch Beitrage fiir den StraBenaus-
bau, den Kanal und die Wasserversorgung anfallen.

Der Beitrag fiir den StraBenausbau richtet sich nach den tatséchlich
entstehenden Kosten. Obgleich die Gemeinde einen Teil der Kosten
Ubernimmt, haben Sie als Grundstiickseigentiimer den gréBten
Anteil an den StraBenbaukosten zu ibernehmen. Die Hohe der
Kosten hangt von vielen Faktoren ab: So konnen breite Gehwege
auf beiden Seiten, verkehrsberuhigende MaBnahmen, Griinflachen
mit Baumen oder Parkplatze die StraBenkosten verteuern.

Die Kanal- und Wasserversorgungsbeitrage richten sich nach der
GrundstlicksgroBe und dem Gebdudevolumen. Aktuelle Berech-
nungswerte fiir die zu erwartenden Beitrdge erhalten Sie vom

Bauamt der zustdndigen Gemeindeverwaltung.

Sonstige Nebenkosten

Beim Grundstlickskauf konnen weitere Neben-
kosten lhren Geldbeutel belasten.

Ist Ihr Grundstlick noch nicht amtlich vermes-
sen, kommen Vermessungsgebiihren in Abhan-
gigkeit von der GroBe und dem Wert des Grund-
stiickes sowie dem Zeitaufwand fiir die Vermes-
sung auf Sie zu (gemaB Kostenordnung fiir das
amtliche Vermessungswesen).

Haben Sie ein Grundstiick / Haus (iber einen
Makler erworben, fallt die individuelle Makler-
provision an.
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2. Das offentliche Baurecht

Das Baurecht - allgemein -

Das o6ffentliche Baurecht unterscheidet zwei grundsétzliche
Bereiche:

— Das Bauplanungsrecht - geregelt im Baugesetzbuch (BauGB)
und durch Bebauungsplane als Ortsrecht in Verbindung mit der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) - beschaftigt sich damit, wo
und was gebaut werden darf.

2.1 Das Bauplanungsrecht

Bauleitplanung

Die aus dem Selbstverwaltungsrecht der Gemeinde als
Gebietskorperschaft des offentlichen Rechts abzuleitende
Planungshoheit beinhaltet das Recht und die Pflicht, fiir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Gemeindegebiet zu sor-
gen. Die Planungshoheit {ibt die Gemeinde mit den Instrumenten
der Bauleitplanung aus.

Die Bauleitplanung vollzieht sich in zwei Stufen. Dementsprechend
umfasst die Bauleitplanung den Flachennutzungsplan als vorbe-
reitenden und den Bebauungsplan als verbindlichen Bauleitplan (§
1 Abs. 2 BauGB). Die Gemeindevertretung ist zustandig fiir die
Verabschiedung des Flachennutzungsplanes und der Bebauungs-
plane.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) umfasst
das gesamte Gemeindegebiet und ordnet den voraussehbaren
Flachenbedarf fiir die einzelnen Nutzungen, wie z. B. fiir Wohnen,
Arbeiten, Verkehr, Erholung, Landwirtschaft und Gemeindebedarf.

—Das Bauordnungsrecht - geregelt in den landesspezifischen
Landesbauordnungen - klart, wann und wie gebaut werden darf,
konzentriert sich also auf die Ausfiihrung des Bauvorhabens auf
dem Grundstiick.

Voraussetzung fiir die Genehmigung eines Bauvorhabens ist
sowohl die Ubereinstimmung mit dem Bauplanungsrecht als auch
mit dem Bauordnungsrecht sowie mit den sonstigen 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften (Baunebenrecht).

Aus dem Flachennutzungsplan entsteht keinerlei Anspruch auf die
dargestellte Nutzung, jedoch kann ein Bebauungsplan regelmaBig
nur aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Sollen im
Bebauungsplan vom Flachennutzungsplan abweichende Fest-
setzungen getroffen werden, muss grundsitzlich ein Anderungs-
verfahren fiir den Flachennutzungsplan durchgefiihrt werden.

Bebauungsplan

Die Gemeindevertretung beschlieBt die Aufstellung eines
Bebauungsplanes, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Im Bebauungsplan wer-
den insbesondere die Art und das MaB der baulichen Nutzung, die
liberbaubaren Grundstiicksflachen (Grenzen, iber die Sie nicht
bauen dirfen bzw. Linien, an die Sie direkt bauen miissen) und die
Verkehrsflachen festgesetzt. Weitere Festsetzungen sind je nach
Bedarf moglich bzw. erforderlich. Es wird also geregelt was, wie
und wo gebaut werden darf.

Als Bauinteressent sollten Sie sich vorab bei der Gemeinde tber
den Inhalt des Bebauungsplanes informieren, um zu beurteilen, ob
sich die Festsetzungen mit den eigenen Bauabsichten decken.



2.1 Das Bauplanungsrecht

Halt Ihr Bauvorhaben die Festsetzungen des Bebauungsplanes ein,
haben Sie bauplanungsrechtlich einen Rechtsanspruch auf
Erteilung einer Baugenehmigung. Auf die Aufstellung, Anderung,
Erganzung oder Aufhebung eines Bebauungsplanes besteht kein
Rechtsanspruch.

Der Griinordnungsplan

Der Griinordnungsplan (GOP) ist der Beitrag der Landschafts-
planung (auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung) zum
Bebauungsplan. Im GOP werden die Zielsetzungen des Land-
schaftsplanes konkretisiert.

Die Aufgabe der Griinordnungsplanung besteht darin, die ort-
lichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele
des Naturschutzes und der Pflege in Text und Karte darzustellen.
Hierzu gehdren Aussagen zur Eingriffsvermeidung, Eingriffs-
minimierung und zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe. Die
Grundlage dafiir ist eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Wesentliche Ziele der Griinordnungsplanung sind:

— die weitgehende Erhaltung von Griin-, Knick- und Baumbestand

— der Schutz von gesetzlich geschiitzten Biotopen sowie weiterer
hochwertiger Flachen

— die Minimierung der Negativwirkungen der geplanten Bebauung

— die Planung und Schaffung offentlicher, naturnaher und gestal-
teter Griinflachen zur Erholungsnutzung

— die Begriinung der StraBenrdume

— die Schaffung eines attraktiven FuB- und Radwegenetzes

— die Formulierung von AusgleichsmaBnahmen fiir Eingriffe in den
Naturhaushalt und das Landschaftshild des Plangebietes.

Der GOP wird parallel zum Bebauungsplan in enger Abstimmung
mit dem Planungsamt erarbeitet.

Die Belange betroffener Biirger, relevanter Trager offentlicher
Belange und kommunaler Amter kénnen im Rahmen der
Beteiligung artikuliert werden und finden so Eingang in die
Planung.

Ausnahmen und Befreiungen

Bei einer untergeordneten Abweichung von den pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeitskriterien (Festsetzungen) kann ein
zunachst unzuldssiges Vorhaben durch eine Ausnahme und / oder
Befreiung doch noch erméglicht werden.

Das Baugesetzbuch beinhaltet zum einen die Mdglichkeit, von
Festsetzungen des Bebauungsplanes abzuweichen, sofern eine
Ausnahme ausdriicklich im Bebauungsplan vorgesehen ist.

Zum anderen kdnnen Sie einen Befreiungsantrag stellen. Eine
Befreiung ist im Gegensatz zur Ausnahme schriftlich zu beantra-
gen und wird nicht ausdriicklich im Bebauungsplan aufgefiihrt.

Befreiungen von den Festsetzungen sind jedoch nur mdglich,
wenn die Grundziige der gemeindlichen Planungsabsichten nicht
berlihrt werden. In aller Regel muss eine besondere Grundstiicks-
situation die sehr restriktiv zu behandelnde Befreiung rechtferti-
gen. Individuelle personenbezogene Griinde sind nicht baurechts-
relevant. Als Bauherr sollten Sie im Einzelfall einen begriindeten,
den Nachbarschutz beriicksichtigenden Antrag vorab mit der
Gemeinde und uns als Baugenehmigungsbehdrde abstimmen.

Einvernehmen der Gemeinde

Die Gemeinde ist im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.
Die starkste und bedeutendste Form der Beteiligung stellt das
Einvernehmen gemal § 36 BauGB dar. Diese Vorschrift regelt das
Zusammenwirken von Gemeinde und Baugenehmigungsbehdrde
bei der Beurteilung bzw. der Genehmigung von Bauvorhaben.

Im bauaufsichtlichen Verfahren entscheiden wir bei Vorhaben
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles (unbe-
planter Innenbereich), im AuBenbereich sowie bei Ausnahmen und
Befreiungen im Einvernehmen mit der Gemeinde. Bei einer
Versagung des Einvernehmens ist die Baugenehmigungsbehérde
grundsatzlich an die gemeindliche Entscheidung gebunden, es sei
denn, diese ist eindeutig rechtswidrig.

Beim rechtskraftigen Bebauungsplan ist das Einvernehmen nicht
mehr erforderlich, da die Gemeinde mit dem Bebauungsplan ihre
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Planungsabsichten schon in Form einer Satzung allgemeingiiltig
festgelegt hat. Die Gemeinde erhalt in diesen Fallen lediglich
Kenntnis von dem Baubegehren.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Wie der herkémmliche Bebauungsplan hat auch der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan die
Aufgabe, fiir eine bestimmte Flache Baurecht zu schaffen. Gleich-
zeitig wird allerdings im Gegensatz zum Bebauungsplan, der
Angebotsplan ist, auch eine Pflicht zur schnellen Verwirklichung
der Planung hergestellt. Auch im Planverfahren gibt es Unter-
schiede.

Ein privater Vorhaben- und ErschlieBungstrager stimmt seine
Planung mit der Stadt ab und legt sie schlieBlich dem Rat der Stadt
zum Beschluss als Satzung vor. Zusatzlich zum Satzungsbeschluss
schlieBen die Stadt und der Vorhabentrager einen Vertrag, in dem
sich der Vorhabentrager unter anderem verpflichtet, sein Vorhaben
binnen eines bestimmten Zeitraumes durchzufiihren.

Im Zusammenhang bebaute Ortsteile —
Innenbereich

Es gibt vielfach Bereiche innerhalb bebauter Gebiete, fiir die keine
qualifizierten Bebauungsplane aufgestellt worden sind. Dies hat
unterschiedliche Griinde. Meist sind diese Gebiete in friiheren
Zeiten ohne Bebauungspldne entstanden. Auch ist hier haufig
nicht mit der Aufstellung von Bebauungsplanen zu rechnen, weil
sie nicht fiir erforderlich gehalten werden.

Hier richtet sich die Zulassigkeit einer Bebauung innerhalb eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteiles (Innenbereich) nach den
Vorschriften des § 34 BauGB. Dort ist ein Vorhaben zulassig, wenn
es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstiicksflache, die iiberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist.

Im Innenbereich bestimmt also die Umgebungshebauung die
Kriterien fir das Einfligen eines Vorhabens und somit fiir seine
Zul3ssigkeit; je homogener sich eine vorhandene Bebauung dar-
stellt, um so mehr Anpassung an diese Bebauung ist zu verlangen.

Die Bereiche der im Zusammenhang bebauten Ortsteile sind durch
Satzungen festgesetzt. Ob ein Grundstlick einem im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil zuzuordnen ist, bestimmt sich nach diesen
Satzungen.

AuBenbereich

Der AuBenbereich soll von Bebauung grundsatzlich freigehalten
werden, um diesen Bereich fiir die Erholung der Bevélkerung
sowie fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung zu reser-
vieren.

Das Bauplanungsrecht erlaubt im AuBenbereich eine Bebauung
nur, wenn das Vorhaben zu den so genannten privilegierten
Vorhaben zahlt, die wegen ihrer Zweckbestimmung dort errichtet
werden missen. Hierzu zahlen in erster Linie land- und forstwirt-
schaftlich Betriebe, 6ffentliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen
und bestimmte gewerbliche Nutzungen, die besondere
Anforderungen an die Umgebung stellen oder nachteilige
Auswirkungen hervorrufen.

Ferner diirfen in gesetzlich genau festgelegtem Umfang bestehen-
de Gebaude im AuBenbereich geandert oder erweitert werden,
wenn keine offentliche Belange beeintrachtigt werden. Hierunter
versteht das Baugesetzbuch u. a.

— die Darstellung des Flachennutzungsplanes,

— die Darstellungen des Landschaftsplanes,

— die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege,

— die Belange der Denkmalpflege,

— die Belange der Wasserwirtschaft,

— das Verbot zur Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer
Splittersiedlung.
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Fazit: Ein Grundstiick ist grundsatzlich bebaubar, wenn es

e im Einklang mit dem Bebauungsplan steht und die ErschlieBung
(Verkehr, Wasserversorgung und Kanal) gesichert ist (§ 30 BauGB);

e zwar nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungs-
planes, aber innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils liegt, sich in die Eigenart der Umgebung einfiigt und die
ErschlieBung gesichert ist (§ 34 BauGB).

Die nebenstehende Skizze zeigt die wesentlichen planungsrecht-
lichen Fallkonstellationen:

(§ 30 BauGB - Bebauungsplan; § 34 BauGB — Innenbereich; § 35
BauGB —Aussenbereich)
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2.2 Das Bauordnungsrecht

Allgemein

Im Gegensatz zum Bauplanungsrecht ist das Bauordnungsrecht
nicht bundesweit einheitlich, sondern nach individuellem Landes-
recht geregelt.

Im Land Brandenburg ist dies die Brandenburgische Bauordnung -
BbgBO - vom 16.Juli 2003. Das Bauordnungsrecht hat die Vermei-
dung von Gefahren zum Inhalt, die bei der Errichtung und dem
Betrieb baulicher Anlagen entstehen kdnnen. Das Bauordnungs-
recht, das sich aus dem Polizeirecht ableitet, stellt vor allem an die
Standsicherheit, Verkehrssicherheit und an den Brandschutz von
baulichen Anlagen besondere Anforderungen. Es ist in den Bau-
ordnungen der Lander sowie in den Sonderbauverordnungen
abschlieBend geregelt.

Der Staat als Bauaufsichtsbehdrde bedient sich ausschlieBlich der
Vorschriften, die zum o6ffentlichen Baurecht gehéren. Private
Rechtsheziehungen, etwa zwischen dem Bauherren und dem/der
Grundstiickseigentiimer/in oder den Nachbarn, werden in der
Regel nicht in die behdrdlichen Entscheidungen einbezogen.

Demzufolge ist eine Baugenehmigung immer dann zu erteilen, wenn
einem Vorhaben offentlich-rechtliche Vorschriften nicht entgegenste-
hen. Nach den Bauordnungen der Lander ergeht sie unbeschadet pri-
vater Rechte Dritter. Erganzend zur BbgBO wurden Verordnungen zur
detaillierten Regelung des Bauordnungsrechts erlassen.

Grenzabstand (Abstandsflachen)

Grundsatzlich haben Sie mit der Aussenwand eines jeden Gebau-
des einen Abstand von mindestens 3,00 m von allen Grenzen Ihres
Baugrundstiickes einzuhalten (Abstandsflichen § 6 BbgBO).
Lediglich untergeordnete Geb&udeteile diirfen den Abstand im
Einzelfall bis auf maximal 2,00 m unterschreiten.

Dariiber hinaus bemisst sich der erforderliche Grenzabstand maB-
geblich nach der jeweiligen Wandhohe von der Gelandeoberflache
bis zum oberen Abschluss der Wand. Als Faustformel gilt, dass der
Abstand mindestens der halben Wandhdhe zu entsprechen hat,

d.h. bei einer Wandhdhe von 8 m haben Sie 4 m Grenzabstand ein-
zuhalten.

Auf eine weitergehende Erlauterung der vielen Sonderfalle wird an
dieser Stelle verzichtet, da in aller Regel der o.a. Mindestgrenz-
abstand von 3 m ausreichend ist. Im Einzelfall ist der von lhnen
beauftragte Objektplaner mit den Vorschriften vertraut und wird
Sie umfassend beraten.

Die am Bau Beteiligten

(Bauherr, Objektplaner, Bauiiberwacher, Unternehmer)

Allgemein

Die Landesbauordnung legt im Grundsatz fest, dass der Bauherr
zur Vorbereitung und Ausflihrung eines genehmigungspflichtigen
Bauvorhabens geeignete am Bau Beteiligte zu bestellen hat, so
hat er z. B. dem Vorhaben entsprechend

— einen Objektplaner
— einen Unternehmer
— und einen Bauiiberwacher

zu bestellen.

Der Bauherr ist auch verantwortlich fiir die Vorlage bestimmter
Anzeigen und Nachweise bei der Bauaufsichtsbehorde. Objekt-
planer, Unternehmer und Bauliberwacher miissen die zur Vorberei-
tung und Durchfiihrung des jeweiligen Bauvorhabens erforderliche
Erfahrung und Sachkunde haben.

Insbesondere beim Anzeigeverfahren und dem vereinfachten
Baugenehmigungsverfahren haben Objektplaner und Bautiber-
wacher eine gréBere Verantwortung zu iibernehmen. lhnen allein
obliegt die Einhaltung der Bestimmungen. Sie sind auch zunachst
Ansprechpartner fiir Bauherrn und Dritte (Nachbarn), wenn es um
Unstimmigkeiten beziiglich der Einhaltung von offentlich-recht-
lichen Vorschriften geht. Ein Rechtshehelf gegen ein Bauvorhaben,
das im Anzeigeverfahren durchgefiihrt wurde, ist nicht mehr mog-
lich, da keine Baugenehmigung (Verwaltungsakt) ergeht.
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Objektplanerin oder Objektplaner (§ 48 BbgBO)

Die Objektplanerin oder der Objektplaner muss nach Sachkunde
und Erfahrung zur Vorbereitung und Uberwachung des jeweiligen
Bauvorhabens geeignet sein. Sie oder er ist fiir die Vollstandigkeit
und Brauchbarkeit ihres/seines Entwurfs verantwortlich.

Die Objektplanerin oder der Objektplaner hat dafiir zu sorgen,
dass die fiir die Ausfiihrung notwendigen Einzelzeichnungen,
Einzelberechnungen und Anweisungen geliefert werden und dem
genehmigten Entwurf und den 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
entsprechen. Verfiigt die Objektplanerin /der Objektplaner auf ein-
zelnen Fachgebieten nicht Gber die erforderliche Sachkunde, so
sind geeignete Fachplaner heranzuziehen.

Beendet die Objektplanerin/der Objektplaner seine Tatigkeit vor
der Fertigstellung der baulichen Anlage, so hat er dies der Bauauf-
sichtsbehdrde unverziiglich schriftlich mitzuteilen.

Bauvorlagen fiir die Errichtung und Anderung von Gebauden miis-
sen von einer Objektplanerin oder einem Objektplaner erstellt
werden, die oder der bauvorlageberechtigt ist.

Bauiiberwachung

Verfiigt die Objektplanerin oder der Objektplaner nicht tber die
erforderliche Sachkunde oder Erfahrung zur Bauliberwachung, so
ist ein geeigneter Bauiiberwacher heranzuziehen, der diese
Aufgaben wahrnimmt.

Unternehmer

Jeder Unternehmer ist fiir die ordnungsgeméaBe, den technischen
Baubestimmungen und den genehmigten oder angezeigten Bauvor-
lagen entsprechende Ausfiihrung der von ihm iibernommenen Arbei-
ten und insoweit fiir die ordnungsgeméaBe Einrichtung und den siche-
ren Betrieb der Baustelle verantwortlich. Er hat die erforderlichen
Nachweise iiber die Verwendbarkeit der verwendeten Bauprodukte
und Bauarten zu erbringen und auf der Baustelle bereitzuhalten.

Hat der Unternehmer fiir einzelne Arbeiten nicht die erforderliche
Sachkunde und Erfahrung, so sind geeignete Fachunternehmer oder
Fachleute heranzuziehen. Diese sind fiir ihre Arbeiten verantwortlich.

Bauvorhaben
Genehmigungspflichtige Vorhaben (§ 54 BbgBO)

Grundsétzlich bedarf die Errichtung, Anderung und die
Nutzungsanderung baulicher Anlagen sowie anderer Anlagen und
Einrichtungen, an die in der BbgBO oder in Vorschriften aufgrund
dieses  Gesetzes Anforderungen gestellt sind einer
Baugenehmigung, soweit nichts anderes bestimmt ist.

Genehmigungs- und anzeigefreie Vorhaben

Der § 55 der BgbBO legt abschlieBend fest, welche Bauvorhaben
keiner Baugenehmigung bedirfen. Den Bauherren ist aber unbe-
dingt zu raten, sich Uber die Genehmigungsfreiheit oder die
Genehmigungspflicht eines geplanten Bauvorhabens bereits im
Vorfeld zu informieren. Die Entscheidungen trifft die zusténdige
untere Bauaufsichtsbehérde.

Es ist zu beachten, daB trotz der Genehmigungsfreiheit die inhalt-
lichen Bestimmungen der Landesbauordnung eingehalten werden
missen, so z. B. die erforderlichen Abstandsflachen, die
Standsicherheit und auch die Bestimmungen eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes oder z. B. einer Ortsgestaltungssatzung.

In besonderen Fallen bedarf es trotz Genehmigungsfreiheit nach
Landesbauordnung auch einer Genehmigung nach anderen recht-
lichen Bestimmungen, so z. B. bei Vorhaben im AuBenbereich oder
auch im Landschaftsschutzgebiet aufgrund der Regelungen des
Naturschutzgesetzes.

Der Landesgesetzgeber hat aber auch zum Teil die Genehmi-
gungsfreiheit eingeschrankt, wir empfehlen lhnen, sich in
Zweifelsfallen an einen Architekten oder an die Bauaufsichts-
behdrde zu wenden und sich dort beraten zu lassen.

Bauantrag

Die Bauaufsichtsbehorde entscheidet in allen bauaufsichtlichen
Genehmigungsverfahren nur auf schriftlichen Antrag des Bauherrn
(Bauantrag). Der Bauantrag ist bei der Bauaufsichtshehorde ein-
zureichen.
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Mit dem Bauantrag sind alle fir die Beurteilung des Bauvorhabens
und die Bearbeitung des Bauantrages erforderlichen Unterlagen
(Bauvorlagen) einzureichen.

Auf der Grundlage der Verordnung iiber Bauvorlagen im
bauaufsichtlichen Verfahren (Bauvorlagenverordnung -
BauVorlV) sind fiir einen Wohnhausneubau im Regelfall
mindestens folgende Unterlagen erforderlich:

e Antragsvordruck
e amtlicher Lageplan im MaBstab 1:1000 oder 1:5000
o Ubersichtsplan im MaBstab 1:5000 (erhaltlich beim Kataster-
amt oder 6ffentlich bestelltem Vermessungsbiiro)
e Bauzeichnungen im MaBstab 1:100 mit Grundrissen, Schnitten
und Ansichten in entsprechender Vermassung
e Berechnung
a) der bebauten Flache
b) der Geschossflachenzahl
¢) der Grundflachenzahl
d) der Rohbau- und Gesamtbaukosten
e) des umbauten Raumes
¢ Nachweis der Pkw-Stellplatze
e ggf. Nachweis der Standsicherheit (Statik)
¢ ggf. Freiflachengestaltungsplan mit Bdumen und Bepflanzungsarten
e ggf. Nachweis der Warme- und Schallddmmung

Vorbescheidsverfahren (§59 BbgBO)

Das Vorbescheidsverfahren dient iiberwiegend dazu, abzuklaren,
ob ein Vorhaben planungsrechtlich zulassig ist.

Der Antrag auf Bauvorbescheid ist nur zweckmaBig, wenn die KIa-
rung einzelner bauplanungsrechtlicher oder anderer stadtebau-
licher Vorgaben fiir die Realisierung des Vorhabens von grundsatz-
licher Bedeutung ist, so dass zunachst ein Baugenehmigungs-
verfahren zu riskant ware.

Als Anwendungsfalle sind insbesondere die Klarung der:

e grundsatzlichen Bebaubarkeit eines Grundstiickes
e zuldssigen Art und MaB der baulichen Nutzung
o Mdglichkeit einer Ausnahme oder Befreiung

Die Voranfrage mit den Bauvorlagen ist bei der Bauaufsichts-
behdrde einzureichen. Diese erteilt nach Priifung der Unterlagen
einen Vorbescheid, wenn offentlich-rechtliche Vorschriften nicht
entgegenstehen.

Der Bauvorbescheid erzeugt eine Bindungswirkung. Er bietet
somit dem Bauherrn hinsichtlich seiner weiteren Planung eine ver-
lassliche Grundlage. Die Bindungswirkung betrégt 4 Jahre und
kann auf schriftlichen Antrag innerhalb dieser Frist einmalig um
zwei Jahre verldngert werden. Sie gilt auch, wenn sich die Rechts-
lage innerhalb dieser Zeit verandert hat.

Ablauf des Baugenehmigungsverfahrens

Fir den Bauantrag wird in der Registratur in einem EDV-unter-
stiitzten Verfahren ein Vorgang angelegt und ein Aktenzeichen
vergeben. Mit der Registrierung wird automatisch eine Eingang-
bestatigung ausgestellt. Der zustandige Bereichsleiter tiberpriift
den Antrag sofort auf Vollstandigkeit und grundsatzliche Verein-
barkeit mit dem Bauplanungsrecht.

Bitte reichen Sie in Ihrem eigenen Interesse nur vollstéandig
priiffahige Unterlagen ein.

Die Bearbeitungszeit hangt maBgeblich von der Vollstandigkeit
des Bauantrages ab. Leider werden iber 90 % aller Bauantrage
unvollstandig eingereicht. Nur ein(e) qualifizierter Objektplaner(in)
biirgt fiir Qualitat. Bei Unvollstéandigkeit ruht der Antrag bis zum
Eingang aller nachzureichenden Unterlagen.

Bei Vollstandigkeit wird die bauplanungs- und bauordnungs-
rechtliche Zuldssigkeit abschlieBend gepriift. Gleichzeitig werden
die im jeweiligen Einzelfall notwendigerweise zu beteiligenden
Fachbehorden und Stellen um Stellungnahme gebeten.

Sobald alle Stellungnahmen vorliegen und dem Bauvorhaben
nicht entgegenstehen, wird lhnen die Baugenehmigung unter
Einbeziehung der fachlichen Stellungnahmen erteilt. Wenn  lhr
Bauvorhaben dem offentlichen Baurecht entspricht, haben Sie
einen Rechtsanspruch auf die Erteilung der Baugenehmigung.
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Der Baugenehmigungsbescheid ergeht ggf. mit Auflagen und
Hinweisen, die Bauvorlagen werden mit einem Genehmigungs-
stempel versehen und in einfacher Ausfertigung als Bestandteil
der Baugenehmigung an Sie als Bauherrn zuriickgegeben.

Lesen Sie bitte die Nebenbestimmungen, Hinweise und evtl. Griin-
eintragungen auf den Bauvorlagen genau durch, denn sie sind
Gegenstand der Baugenehmigung.

Bauaufsichtliche Verfahren

Um die Verfahrensdauer von der Einreichung der Antrags-
unterlagen bis zum Beginn der Bauarbeiten an Ihrem Vorhaben so
kurz wie mdéglich und nétig zu halten, ist ergénzend zum
Regelverfahren fiir genau definierte Bauvorhaben der Priifumfang
reduziert und in besonderen Verfahren geregelt worden.

Normales Baugenehmigungsverfahren
(Regelverfahren - § 56 BbgBO)
Ist eine BaumaBnahme weder den genehmigungsfreien Vorhaben

(855 BbgBO) zuzuordnen noch erfiillt sie die Voraussetzungen fiir
ein vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren oder das Bauan-

zeigeverfahren, so priift die Bauaufsichtsbehérde die Ubereinstim-
mung mit den offentlich-rechtlichen Vorschriften uneingeschrankt.
Im ,normalen” Baugenehmigungsverfahren gibt es also keinen
Bereich, der von der Priifung ausgenommen bleibt. Die im
Bauantrag enthaltene Konzentrationswirkung verpflichtet die
Bauaufsichtshehdrde, alle fiir das Bauvorhaben sonst erforderlichen
Genehmigungen usw. nach anderen &ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften einzuholen und mit der Baugenehmigung auszuhandigen.

Die Geltungsdauer der Baugenehmigung betrdgt vier Jahre. Die
Baugenehmigung erlischt nicht, wenn das Vorhaben innerhalb der
Frist von vier Jahren begonnen worden und spatestens ein Jahr
nach Ablauf der Frist fertig gestellt ist.

Die Geltungsdauer kann auf schriftlichen Antrag einmalig um zwei
Jahre verlangert werden, wenn der Antrag vor Ablauf der
Geltungsdauer bei der Bauaufsichtsbehérde eingegangen ist.

Der Bauherr hat der Bauaufsichtshehorde den Beginn der Bau-
arbeiten mindestens eine Woche vorher mitzuteilen. Der Zeitpunkt
der Fertigstellung genehmigungs- oder anzeigepflichtiger bau-
licher Anlagen sind vom Bauherrn mindestens zwei Wochen vor-
her schriftlich mitzuteilen.

Regelverfahren

Bauantrag ggf. nachreichen von Unterlagen Nachbarn

Behdrdenbeteiligung

Untere .
Gemeinde

Bauaufsicht

Baugenehmigung

Entscheidungsfrist
Unt. Bauaufsicht

B baurechtliche Beteiligungen

| 1 2

.feedback” an den Bauherrn

Verfahrensablauf




Vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren
(§ 57 BbgBO)

Fiir die Errichtung und Anderung von Wohngebéuden geringer und
mittlerer Hohe, einschlieBlich ihrer Garagen, Nebengebaude und
Nebenanlagen, im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes nach § 30 BauGB wird auf Antrag des Bauherrn
ein vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt, wenn
das Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Der Bauherr hat mit dem vollstandigen Bauantrag die schriftliche
Erklarung des Objektplaners vorzulegen, dass firr das Vorhaben die

Zulassung von Ausnahmen oder Befreiungen nach § 31 BauGB
sowie Abweichungen nach den Vorschriften der BbgBO nicht erfor-
derlich sind und das Vorhaben im Ubrigen den 6ffentlich-recht-
lichen Vorschriften entspricht.

Die Bauaufsichtsbehdrde priift die Beachtung

1. der Festsetzungen des Bebauungsplanes
2. anderer offentlich-rechtlicher Vorschriften, soweit diese fiir das
Vorhaben beachtlich sind und

erteilt binnen eines Monat nach Eingang des Bauantrages die
Baugenehmigung, wenn die vorstehenden Voraussetzungen vor-
liegen.

Vereinfachtes Baugenehmigungverfahren

Bauantrag

Gemeinde Baugenehmigung

Entscheidungsfrist unter Bauaufsicht

Voraussetzungen:

—Wohngebéude geringer oder mittlerer
Hohe

— Bebauungsplan

— Keine Abweichungen

1 Verfahrensablauf

2
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Privat (03 57 52) 7 06 96

Architektur- und Ingenieurblro

W.SCHIEMENTZ

Blro

Dipl.-Ing. Walter Schiementz
P&BnitzstraBe 1, 01994 Meuro

Tel. 03 5754/16 66, Fax 03 57 54/16 10
Funk 0171/6 232532 0. 0175/9590113
E-Mail: w.schiementz@t-online.de

Axel Puschmann

Bautenschutz

MATTHAI

Bauunternehnmen GmbH & Co KG
Bergmannstr. 8
01983 Freienhufen

i

Holzschutz
Wolschinkastraf3e 21 Fassadensanierung Tel. 035753/378-0
01968 Senftenberg Maurer- u. Putzarbeiten Fax 035753/378-29
Telefon: 0 3573/6 40 97 Trockenbauarbeiten * Bundes- und FernstraBenbau * GuBasphaltbelage
Telefax: 03573/6 40 70 LT L T e * Asphaltbau einschl. DSH-Belage * Briickenbau
Funk: 01 60/98 00 52 91 Dachbeschichtungen * ErschlieBung von Industrieanlagen
Gmbf BLEE k'A Fiiesen Tonder jir.
ASPHALT
VERWALTUNG - Fliesenverlegung
Altenoer Strafle 3 Telefon (03 54 56) 3 23 — Mosaikverlequn
15926 Duben Fax (03 54 56) 4 34 - Natursteinvegrleggung
MISCHWERK - Betonwerkstein
Am Birkenhain Telefon (03 57 53) 61 19
01983 Freienhufen Fax (03 57 53) 26 99 80

e-mail
Internet

freienhufen@m-asphalt.de
www.m-asphalt.de

Drochower StraBe 6 - 01983 Freienhufen
Tel.: 035753/5141 - Fax: 035753-12114 - Funk 0163/3653655




2.2 Das Bauordnungsrecht

Bauanzeigeverfahren bei Wohngebauden
und Nebenanlagen (§ 58 BbgBO)

Unter bestimmten Voraussetzungen gibt es die Maoglichkeit, auf
Waunsch des Bauherrn an Stelle eines Genehmigungsverfahrens ein
Bauanzeigeverfahren durchzufiihren. Dies ist méglich, wenn das
Bauvorhaben ein Wohngebaude geringer Hohe und/oder eine
zugeordnete Garage oder Nebenanlage einschlieBlich der zugeho-
rigen Stellplatze darstellt. Gleiches gilt auch fiir Gewéchshauser
mit nicht mehr als 5 m Hohe. Anzeigeverfahren kommen nur fir
solche Vorhaben in Betracht, die im Geltungsbereich eines qualifi-
zierten Bebauungsplanes nach § 30 BauGB liegen, diese nicht den
Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen und deren
ErschlieBung gesichert ist.

Mit der Ausfiihrung des Vorhabens darf nach Ablauf eines Monat
nach Eingang der Bauanzeige bei der Bauaufsichtshehorde begon-

nen werden, sofern die Bauaufsichtsbehérde die Bauausfiihrung
nicht untersagt oder vorher freigegeben hat. Die Berechtigung
zum Baubeginn erlischt nach zwolf Monaten.

Der Baubeginn und die Bauausfiihrung kénnen untersagt werden,
wenn eine Gefahr fir die 6ffentliche Sicherheit besteht, insheson-
dere wenn die erforderlichen Unterlagen nicht vorliegen, das Vor-
haben oder die Bauausfiihrung 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
widersprechen oder die Voraussetzungen fiir eine Baufreistellung
nicht vorliegen.

Weil im Bauanzeigeverfahren die Konzentrationswirkung des Bau-
genehmigungsverfahrens fortfallt, ist der Bauherr gehalten, die
nach sonstigen offentlich-rechtlichen Vorschriften erforderlichen
anderen Genehmigungen, Zustimmungen, Bewilligungen und
Erlaubnisse einzuholen.

Anzeigeverfahren

Bauantrag
Gemeinde

Entscheidungsfrist unter Bauaufsicht

Beginn der Bauausfiihrung Hohe

Voraussetzungen:
—Wohngebéaude geringer oder mittlerer

— Bebauungsplan
— Keine Abweichungen

L

1 Verfahrensdauer in Monaten

2

Freigabe der Bauarbeiten (§ 68 BbgBO)

Mit der Bauausfiihrung einschlieBlich des Bodenaushubs darf vor
Zugang der Baugenehmigung nicht begonnen werden. Ist ein
Bauantrag eingereicht, so kann der Beginn der Bauarbeiten fiir die
Baugrube und einzelne Bauteile oder Bauabschnitte auf schriftlichen
Antrag schon vor Erteilung der Baugenehmigung gestattet werden.

Die Freigabe der Bauarbeiten hat den Zweck, dem Bauherrn bei
dringendem Baubediirfnis den Beginn der Bauarbeiten - bei einem
umfangreichen oder schwierigen Bauvorhaben - vor Abschluss des
Baugenehmigungsverfahrens zu ermdglichen.

Baugenehmigungsgebiihren

Die Gebihren fiir die Baugenehmigung, die erforderlichen
Priifungen, Zuschlage der Fachbehérden und Auslagen werden
nach dem Gebihrengesetz in Verbindung mit der Baugebiihren-
ordnung festgesetzt.

Sie richten sich grundséatzlich neben dem Bruttorauminhalt nach
dem Rohbauwert des Objektes, den die vorhabenbezogene
Indexzahl einer Landesverordnung - unabhangig von den Angaben
des Bauherrn - vorgibt. Gebiihrenpflichtig sind auch die materielle
Ablehnung und die Riicknahme eines Bauantrages.
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Das Nachbarrecht -
Die Nachbarbeteiligung

Das Nachbarschaftsverhaltnis ist eine auf Dauer angelegte
menschliche Beziehung, die sorgfaltig gepflegt werden will. Sie
sind aufeinander angewiesen. Unter zerstrittenen Nachbarn gibt
es viele Moglichkeiten, sich das Leben schwer zu machen.

Arger mit den Nachbarn kann ein Bauprojekt verzégern oder auch
verteuern, wenn es zu einem Rechtsstreit kommt. Dies kann vor
allen der Fall sein, wenn umstritten ist, ob die Baugenehmigung
mit dem offentlichen Baurecht in Einklang steht, denn als
Betroffener kann der Nachbar eine Baugenehmigung anfechten.

Durch die Neufassung der Verwaltungsgerichtsordnung hat ein
Nachbarwiderspruch gegen ein genehmigtes Vorhaben - wie bis-
her schon bei Wohnbauten — keine aufschiebende Wirkung mehr.
Allerdings hat der Nachbar die Mdglichkeit, bei der Baugenehmi-
gungsbehorde oder beim Verwaltungsgericht die aufschiebende
Wirkung des Widerspruches zu beantragen. Damit es erst gar nicht
soweit kommt, sollte der Nachbar rechtzeitig iiber die Bauplane
informiert werden.

Wird fiir die Erteilung der Baugenehmigung eine Befreiung bzw.
Ausnahme von bauordnungsrechtlichen Vorschriften erforderlich,
sollten vor Einreichung des Bauantrages der Lageplan und die
Bauzeichnung dem Nachbarn und/oder den betroffenen Grund-
stiickseigentiimern zur Unterschrift vorgelegt werden. Unter-
schreibt der Nachbar, so kann man in der Regel mit einer unange-
fochtenen Durchfiihrung des Bauvorhabens rechnen.

Weiterhin beschleunigt man durch die Unterschrift das Genehmi-
gungsverfahren, denn eine evtl. erforderliche Benachrichtigung
des Nachbarn durch die Genehmigungsbehdrde kann entfallen. Ist
der Nachbar mit dem Bauvorhaben nicht einverstanden, so bedeu-
tet das noch nicht, daB aus diesem Grunde keine Bau-
genehmigung erteilt wird. Dafir ist allein maBgebend, ob das
Bauvorhaben den Bauvorschriften entspricht.

Denkmalschutz und Denkmalpflege
Bau- und Gartendenkmalpflege

Kulturdenkmale als Quellen und Zeugnisse, die menschliche
Geschichte und Entwicklung fir die Nachwelt erlebbar machen,
sind unter besonderen staatlichen Schutz gestellt. Sie werden in
das Verzeichnis der Denkmale eingetragen, das bei den unteren
Denkmalschutzbehdrden gefiihrt wird.

Die Aufgaben einer unteren Denkmalschutzbehérde nehmen die
Landkreise und kreisfreien Stadte wahr. Oberste Denkmalschutz-
behorde ist das Ministerium fiir Wissenschaft, Forschung und
Kultur des Landes Brandenburg. Sie iibt die Rechts- und Fachauf-
sicht Gber die Denkmalfachbehdrde und die unteren Denkmal-
schutzbehdrden aus. Denkmalfachbehérde ist das Brandenburgi-
sche Landesamt fiir Denkmalpflege und das Archdologische Landes-
museum. Aufgaben der Denkmalfachbehdrde sind die Erforschung
des Denkmalbestandes und seine Erfassung, die denkmalfachliche
Beratung von Denkmaleigentiimern und Behorden.

Neueintragungen oder Ldschungen im Verzeichnis der Denkmale
werden im amtlichen Bekanntmachungsblatt der jeweiligen
Landkreise und kreisfreien Stadte verdffentlicht. Die Einsicht ist
jedermann gestattet. Soweit es sich um ortsfeste Bodendenkmale
oder bewegliche Denkmale handelt, ist ein berechtigtes Interesse
an der Einsichtnahme darzulegen.

Vor einer Eintragung in das Verzeichnis muB eine Unter-
schutzstellung erfolgen. Wéhrend Bodendenkmale generell durch
das Denkmalschutzgesetz geschiitzt sind, erfolgt die Unter-
schutzstellung der Einzeldenkmale durch einen Bescheid an den
Eigentiimer. Dieser Bescheid beinhaltet auch die Begriindung,
warum das betreffende Objekt unter Denkmalschutz gestellt wird.
Um den Denkmalwert festzustellen, haben die Mitarbeiter der
Denkmalbehdrden bereits vor der Unterschutzstellung das Recht,
Grundstiicke und Hauser nach vorheriger Anmeldung zu betreten
(& 25 BbgDSchG).

Wie bei jedem Verwaltungsakt kann der Denkmaleigentiimer
Rechtsmittel gegen eine Unterschutzstellung einlegen. Denkmal-
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bereiche, z.B. historische Stadt- und Ortskerne oder Siedlungen,
werden durch eine Denkmalbereichssatzung unter Schutz gestellt,
die die Gemeinde erlasst.

Wer ein Denkmal instandsetzen, modernisieren, umgestalten, ver-
andern oder in sonstiger Weise in den Denkmalbestand eingreifen
will, bedarf gemaB §15 Abs. 1 BbgDSchG einer Erlaubnis der unte-
ren Denkmalschutzbehorde (z.B. fir den Einbau von Wéarme-
isolierungen, neuen Fenstern oder beim Anbringen von Werbe-
tragern oder Satellitenschiisseln usw.). Die Unterschutzstellung
erfasst das Denkmal im augenblicklichen Zustand. Es gilt
Bestandsschutz. Veranderungen, z.B. bei ModernisierungsmaBnah-
men oder Instandsetzungen sind mdglich, soweit sie denkmalge-
recht und denkmalvertraglich gestaltet werden.

Die denkmalrechtlichen Anforderungen, die an Bauvorlagen und
die Gestaltung eines Gebaudes zu stellen sind, unterscheiden sich
meist von den allgemeinen baurechtlich notwendigen Vorlagen.
Der Bauwillige erspart sich nicht nur die Kosten einer Uberarbei-
tung seines Antrages, sondern tragt auch zur Beschleunigung des
Genehmigungsverfahrens bei, wenn im Vorwege bei der Denk-
malschutzbehorde alle Fragen und Probleme bei der praktischen
Durchfiihrung eines denkmalgerechten Bauvorhabens erértert
werden.

Die Abstimmung ist auch aus finanziellen Erwagungen anzuraten.
Denn nur fir MaBnahmen, die vorab mit der Denkmalschutz-
behorde abgestimmt und von ihr genehmigt worden sind, kénnen
Sie als Denkmaleigentiimer eine steuerliche Abschreibung bzw.
Forderung oder eine Zuwendung erhalten.

Welche Unterlagen Sie fiir einen denkmalrechtlichen Genehmi-
gungsantrag bendtigen, teilen wir Ihnen auf Anfrage gerne mit.
Der Beratungsbedarf fiir Eigentlimer und Objektplaner ist erheb-
lich, da das Denkmalschutzgesetz trotz der Vielfalt und der
Einzigartigkeit von Kulturdenkmalen keine allgemeingiiltigen
Bestimmungen oder detaillierte Anforderungen enthélt. Eine Mit-
wirkung ist besonders wichtig. Die Beratung ist kostenlos.

Teilung von Grundstiicken
Grundstiicksteilung

GemaB Definition ist die Teilung eine dem Grundbuchamt gegen-
liber abgegebene Erklarung des Eigentiimers, dass ein Grund-
stiicksteil 1.) abgeschrieben und 2.) als selbstandiges Grundstiick
oder als ein Grundstiick zusammen mit anderen Grundstiicken
(Grundstiicksteilen) eingetragen werden soll.

Die Teilung, sowohl eines bebauten, als auch eines unbebauten
Grundstlickes, bedarf keiner Genehmigung. Nach § 4 BbgBO diir-
fen durch die Teilung eines Grundstiickes, das bebaut oder dessen
Bebauung genehmigt ist, keine Verhaltnisse geschaffen werden,
die den Vorschriften der BbgBO oder den aufgrund dieses Gesetzes
erlassenen Vorschriften, insbesondere den Vorschriften tber die
Abstandsflachen, dem Brandschutz und der ErschlieBung zuwider-
laufen.

Nach §19 Absatz 2 des BauGB diirfen durch die Teilung eines
Grundstlicks im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes keine
Verhdltnisse eintreten, die den Festsetzungen des Bebauungs-
planes widersprechen.
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[ Stahlbetonarbeiten wa
0 Maurerarbeiten g m :”_'
0 Putzarbeiten

0 Grundputze aus Kalk-Zement

SENFTENBERG 0 Innen-Gips- und Gipskalkputze
0 Edelputze
Hoch-, Tief- und StraBenbau GmbH U Estriche
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Nutzungsénderung — An- und Umbau Umnutzung vorhandener Wohnrdume zu einem weiteren
) ) } Badezimmer oder einer zusétzlichen Toilette ist vom Genehmi-

Die Nutzungsénderung des Wohnhauses oder von Wohnraumen,  g,ngsyorbehalt freigestellt. Sie diirfen jedoch keine zweite Wohn-

2.B. zum Biiro, zur Arztpraxis oder fiir andere Geschéftszwecke,  qinheit schaffen.

stellt grundsétzlich eine genehmigungspflichtige BaumaBnahme  \yenn sie beabsichtigen, ein bestehendes Wohngebaude um- oder

dar, auch wenn tatsachlich nicht gebaut wird. auszubauen, sollten Sie unsere Beratung oder die anderer Fach-

) ) ) leute suchen.

Aus der neuen Nutzung konnen sich ohne Veranderung der  gq diirfen zwar Innenwénde in fertiggestellten Wohnhausern bau-

Bausubstanz andere oder weitergehende Anforderungen des  genehmigungsfrei abgebrochen und neu errichtet werden, fiir die

offentlichen Baurechts ergeben, wie ein erhohter Bedarf an  Apderung von AuBenwanden oder der Dachkonstruktion (z.B. Ein-

Einstellplatzen oder ein Nachweis zusétzlicher sanitdrer Anlagen. 5, einer Dachgaube) ist hingegen eine Baugenehmigung erfor-
Gewerbliche Nutzungen kénnen “Unruhe” in ein Wohngebiet  jarjich.

bringen und fiir die Nachbarschaft unzumutbar sein.

Auch Wintergarten, in bestimmter GroBenordnung, (iberdachte

Vor Aufnahme einer neuen Nutzung sollten Sie sich daher von uns  errassen oder Eingangsiiberdachungen sind regelméBig bauge-
als Bauaufsichtsbehdrde beraten lassen, ob eine Baugenehmi-  nohmigungspflichtig.

gungspflicht gegeben ist und die geplante Nutzungsanderung
baurechtliche Probleme birgt.

Zum Ausbau des Dachgeschosses eines Einfamilienwohnhauses,
um zusatzliche Aufenthaltsrdume zu schaffen, z.B. Kinder- oder

Gastezimmer, bendtigen Sie keine Baugenehmigung. Auch die ﬁINGENIEURBURO M. Frank

Buro fir Tragwerks- und Hochbauplanung

Dammstrafe 6
03222 Lubbenau

Dipl. Ing. Michael Frank Tel. 03542/403313
s C h wdarze E I S ' er freischaffender Ingenieur Fax 03542/4033 14
m.frank-lau@t-online.de

Recycling

e Verwertung von Bau- und Gewerbeabfiillen Schwarze Elster
e Containerdienst Recycling GmbH

o Wertstofferfassung und Sortierung Birkenweq 20
bscheidern 9z Gebiudereini Kehl GmbH

« masdhnel Stabenriigmg D-01983 Grofschn epaudereinigung Lavgida 1
e Annahme/Kompostierung von Griinabfiillen Telefon: IndUStrlerelmgun_g 01968 Senftenberg
e Verkauf von Kompost, Rindenmulch 035753 267-60 Entsorgungsservice Telefon 03573/796220

: H : . . f Telefax 03573/798427
Ol oo b || Dlenstlisungen 2 S
von 06.09 - 22.00 Thr ist ein ';l"”e‘ """I"e’ vor "I' ] Altlastensanierung e-mail: kehl.hoika@web.de

- www.schwarze-elster-recydling.de -




4. Boden- und Umweltschutz

Mutterboden

Mutterboden, der bei BaumaBnahmen sowie bei wesentlichen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schiitzen. Dieses Gebot zum Schutz des Mutterbodens ist in das
Baugesetzbuch aufgenommen worden. Mutterboden, der nicht
sofort wieder verwendet wird, ist in Mieten mit einer Sohlenbreite
von bis zu 3,0 m und einer Hohe bis zu 1,30 m aufzusetzen. Die
Mieten sollen méglichst im Schatten und abseits vom Baubetrieb
liegen. Sie sind mit Grassoden o. &. abzudecken und vor dem
Austrocknen zu bewahren.

Bodenaushub, Bauschutt und
Baustellenabfalle

Bodenaushub, Bauschutt und sonstige Baustellenabfalle sind
grundsétzlich schon an den Abfallstellen getrennt zu erfassen und
getrennt einer Verwertung zuzufiihren.

Vor allem sind bei Abrissen von Geb&uden oder Geb&udeteilen
schadstoffhaltige Materialien (insbesondere asbesthaltige Bau-
stoffe) und Bauteile, die eine Aufbereitung behindern oder verhin-
dern konnen (Rohrleitungen, Fenster, Tiren, FuBbodenbeldage
usw.), vorher auszubauen.

Folgende Aufteilung der Baureststoffe ist je nach anfallender
Menge sinnvoll und sollte bereits bei der Planung von Bau- und
AbrissmaBnahmen beriicksichtigt werden:

Bodenaushub

Bodenaushub sollte moglichst an Ort und Stelle oder im
Landschaftsbau verwendet werden.

Bauschutt

Als aufbereitungsfahiger Bauschutt gelten z. B. Beton mit und
ohne Eisen, Pflastersteine, Naturstein, Kalksandsteine, Dachsteine
und Ziegelmaterial. Zum nicht aufbereitungsfahigen Bauschutt,
der einer zugelassenen Deponie zuzufiihren ist, zahlen alle festen,
nicht auslaugbaren anorganischen Stoffe, wie z. B. Gips, Mortel,
Kalk, Schamotte, Schiefer, Bimsstein, Leichtbaustoffe und Fliesen.

Verwertbare Baustellenabfalle

Alle verwertbaren Baustellenabfélle sind nach Méglichkeit sorten-
rein zu trennen und einer Wiederverwertung zuzufiihren: Metalle
(Schrotthandler), Papier und Pappe (Altpapiersammlung/-handel),
saubere Verpackungen aus Kunststoff oder Styropor (gelber Sack),
Altholz, Bauholz, Kisten und Paletten (Altholzverwertung).

Nichtverwertbare Baustellenabfalle

Nichtverwertbare brennbare Baustellenabfélle, z.B. Tapeten,
Bodenbeldge, Tiiren, Tir- und Fensterrahmen, Vertafelungen,
FuBbodendielen sind der Miillverbrennungsanlage zuzufiihren.

Schadstoffhaltige Abfalle

Als Sonderabfall sind beispielsweise zu entsorgen Abbeizer,
Gebinde mit Resten von alten Holzschutzmitteln, Batterien, Farb-
und Lackverdiinner, nicht ausgehartete Klebstoffe sowie Kitt- und
Spachtelmassen, Spraydosen, Teerrlickstdnde und Bitumen. Alles,
was mit schadlichen Stoffen vermischt ist, wird damit auch zu
Sonderabfall.

Asbesthaltige Abfalle

Sie unterliegen besonderen Sicherheitsvorschriften. So ist der Bau-
aufsichtsbehdrde bereits vor Erteilung einer Abbruchgenehmigung
die Bescheinigung eines Sachkundigen dariiber vorzulegen, ob
Bauteile der zu beseitigenden Gebaude Asbest oder asbesthaltige
Materialien enthalten.

Mit der Demontage, dem Verfestigen oder Beschichten von asbest-
haltigen Materialien kdnnen nur Firmen beauftragt werden, die
Sachkunde nach TRGS 519 erworben haben. Diese Unternehmen
sind mit den Gefahren im Umgang mit Asbest vertraut, kennen die
erforderlichen SchutzmaBnahmen und verfligen tber die notwen-
digen Gerate und Ausriistungen.

Wildes Ablagern von Bauschutt und Baustellenabféllen auf nicht
dafiir zugelassenen Flachen ist eine Ordnungswidrigkeit, die mit
einer GeldbuBe geahndet werden kann.



Notruftafel

Bezeichnung

Bezeichnung

Anschrift Telefon  Anschrift Telefon
Polizei Notruf 110  Stadtwerke Senftenberg
Feuerwehr Notruf 112 Stérungsdienst 03573/63192
Stadtwerke Senftenberg 03573/70930
Polizei Senftenberg Meisterbereich Strom 03573/709360
R.-Breitscheid-Str. 14 03573/880
Meisterbereich Gas und Fernwéarme 03573/2555
Polizei Calau
K.-Marx-Str. 50 03541/860
Bestattungen
Bestattungshaus Schippan 03573/794622
Giftnotruf 030/19240
Bestattungshaus Treuger 03573/37160
] Bestattungshaus Kliesch 03573/70800
Telefonseelsorge (geblihrenfrei)
) Bestattungshaus Schreier 03541/712960
evangelisch 0800/1110111
Katholisch 0800/1110222 Bestattungshaus Kammerer 03541/2613
Bestattungshaus Marquardt 03541/2603
Krankentransport und I )
Notarztwagen 112 oder 0355/6320  Arztlicher Notdienst
Kassenarztlicher Bereitschaftsdienst 0355/19222
Medizinische Einrichtungen
Frauen- und Kinderschutzhaus
Krankenhaus Senftenberg und
Krankenhaus Lauchhammer 03575/750 Lauchhammer 0357412693
Kinder- und Jugendtelefon 0800/1110333 Opferberatung Senftenberg 03573/140334




Die Beratungshandler!

>>;>> raab karcher
»>" baustoffe

Raab Karcher Baustoffe GmbH
Niederlassung Horlitz

Klettwitzer StraRe

01968 Horlitz
Telefon03573 /37 77-0
Telefax 0 35 73 /37 77 - 55
hoerlitz@raabkarcher.de
www.raabkarcher.de

In puncto Auswahl kénnen sie auf uns bauen.

Raab Karcher Baustoffe:
Ihr kompetenter Partner in den Bereichen Ausbau, Dach, Fliese, Rohbau und Tiefbau!

Marlies Krzyzanok saubnuNGssiko | | INGENIEURBIRO FUR BAUPLANUNG Vermitteln
Dipl.-Bavingenieur (FH) g Dipl.-Ing. (TU) Enrico Lehmann Ven\Zﬁ:Ve::)';ten
Biro BERATUNG o HOCHBAU-PLANUNG Bewerten
03205 Calau HOCHBAUPLANUNG e STATIK
Karl-Marx-Strafle 127 BAUGBERWACHUNG o BAUUBERWACHUNG

Tel./Fax 0 3541-80 89 42

Privat ZU.-NR. 30838/97
StraBe der Jugend 17
Tel. 03541-802296

G. Noack Immobilien

Dorfaue 9 - 01945 Hohenbocka
Tel. 035756/6 0908 od. 0175/992 8193

Karl-Marx-Straf3e 127 - 03205 Calau
Telefon 03541/807364
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mail: lausite@ipro-lousifz.dae c Bartsch
>
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Stamdart Schwarzheids -
Mit Sleherbelt zukunttsfahig

- BASF

The Chemical Company

Dffeniuchkeisarmelt
Schipkaver Sirife 1

986 Schwarzheloe

Tel, (1357 52) 6-22 1
W, basl-schwarzhelde, e

(1 ; |- » =
fur die Region
o 0= HMF Schwarzheids GmEH beschiifligh am Standart ber 2200 glgens

'ﬂ'I'EI'IZIBIIHF1 Welkere 6001 arbeden In 'I.'EI'IIBQEIII'I'I‘IEI'I: Aus den Bersichen Hand-
WETH U DiEnstieistung.

B Wir produZlecen Palyurethan-Grmndprodukte und -Systeme, PIanRenseiut-
mifiel, WassesDagislacke, Schaumetafle, Technische Kunstsiofle, Laamers
ind PL-Dispassionen,

B Gomemsam mil den Ansiedlern wollen wir in der Region @in ‘Wirlschalls-
Zondrum mil Chamin- und Kursistofkampolen? von europliischer Badoulung
aulbausn

W Am Standort sbehen 100 ha erschlossene Ansisdlungsfliche fir investoren
zur Verfgung. Sie kdnnen m siner zusammenhangendan Flache von 0,1 bis
10 ho belegt werden. Ansiedler [nssen sich unkomplziarl in den Medien-
und Stoffverbund mit Strom, Dampf, Wasser und Abwasser, Erdgas, chemi-
schen Ausgangsstotfen und Grundprodukien einbinden.

B Oer Standoat zeichnet sich durch seine M&he 7u den BLFOpAECn B MErkten
aws, Sehr ;L-|E 'l'EfHEI'IfE-EﬂtIIHI'_‘IJﬂgEI"- peEr Gleisanachiuse, Kombitzrminal und
direktem Autohahnanschless sowie gin industriefreundliches Umfeld sind
weailere Yortella

W EBal der Eanglrisfigen Standorfeniwickiung setzen wir aul den Nachwuchs
Wir belden wedt dber den Bedar in unterschiedlichen Fachgebielien aus und
bilen Schulabgdngern die CRance Zurm Einslieg in inferessante und viel
anitige Borde



www.wienerberger.de

M

Wienerberger

Ziegel. Fur uns Menschen gemacht.

| -

#)POROTON M TERCA M KAMTEC

Wienerberger Ziegelindustrie GmbH - Werk Buchwaldchen
Zum Klinkerwerk - 03205 Calau - Tel. (0 35 41) 891-6 - Fax (0 35 41) 891-700 - www.wienerberger.de

Sand
-« « VOn Natur
rein und

o - rund

Tagebau Burgwall - Sand und Kies GmbH
Zum Klinkerwerk - 03205 Calau
Tel. (0 35 41) 89 61-0 - Fax (0 35 41) 89 61-23




