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WIR MACHEN DEN WEG FREI

Beratung in allen Geld- und Vermégensfragen
individuell wohnen nach eigenen Wiinschen
¢ Bauen, Kaufen, Renovieren, Modernisieren

Far lhre Firma
¢ Hausbankdarlehen kurz-, mittel- und langfristig
e Wir beantragen alle Programmkredite.

Wir bieten Ihnen im genossenschaftlichen FinanzVerbund die besten Méglichkeiten.

m Raiffeisen-Volksbank

mm msm Oder-Spree eG

Breite StraB3e 39 E-Mail: rvboderspree@vr-web.de
15848 Beeskow Internet: www.rvboderspree.de
Tel. (0 33 66) 4 05-0

Fax (03366)2 15 15




Sehr geehrte Bauherrin
sehr geehrter Bauherr,
liebe Biirgerinnen

und Biirger,

ich freue mich, Ihnen die neue
Broschiire ,Bauen im Landkreis Oder-
Spree” (ibergeben zu kdnnen.

Sie ist mittlerweile die vierte ihrer Art
und wurde notwendig, da sich gesetz-
liche Grundlagen gedndert haben und
wir die Biirgerinnen und Biirger des
Landkreises Oder-Spree stets zu
deren aktuellen Stand informieren
wollen.

AuPerdem sind Gesetzestexte ja

auch nicht immer so allgemein ver-
standlich, dass jeder sich sofort darin
zurecht findet.

Ich hoffe, dass unsere neue Baubro-
schiire allen Bauwilligen ein hilfrei-
cher , Leitfaden” auf dem Weg zum
Eigenheim bzw. anderen baulichen
Mapnahmen sein kann, damit zwi-
schen Antragstellung und Einzug nur
so viel Zeit wie ndtig und so wenig
Zeit wie mdglich liegt.

Nunmehr darf ich allen Bauherrinnen
und Bauherren einen guten Baustart
wiinschen und dann viel Freude im
eigenen Heim.

Ihr Landrat

A

Manfred Zalenga
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Fax: 03 55/38 318 05
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Branchenverzeichnis

Liebe Leserinnen, liebe Leser!
Sie finden hier eine wertvolle Einkaufshilfe: einen Querschnitt leistungsfahiger Betriebe aus Handel, Gewerbe und Industrie, alphabetisch geordnet.
Alle diese Betriebe haben die kostenlose Verteilung Ihrer Broschiire ermdglicht.

Branche Seite Branche Seite Branche Seite
Architekturbiiro 16 Dachdecker 28,34 Kiichen 30
Bader 34 Dachdeckereibedarf 34 Metallbau 34
Bank U2 Dachklempner 28 Rechtsanwalte 19
Bauelemente 7,34 Energieversorgung 3, U4 Restauration 38
Baufinanzierung 30 Fenster, Tlren 7,34, 36 Sachverstdndiger 16
Baugrundbiiro 12 Fensterbdnke 28 Schlosserei 34
Baugrundgutachten 28 Ferienhaus 28 Schwimmbdder 7
Bauklempnerei 28, 34 Fliesenleger 34 Sonnenkollektoren 4
Baumaterialien 7 Fupbodenbau 28 Tischlerei 38
Bauservice 38 Garten- und Landschaftsbau 34,38 Transportbeton 38
Bausparkasse 30 Gebdudereinigung 2 Treppen 38
Baustellenabsicherung 2 Gutachter 12,16 Vermessung 10,12
Baustoffe 28 Hausbau 7 Warmwasseraufbereitung 28
Bauunternehmen 28,34, 36,38 Hauser 5 Wohnungsgesellschaft U3
Bodengutachten 12 Heizung/Sanitar 4,28,34 Zeitarbeit 2
Brunnenbau 28 Hochbau 28,38 Zimmerei 38
Carports 7 Immobilien 30

Dacharbeiten 28 Ingenieurbiiro 16

Dachbau 38 Kachelofen/Kamine 28 U = Umschlagseite

Das Energiesparhaus:

o halancierte Beliiftung mit Warmeriickgewinnung
. extrem kurze Bauzeit » Fenster, Tiiren u. Treppe
Massivhaus  Sicherheitsglas & ahschlieBbare

Fenster im Erllgesclmss o Klinker oder Holzfassade
ko
&
Boreal
15566 Schonelche . Neue Watenstadter Str. 8 - Tel.: 030-649 27 25 - www.horeal-haushau.de




2. Gliederungsplan der Kreisverwaltung

Landrat
Biiro Landrat

Beauftragte - Pressestelle - Personlicher Mitarbeiter

Rechnungs- und Gemeindepriifungsamt
Verwaltungspriifung - Betriebswirtschaftlcihe Priifung -
Technische Priifung

Dezernat |
Recht und Ordnung

Rechtsamt und

Kommunalaufsicht

- Juristische Sachbearbeitung

-Kommunalaufsicht/
Versicherung/Wahlen

- GVO u. gesetzl. Vertretung

Ordnungsamt

- Personenstandswesen und
Ausldnderangelegenheiten

-Ordnung und Gewerbe,
Jagd und Fischerei

Strapenverkehrsamt

-Kfz.-Zulassung/Verkehr
Beeskow

~-Kfz.-Zulassung/Verkehr
Eisenhiittenstadt

- Kfz.-Zulassung/Verkehr
Firstenwalde

-Fiihrerscheinstelle

Veterinar- und Lebensmittel-

iiberwachungsamt

- Tierseuchebekdmpfung

-Lebensmitteliberwachung/
Verbraucherschutz

Landwirtschaftsamt
- Betriebsberatung/

Grundstiicksverkehr
= Agrarférderung

Amt zur Regelung offener

Vermdgensfragen

- Volkseigentum/Jiidisches
Eigentum

- ELAG/Bodenreform

- Negativatteste/Recherche

Dezernat Il
Finanzen und
Innenverwaltung

Eigenbetriebe

- Bevdlkerungsschutz

- Kommunales Wirtschafts-
unternehmen Entsorgung
(KWU)

- Kreiskrankenhaus
Beeskow

Amt fiir Personal und
Service

- Organisation/Statistik
- Personal

-TOv

- Service/Biiro Kreistag

Ké@mmerei und Kreiskasse

- Haushalt und
Zuwendungen

- Kreiskasse/Vollstreckung

Amt fiir Geb3ude

und Liegenschafts-

management

- Haushalt und
Liegenschaften

- Bau/Bauunterhaltung

- Bewirtschaftung

Dezernat lll
Kreisentwicklung,
Umwelt und Bauwesen

Vergabestelle

Amt fiir Kreisentwicklung

-Kreisplanung/Verkehrs-
planung

- Bauleitplanung

- Wirtschaftsforderung/
Wohnungsbaufdrderung

- Tief- und Strapenbau

Kataster- und

Vermessungsamt

- Geschadftsstelle Gutachter-
ausschuss

- Vermessungstechnischer
Aupendienst

- Auskunft/Archiv

- Kataster/Geo-Info

Bauordnungsamt

-Bauordnung und
Verwaltung

- Bauaufsicht

Umweltamt

- Wasserwirtschaft

- Naturschutz und
Landschaftspflege

-Bodenschutz/Haftungs-
freistellung

Dezernat IV
Bildung, Gesundheit
und Soziales

Eigenbetrieb Burg Beeskow

Schulverwaltungsamt
- Schulentwicklungsplanung
- Schulverwaltung/Haushalt

Kultur- und Sportamt

- Kulturarbeit/Sportforderung
- Denkmalpflege

- Archiv

Sozialamt

- Aligemeine Verwaltung/
Arbeit statt Sozialhilfe

- Allgemeine Sozialhilfe

- Hilfe in bes. Lebenslagen
auferh. von Einrichtungen

- Hilfe in bes. Lebenslagen
in Einrichtungen

-Soziale Aufgaben auper-
halb BSHG/Sozialplanung

Jugendamt

- Adoption/Pflegekinder-
wesen

- Wirtschaftliche Jugendhilfe

- Amtsvormundschaft/
Amtspflegschaft

- Aligem. soziale Dienste/ASD

-Kinder- und Jugendarbeit

Gesundheitsamt

- Verwaltung/Aufsicht

- Amtsdrztlicher Dienst

- Hygiene u. Umweltmedizin

-Kinder- und Jugendarzt-
licher Dienst

- Soz.-med. Beratungsdienst

-Jugendzahnarztl. Dienst
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Renommierte Unternehmen

lhr Haus RAEFA
aus Blahton — wwwipraefa.com

GIMBEH seit 1973 Herstellung, Lieferung und
N Montage von Blahton —

MAB steht fiir modernes, Wandelementen und Massivdecken
alternatives und kosten-
glinstiges Bauen, dem es
werden besonders wohn X

gesunde Stoffe eingesetz wirtschaftlich und individuell bauen — gesund wohnen

- AhornstralRe 4
~ Telefon: 0 33 62/88 98 20 » Telefax: 0 33 62/88 9821

—

Mehr Infos unter

03362/88 7709
oder www.mab-massivhaus.de

Neuzittauer StraRe 41 - 15537 Erkher

CARPORTS scﬁ\?&‘.iﬁﬁn”sii‘éﬁ“sgi's‘:égﬁﬁ‘ﬁam
uber 150 Carporttypen FENSTER

C 10% Raatt und BAU SCHWIMMBAD/POOL- L”&T

all inclusive UBERDACHUNGEN/HALLEN
www.fbai.de Fa. Michael PETERMANN
Birkenwe ) .

15566 %chonemhe bei Berlin

Telefon +49 (0) 30 649 86 05
FAX +49 (0) 30 64329316
Funk +49 (0)160 96267345
e-mail info@fbai.de

Bauleistungen und Finanzierungen nach Kundenwunsch

lnfo-Matenal kostenlos.
T

Ideal-Holz Fachhandel Dolief ¢ Am Muggelpark 25 ¢ 15537 Gosen
Tel.: 03362/882896 * Fax: 03362/882897 e Funk: 0172/3010576

www.carportpower.de
Musterausstellung vor Ort / Beratung nach Vereinbarung




3. Bauordnungsamt

Verwaltungsstruktur und
Ansprechpartner
im Bauordnungsamt

So finden Sie uns:
Rudolf-Breitscheid-Strape 4
15848 Beeskow (Haus F)
Telefon: (0 33 66) 3516 31
Telefax: (0 33 66) 35 26 39

Amtsleiter

Siegbert Schodel 351630
Sekretariat 351631
Biirgervermittiung 35 2644
Geschaftsstelle 351646

Sachgebiet Technische Iphigenie Ruf 351620
Bauaufsicht Sabine Hoppenheit 351628
Sachgebietsleiter Doris Lechner 351625
Rainer Helm 351640 Uwe Lommatzsch 35 2641
Priifbereich West Statik
Zustandig fiir Stadt Erkner, Stadt Wolfgang Janisch 352633
Storkow (Mark), Gemeinden Schénei- Tatjana Wildeck 352636
che, Tauche, Woltersdorf und Amt Peter Dauskardt 351627
Spreenhagen
Carsten Gorsdorf 351621 Technik
Katrin Miiller 351643 Ralf Artelt 351648
Beate Griefmann 351638 Gerd-Dieter Matthias 351624
Bettina Groh 35 2640 Klaus-Dieter Czekanowski 352634
Ulfa Dymke 352630

Sachgebiet Rechtliche
Priifbereich Mitte Bauordnung
Zustandig fir Stadt Fiirstenwalde, Ge- Sachgebietsleiterin
meinden Griinheide, Rietz-Neuendorf, Petra Schmidt 352640
Steinhofel und Amt Scharmiitzelsee
Beate Kirschner 351635 Widerspriiche
Simone Gldsemann 351649 Jaqgueline Hennig 352638
Hannelore Nagel 351642 Steffi Herrmann 351629
Editha Katsch 351628 Holger Schulze 351637
Inka Schulz 352642
Matthias Larski 351647 Ordnungswidrigkeiten

Dirk Meyer 351622
Priifbereich Ost
Zustandig fiir Kreisstadt Beeskow, Rechnungsstelle
Stadt Friedland, Amt Brieskow Finken- Regina Selchow 351632

heerd, Amt Neuzelle, Amt Odervor-
land, Amt Schlaubetal
Kathrin Hiibner

Karin Elsner

351634
351644




4. pas Baugrundstuck

Auswahl eines

Grundstiicks

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

Bei der Auswahl kbnnen Sie nicht
sorgfaltig genug vorgehen. Sie sollten
deshalb vor einem Erwerb das Grund-
stiick so genau wie mdglich kennen
lernen. Es empfehlen sich Besuche zu
verschiedenen Zeiten. Auch kénnen
Auskiinfte von Nachbarn des ins Auge
gefassten Grundstiicks hilfreiche Auf-
schliisse geben.

Erschliefung

Ein wesentlicher Punkt fiir die Bebau-

barkeit eines Grundstiicks ist die gesi-

cherte Erschliepung, d. h. das Grund-
stlick muss in angemessener Breite
an einer befahrbaren 6ffentlichen
Verkehrsfldche liegen oder mit einer
offentlich-rechtlich gesicherten
Zufahrt daran anliegen.

Des Weiteren miissen die Wasserver-
sorgungsanlagen und Abwasseranla-
gen benutzbar und die Abwasserbe-
seitigung entsprechend den wasser-
rechtlichen Vorschriften gewahrleis-
tet sein.

Rechtliche

Voriiberlegungen
Voraussetzung fur eine Bebaubarkeit

Der Grundstiickseigentiimer und/oder
-kdufer sollte sich zundchst bei der
zustandigen Gemeinde oder Bauauf-
sichtsbehdrde erkundigen, ob das
Grundstiick nach den planungsrecht-
lichen Eigenschaften und dem Stand
der Erschliefung tatsdchlich ein Bau-
grundstiick ist und wie es bebaut wer-
den darf. Kann auf dem ins Auge
gefassten Grundstiick Giberhaupt das
geplante Bauvorhaben verwirklicht
werden? Gleiches gilt auch flir bebau-
te Grundstiicke.

Hierbei sollte den folgenden Fragen
besondere Beachtung geschenkt wer-
den:

- Welche Mdglichkeiten der Bebauung
bestehen hinsichtlich der Grund-
stiickslage, der Grundstiicksgrope
und des Zuschnitts?

- Welche Festsetzungen und Baube-
schrankungen trifft der Bebauungs-
plan oder die Gestaltungssatzung,
falls vorhanden?

- Welche Baubeschrankungen erge-
ben sich durch die Umgebungsbe-
bauung, falls kein Bebauungsplan
vorliegt (Einfiigen in die Eigenart

der vorhandenen Bebauung)?

- Liegt es evtl. im AuBenbereich
(auperhalb des Geltungsbereichs
eines qualifizierten Bebauungspla-
nes, auferhalb eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteiles.)

- Wie sieht es mit der Baureife und
der Erschliefung des Grundstiicks
aus, ist eine ausreichend ausgebau-
te Zufahrtsstrape vorhanden, kon-
nen Anschliisse an die Versorgungs-
und Entsorgungsleitungen (Gas,
Strom, Wasser, Abwasser) kurzfristig
hergestellt werden, was ldsst sichin
Bezug auf die Tragfahigkeit des Bau-
grunds und die Grundwasserverhalt-
nisse feststellen? Gegebenenfalls-ist
vor Baubeginn ein Baugrundgutach-
ten einzuholen.

- In welcher Hohe sind Zahlungen fiir
Erschliefungsbeitrage zu erwarten?

- Tangieren durchgehende Versor-
gungsleitungen (unterirdisch oder
als Freileitung) das Baugrundstiick?

- Wie ist das Grundstiick im Grund-
buch belastet? (z. B. durch Grund-
dienstbarkeiten, die die Bebauungs-
maglichkeiten einschranken kon-
nen.)

- Sind flir das Baugrundstiick Baulas-
ten eingetragen? Das Baulastenver-
zeichnis wird bei der Bauaufsichts-
behdrde gefiihrt.

- In welcher Entfernung befinden sich



Vermessungsleistungen
im Landkreis

Dipl Ing. K,-H. Kirber

Vermessungsburo Hohne

in Kooperation mit Dlpl -Ing Michael Thies H @I
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Geschaftszeiten: Mo.-Fr. 7.00 — 16.00 Uhr (sonst nach Vereinbarung)

Tel. 0 30 /65 66 08-0 - Fax 0 30 / 65 66 08-27

e-mail: vbhoehne@ewetel.net

Friedrichshagener StraBe 1

- 15566 Schoneiche

VERMESSUNGSBURO GURACK

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
im Land Brandenburg

Dipl.-Ing. Thomas Gurack

Am Marktplatz 7 Tel.: 03362/ 888 3

15537 Griinheide (Mark)

88
389

. RAINER RAuUsCH

OFFENTLICH BESTELLTERV ERMESSUNGSINGENIEUR

HOHES FELD 1A - 15566 SHONEICHE
TeLeron (0 30) 6 49 11 70 -BLeFax (0 30) 6 49 11 69
VERMESSUNG(@RAINER -RAUSCH.DE

Fax: 03362 / 888
Dipl.-Ing. Glinter Sydow
Dipl.-Ing. Sabine Scheu
Offentlich bestellte Vermessungsingenieure

Grenz- und Teilungsvermessungen

Amtliche Lagepléane, Geb&udeeinmessungen
Absteckungen, Kontrollaufmal3e
Nivellements u.a. Ingenieurvermessungen

Ernst-Thélmann-StraRe 53 (Eingang Nordstraf3e) - 15517 Firsten

walde
e.de

VERMESSUNGSBURO WEIDNER

Offentlich beste”ter Vermessungsingenieur
im Land Brandenburg

Dirk Weidner
Dipl. Ing. (FH)

Dr.-Wilhelm-Kilz Strafle 40 - 15517 Firstenwalde
Telefon: 0 33 61/34 03 91 - Telefax: 34 03 92 - Funk: 01 71/43 20 278
eMail: VERMESSUNGSBUERO-WEIDNER@t-online.de

Tel. (0 33 61) 52 94 - Fax 34 45 13 - email: sydow-scheu@t-onlin
\Vermessungsburo

Dipl.-Ing. Michael WaurichkU

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

UferstraBe 27 - 15526 Bad Saarow

Telefon (03 36 31) 5 81 63 - Telefax (03 36 31) 5 81 65 - Funktel. (01 71) 8 36 f 71

email: info@vermessung-waurich.de- Internet: http://www.vermessung-wauri

h.de




der Arbeitsplatz, die Schule, der Kin-
dergarten, die erforderlichen Ein-
kaufsmoglichkeiten und wie ist die
Verkehrsverbindung dorthin?

- Falls tber die Bebaubarkeit eines
Grundstiickes Zweifel bestehen,
empfiehlt es sich, Kontakt mit den
Mitarbeiterinnen oder Mitarbeitern
der Gemeinde oder der Bauauf-
sichtsbehdrde aufzunehmen und
gqgf. eine Bauvoranfrage einzurei-
chen.

- Welche Storungen sind zu erwarten?
Industrie, Gewerbe, landwirtschaftli-
che Betriebe oder Strapen in der
Ndhe des Baugrundstiicks kénnen
zu Beeintrdachtigungen fiihren.
Bestehen Planungen, die zu Beldsti-
gungen fiihren kdnnen oder sind
solche zu erwarten? Sie sollten den
Fldchennutzungsplan einsehen und
erfragen, welche Planungen in der
Ndhe des Baugrundstiicks vorgese-
hen sind.

Risiko - Altlasten -

Vor einem Grundstiickskauf sollte
man sich griindlich informieren, ob
Verunreinigungen aus vergangenen
Jahrzehnten im Boden oder im Grund-
wasser lauern. Umfangreiche Recher-

chen machen sich angesichts des gro-

pen - auch finanziellen - Risikos
immer bezahit.

Die Detektivarbeit beginnt mit einer
Reise in die Geschichte des Grund-
stiicks. Ist auf dem Geldnde vielleicht

einmal Ton oder Kies abgebaut wor-
den? Wurde die Flache friiher gewerb-
lich genutzt? Fanden hier Bodenbewe-
gungen statt?

Antworten auf diese Fragen kdnnen
erste Hinweise auf mogliche Altlasten
liefern. Beim Umweltamt kann nach-
gefragt werden, ob Uiber das Grund-
stilick bereits Informationen vorlie-
gen. Hier wird ein Kataster tber Fla-
chen mit bekannten oder vermuteten
Altlasten und sonstigen kontaminier-
ten Fldchen gefiihrt. Findet sich hier
nichts tiber das gesuchte Grund-
stiick, heipt dies deshalb noch nicht,
dass dort tatsdchlich keine Schad-
stoffe im Boden schlummern. Die vor-
handenen Listen haben keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Sie werden
laufend aktualisiert.

Klare vertragliche Absprachen zwi-
schen Grundstlickskdufer und -ver-
kdufer sind nach der umfassenden
Information Uber das Grundstiick die
zweitwichtigste Altlastenvorsorge.
Egal, ob zum Zeitpunkt des Kaufes ein
Altlastenverdacht besteht oder nicht:
Fiir den Fall der Félle sollte vertrag-
lich festgehalten werden, wer fiir wel-
che Untersuchungen und Mapnahmen
zahlen muss.

Erwerb
Bevor Sie sich endgilltig fir ein
Grundstiick entscheiden, sollten Sie

es genauer kennenlernen. Eine wichti-
ge Rolle spielt die Untergrundbe-
schaffenheit.

Bei felsigem oder moorigem Boden
und/oder hohem Grundwasserspiegel
miissen beispielsweise entsprechen-
de Vorkehrungen getroffen werden,
die auch die Baukosten erhghen. Aus-
kiinfte erhalten Sie von der jeweiligen
Gemeinde, von Baugeschaften am Ort
oder von Nachbarn.

Erkundigen Sie sich auch genau, wie
die Gegend um das Grundstiick in-den
ndchsten Jahren aussehen wird:
Garantien fiir eine ruhige Lage auf
Lebenszeit gibt es nirgends, doch
kann man bei der Gemeindeverwal-
tung erfahren, ob in der Nahe grépere
Baugebiete geplant sind. AchtenSie
auch darauf, dass Nachbargebdude
oder hohe Baume das Haus nicht
ungiinstig beschatten.

Im Normalfall wird beim Grundstiicks-
kauf der Kaufpreis vollstandig
bezahlt. Daneben gibt es aber noch
andere Kaufformen, z. B. die Nutzung
im Wege des Erbbaurechts. Dies ist
ein grundbuchgesichertes Recht zur
baulichen Nutzung eines fremden
Grundstiicks dber einen festgelegten
Zeitraum, oftmals fiir 99 Jahre.
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Grundstiickswert

Auskiinfte iber Bodenwerte von
Grundstiicken erhalten Sie bei der
Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses. Aufgrund von Karteniiber-
sichten konnen Sie dort die jeweils
aktuellen Bodenrichtwerte in Erfah-
rung bringen, die einen ersten guten
Anhalt fiir Grundstiickspreise darstel-
len. Dieser Wert stellt jedoch nicht
den Preis dar, der auf dem freien
Markt erzielt wird.

Nebenkosten

Beim Grundstiickskauf beachten Sie

bitte, dass neben den Grundstiicks-

kosten zumindest noch folgende

Nebenkosten hinzukommen:

« Grunderwerbsteuer

+ Notariats- und Grundbuchkosten

- ggf. Strafen-, Kanal- und Wasserge-
biihr

- ggf. weitere Kosten (Vermessung,
Makler)

Notarkosten

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

Soweit Sie ein bereits bestehendes

Objekt erwerben oder einen Vertrag
mit einem Bautrdger dber die Immo-
bilie abschliepen, werden die Gebiih-

ren 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 diesem
errichtete Immobilie wird die Grund-
erwerbsteuer - soweit im Kaufvertrag
enthalten - auch vom Gebdudewert
verlangt. Von einer gebrauchten
Immobilie im Wert von 200.000 Euro
werden lhnen demnach 7.000 Euro
Grunderwerbsteuer berechnet.

Erschliefungsbeitrage
fir Strafenausbau, Kanal

und Wasserversorgung

Ist Ihr Grundstiick noch nicht
erschlossen oder wird aufgrund der
Teilung eines alten groperen Grund-
stiicks in mehrere Baupldtze eine
erneute Erschliepung notwendig, soll-
ten Sie diese Kosten in der Finanzpla-
nung beriicksichtigen. Das Bauamt
der zustandigen Gemeinde informiert
Sie. Auch wenn bereits eine Strape an
Ihr Grundstiick fiihrt, konnen dennoch
Beitrdge flr den Strapenausbau, den
Kanal und die Wasserversorgung
anfallen.

Der Beitrag fir den Strapenausbau
richtet sich nach den tatsdchlich ent-
stehenden Kosten. Obgleich die
Gemeinde einen Teil der Kosten iiber-
nimmt, haben Sie als Grundstiicksei-
gentiimer den gropten Anteil an den
Strapenbaukosten zu iibernehmen.
Die Hohe der Kosten hangt von vielen
Faktoren ab: So kdnnen breite Gehwe-
ge auf beiden Seiten, verkehrsberuhi-
gende Mapnahmen, Griinfldchen mit
Bdumen oder Parkpldtze die Strapen-
kosten verteuern.

Die Kanal- und Wasserversorgungs-
beitrdge richten sich nach der Grund-
stiicksgrope und dem Gebdudevolu-
men. Aktuelle Berechnungswerte fiir
die zu erwartenden Beitrdge erhalten
Sie vom Bauamt der zustandigen
Gemeindeverwaltung oder vom Was-
ser- und Abwasserzweckverband.

Sonstige Nebenkosten
Beim Grundstiickskauf kdnnen weite-
re Nebenkosten lhren Geldbeutel
belasten.

Ist Ihr Grundstiick noch nicht amtlich
vermessen, kommen Vermessungsge-
biihren in Abhangigkeit von der Grope
und dem Wert des Grundstiickes
sowie dem Zeitaufwand fiir die Ver-
messung auf Sie zu (gemap Kosten-
ordnung flir das amtliche Vermes-
sungswesen).

Haben Sie ein Grundstiick / Haus iiber
einen Makler erworben, féllt die indi
viduelle Maklerprovision an.
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5. Das offentliche Baurecht

Das Baurecht

- allgemein -

Das offentliche Baurecht unterschei-

det zwei grundsatzliche Bereiche:

- Das Bauplanungsrecht - geregelt im
Baugesetzbuch (BauGB) und durch
Bebauungspldne als Ortsrecht in
Verbindung mit der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO0) - beschdftigt
sich damit, wo und was gebaut wer-
den darf.

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

Voraussetzung fir die Genehmigung
eines:Bauvorhabens ist sowohl die
Ubereinstimmung mit dem Baupla-

nungsrecht als auch mit dem Bauord-

nungsrecht sowie mit den sonstigen
offentlich-rechtlichen Vorschriften
(Baunebenrecht).

5.1 _Das Bauplanungs-
recht

Bauleitplanung

Die aus dem Selbstverwaltungsrecht
der Gemeinde als Gebietskorper-
schaft des offentlichen Rechts abzu-
leitende Planungshoheit beinhaltet

das Recht und die Pflicht, fir eine
geordnete stddtebauliche Ent-
wicklung 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 FI&-
chennutzungsplan als vorbereitenden
und den Bebauungsplan als verbindli-
chen Bauleitplan (§ 1 Abs. 2 BauGB).
Die Gemeindevertretung ist zustdndig
flr die Verabschiedung des Fldchen-
nutzungsplanes und der Bebauungs-
pldne.

Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan (vorberei-
tender Bauleitplan) umfasst das
gesamte Gemeindegebiet und ordnet
den voraussehbaren Flachenbedarf
fUr die einzelnen Nutzungen, wie z. B.
flir Wohnen, Arbeiten, Verkehr, Er-
holung, Landwirtschaft und Gemein-
debedarf.

Aus dem Flachennutzungsplan ent-
steht keinerlei Anspruch auf die dar-
gestellte Nutzung, jedoch kann ein
Bebauungsplan regelmapig nur aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt

werden. Sollen im Bebauungsplan
vom Fldchennutzungsplan abwei-
chende Festsetzungen getroffen wer-
den, muss grundsatzlich ein Ande-
rungsverfahren fiir den Flachennut-
zungsplan durchgefiihrt werden.

Bebauungsplan

Die Gemeindevertretung beschliept
die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes, sobald und soweit es fiir die
stddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist. Im Bebauungs-
plan werden insbesondere die Art und
das Map der baulichen Nutzung, die
iberbaubaren Grundsticksflachen
(Grenzen, Uber die Sie nicht bauen
dirfen bzw. Linien, an die Sie direkt
bauen miissen) und die Verkehrsfla-
chen festgesetzt. Weitere Festsetzun-
gen sind je nach Bedarf mdglich bzw.
erforderlich. Es wird also geregelt
was, wie und wo gebaut werden darf.

Als Bauinteressent sollten Sie sich
vorab bei der Gemeinde Uber den
Inhalt des Bebauungsplanes informie-
ren, um zu beurteilen, ob sich die
Festsetzungen mit den eigenen Bau-
absichten decken.

Halt Ihr Bauvorhaben die Festsetzun-
gen 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 Landschaftsplanung (auf
Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung) zum Bebauungsplan. Im GOP
werden die Zielsetzungen des Land-
schaftsplanes konkretisiert.

Die Aufgabe der Griinordnungspla-
nung besteht darin, die ortlichen
Erfordernisse und Mapnahmen zur
Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes und der Pflege in Text und
Karte darzustellen. Hierzu gehdren
Aussagen zur Eingriffsvermeidung,
Eingriffsminimierung und zum Aus-
gleich der zu erwartenden Eingriffe.
Die Grundlage dafiir ist eine Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Wesentliche Ziele der Griinordnungs-

planung sind:

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

- der Schutz von gesetzlich geschiitz-
ten Biotopen sowie weiterer hoch-
wertiger Fldchen

- die Minimierung der Negativwirkun-
gen der geplanten Bebauung

- die Planung und Schaffung 6ffent-

licher, naturnaher und gestalteter
Griinfldchen zur Erholungsnutzung

- die Begriinung der Strapenrdume

- die Schaffung eines attraktiven Fup-
und Radwegenetzes

- die Formulierung von Ausgleichs-
mapnahmen fir Eingriffe in den
Naturhaushalt und das Landschafts-
bild des Plangebietes.

Der GOP wird parallel zum Bebauungs-
plan in enger Abstimmung mit dem
Planungsamt erarbeitet.

Die Belange betroffener Biirger, rele-
vanter Trdger offentlicher Belange
und kommunaler Amter konnen im
Rahmen der Beteiligung artikuliert
werden und finden so Eingang in die
Planung.

Ausnahmen

und Befreiungen

Bei einer untergeordneten Abwei-
chung von den planungsrechtlichen
Zuldssigkeitskriterien (Festsetzungen)
kann ein zundchst unzuldssiges Vor-
haben durch eine Ausnahme und/oder
Befreiung doch noch ermdglicht wer-
den.

Das Baugesetzbuch beinhaltet zum
einen die Moglichkeit, von Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes abzuwei-
chen, sofern eine Ausnahme aus-
driicklich im Bebauungsplan vorgese-
hen sind.

Zum anderen konnen Sie einen Befrei-
ungsantrag stellen. Eine Befreiung ist
im Gegensatz zur Ausnahme schrift-
lich zu beantragen und wird nicht
ausdriicklich im Bebauungsplan auf-
gefiihrt.

Befreiungen von den Festsetzungen
sind jedoch nur mdglich, wenn die
Grundziige der gemeindlichen Pla-
nungsabsichten nicht berthrt werden.
In aller Regel muss eine besondere
(Grundstiicks-)Situation die sehr
restriktiv zu behandelnde Befreiung
rechtfertigen. Individuelle personen-
bezogene Griinde sind nicht bau-
rechtsrelevant. Als Bauherr sollten
Sie im Einzelfall einen begriindeten,
den Nachbarschutz beriicksichtigen-
den Antrag vorab mit der Gemeinde
und der Baugenehmigungsbehdrde
abstimmen.

Einvernehmen der

Gemeinde

Die Gemeinde ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu beteiligen. Die
starkste und bedeutendste Form der
Beteiligung stellt das Einvernehmen
gemadp § 36 BauGB dar. Diese Vor-
schrift regelt das Zusammenwirken
von Gemeinde und Baugenehmi-
gungsbehdrde bei der Beurteilung
bzw. der Genehmigung von Bauvorha-
ben.

Im bauaufsichtlichen Verfahren ent-
scheiden wir bei Vorhaben innerhalb
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eines im Zusammenhang bebauten

Ortsteiles (unbeplanter Innenbereich),

im Aupenbereich sowie bei Ausnah-
men und Befreiungen im Einverneh-
men mit der Gemeinde. Bei einer Ver-
sagung des Einvernehmens ist die

Baugenehmigungsbehdrde grundsatz-

lich an die gemeindliche Entschei-
dung gebunden, es sei denn, diese ist
eindeutig rechtswidrig.

Beim rechtskraftigen Bebauungsplan
ist das Einvernehmen nicht mehr
erforderlich, da die Gemeinde mit

dem Bebauungsplan ihre Planungsab-

sichten schon in Form einer Satzung
allgemeingiiltig festgelegt hat. Die
Gemeinde erhdlt in diesen Féllen

lediglich Kenntnis von dem Baubegeh-

ren.

Der Vorhaben- und

Erschliefungsplan

Wie der herkémmliche Bebauungs-
plan hat auch der Vorhaben- und
Erschliefungsplan als vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan die Aufgabe,
flr eine bestimmte Fldche Baurecht
zu schaffen. Gleichzeitig wird aller-
dings im Gegensatz zum Bebauungs-
plan, der Angebotsplan ist, auch eine
Pflicht zur schnellen Verwirklichung
der Planung hergestellt. Auch im
Planverfahren gibt es Unterschiede.

Ein privater Vorhaben- und Erschlie-
pungstrager stimmt seine Planung

mit der Gemeinde ab und legt sie
schlieplich der Gemeindevertretung
zum Beschluss als Satzung vor.
Zusatzlich zum Satzungsbeschluss
schliefen die Gemeinde und der Vor-
habentrdger einen Vertrag, in dem
sich der Vorhabentrdger unter an-
derem verpflichtet, sein Vorhaben
binnen eines bestimmten Zeitraumes
durchzufihren.

Im Zusammenhang
bebaute Ortsteile

- Innenbereich

Es gibt vielfach Bereiche innerhalb
bebauter Gebiete, fiir die keine quali-
fizierten Bebauungsplane aufgestellt
worden sind. Dies hat unterschiedli-
che Griinde. Meist sind diese Gebiete
in friiheren Zeiten ohne Bebauungs-
plane entstanden. Auch ist hier haufig
nicht mit der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen zu rechnen, weil sie nicht
flr erforderlich gehalten werden.

Hier richtet sich die Zuldssigkeit einer
Bebauung innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles
(Innenbereich) nach den Vorschriften
des § 34 BauGB. Dort ist ein Vorhaben
zuldssig, wenn es sich nach Art und
Map der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstiicksfldche, die
iberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfligt und
die Erschliefung gesichert ist.

Im Innenbereich bestimmt also die
Umgebungsbebauung die Kriterien
fir das Einfigen eines Vorhabens und
somit flr seine Zuldssigkeit; je homo-
gener sich eine vorhandene Bebau-
ung darstellt, um so mehr Anpassung
an diese Bebauung ist zu verlangen.

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

Aufenbereich

Der Aupenbereich soll von Bebauung
grundsatzlich freigehalten werden,
um diesen Bereich fiir die Erholung
der Bevolkerung sowie fir die land-
und forstwirtschaftliche Nutzung zu
reservieren.

Das Bauplanungsrecht erlaubt im
AupBenbereich eine Bebauung nur,
wenn das Vorhaben zu den so
genannten privilegierten Vorhaben
zahlt, die wegen ihrer Zweckbestim-
mung dort errichtet werden missen,
Hierzu zdhlen in erster Linie land- und
forstwirtschaftlich Betriebe, 6ffentli-
che Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen und bestimmte gewerbliche Nut-
zungen, die besondere Anforderun-
gen an die Umgebung stellen oder
nachteilige Auswirkungen hervorru-
fen.



Ferner dlrfen in gesetzlich genau
festgelegtem Umfang bestehende
Gebdude im Aufenbereich gedndert
oder erweitert werden, wenn keine
offentliche Belange beeintrédchtigt
werden. Hierunter versteht das Bau-
gesetzbuch u. a.

- die Darstellung des Flachen-
nutzungsplanes,

- die Darstellungen des Landschafts-
planes,

- die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege,

- die Belange der Denkmalpflege,

- die Belange der Wasserwirtschaft,

- das Verbot zur Entstehung, Verfesti-
gung oder Erweiterung einer Split-
tersiedlung. Die Nikolai-Kirche in Eisenhiittenstadt/Ortsteil Fiirstenberg (Oder).

Foto: Manon Jeske

Fazit: Ein Grundstiick ist grundsatzlich

bebaubar, wenn es

« im Einklang mit dem Bebauungsplan
steht und die Erschliefung (Verkehr,
Wasserversorgung und Kanal) ge-
sichert ist (§ 30 BauGB);

- zwar nicht im Geltungsbereich eines
qualifizierten Bebauungsplanes,
aber innerhalb eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils liegt, sich in
die Eigenart der Umgebung einfiigt
und die Erschliefung gesichert ist (§
34 BauGB).

Die nebenstehende Skizze zeigt die

wesentlichen planungsrechtlichen

Fallkonstellationen:

(§ 30 BauGB - Bebauungsplan; § 34

BauGB - Innenbereich; § 35 BauGB - Das Hotel ,Kaiserhof" in Fiirstenwalde - ein modernes

AuBenbereich) Gebdude im Stadtzentrum. Foto: Ines Roggan




5.2 Das Bauordnungs-
recht

Allgemein

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

Im Land Brandenburg ist dies die
Brandenburgische Bauordnung -
BbgBO - vom 21. Juli 2003. Das Bau-
ordnungsrecht hat die Vermeidung
von Gefahren zum Inhalt, die bei der
Errichtung und dem Betrieb baulicher
Anlagen entstehen kdnnen. Das Bau-
ordnungsrecht, das sich aus dem Poli-
zeirecht ableitet, stellt vor allem an

die Standsicherheit, Verkehrssicher-

heit und an den Brandschutz von bau-

lichen Anlagen besondere Anforde-
rungen. Es ist in den Bauordnungen
der Lander sowie in den Sonderbau-
verordnungen abschliefend geregelt.

Der Staat als Bauaufsichtsbehorde

bedient sich ausschlieplich der Vor-
schriften, die zum o6ffentlichen Bau-
recht gehdren. Private Rechtsbezie-
hungen, etwa zwischen dem Bauher-

ren und dem/der Grundstiickseigentii-

mer/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 o6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften nicht entgegenstehen. Nach
den Bauordnungen der Lander ergeht
sie unbeschadet privater Rechte Drit-
ter. Erganzend zur BbgBO wurden Ver-
ordnungen zur detaillierten Regelung
des Bauordnungsrechts erlassen.

Grenzabstand
(Abstandsflachen)

Grundsatzlich haben Sie mit der
Aupenwand eines jeden Gebdudes
einen Abstand von mindestens 3,00 m
von allen Grenzen lhres Baugrund-
stiickes einzuhalten (Abstandsflachen
§ 6 BbgBO0). Lediglich untergeordnete
Gebdudeteile diirfen den Abstand im
Einzelfall bis auf maximal 2,00 m
unterschreiten.

Monika Pankow

Heike Peters

Rechtsanwaltin
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Dariiber hinaus bemisst sich der
erforderliche Grenzabstand mapgeb-
lich nach der jeweiligen Wandhohe
von der Geldandeoberfldche bis zum
oberen Abschluss der Wand. Als
Faustformel gilt, dass der Abstand
mindestens der halben Wandhdhe zu
entsprechen hat, d.h. bei einer Wand-

hohe von 8 m haben Sie 4 m Grenzab-

stand einzuhalten.

Auf eine weitergehende Erlduterung
der vielen Sonderfdlle wird an dieser
Stelle verzichtet, da in aller Regel der
0.a. Mindestgrenzabstand 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, Bauiiber-
wacher, Unternehmer)

Allgemein

Die Landesbauordnung legt im Grund-
satz fest, dass der Bauherr zur Vorbe-

reitung und Ausfiihrung eines geneh-
migungspflichtigen Bauvorhabens
geeignete am Bau Beteiligte zu
bestellen hat, so hat er z. B. dem Vor-
haben entsprechend

- einen Objektplaner

- einen Unternehmer

= und einen Bauiiberwacher

Zu bestellen.

Der Bauherr ist auch verantwortlich
flr die Vorlage bestimmter Anzeigen
und Nachweise bei der Bauaufsichts-
behdrde. Objektplaner, Unternehmer
und Bauiiberwacher miissen die zur
Vorbereitung und Durchfiihrung des
jeweiligen Bauvorhabens erforderli-
che Erfahrung und Sachkunde haben.

Insbesondere beim Anzeigeverfahren
und dem vereinfachten Baugenehmi-
gungsverfahren haben Objektplaner
und Bauiiberwacher eine grépere Ver-
antwortung zu Gibernehmen. Ihnen
allein obliegt die Einhaltung der
Bestimmungen. Sie sind auch
zundchst Ansprechpartner fiir Bau-
herrn und Dritte (Nachbarn), wenn es
um Unstimmigkeiten beziiglich der
Einhaltung von 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften geht. Ein Rechtsbehelf
gegen ein Bauvorhaben, das im Anzei-
geverfahren durchgefiihrt wurde, ist
nicht mehr mdglich, da keine Bauge-
nehmigung (Verwaltungsakt) ergeht.

Objektplanerin oder Objektplaner

(§ 48 BbgB0)

Die Objektplanerin oder der Objekt-
planer muss nach Sachkunde und
Erfahrung zur Vorbereitung und Uber-
wachung des jeweiligen Bauvorha-
bens geeignet sein. Sie oder er ist fiir
die Vollstandigkeit und Brauchbarkeit
ihres/seines Entwurfs verantwortlich.

Die Objektplanerin oder der Objekt-
planer hat dafiir zu sorgen, dass die

fur die Ausfiihrung notwendigen Ein-
zelzeichnungen, Einzelberechnungen
und Anweisungen geliefert werden
und dem genehmigten Entwurf und
den offentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten entsprechen. Verfiigt die Objekt-
planerin /der Objektplaner auf einzel-
nen Fachgebieten nicht tber 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 Bauaufsichtsbehor-
de unverziiglich schriftlich mitzutei-
len.

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

Bauliberwachung

Verfligt die Objektplanerin oder der
Objektplaner nicht tiber die erforder-
liche Sachkunde oder Erfah-rung zur
Bauiiberwachung, so ist ein geeigne-
ter Bauliberwacher heranzuziehen,
der diese Aufgaben wahrnimmt.

Unternehmer

Jeder Unternehmer ist fir die ord-
nungsgemadpe, den technischen Bau-
bestimmungen und den genehmigten
oder angezeigten Bauvorlagen ent-
sprechende Ausfiihrung der von ihm



iibernommenen Arbeiten und inso-
weit fiir die ordnungsgemape Einrich-
tung und den sicheren Betrieb der
Baustelle verantwortlich. Er hat die
erforderlichen Nachweise {iber die
Verwendbarkeit der verwendeten
Bauprodukte und Bauarten zu erbrin-
gen und auf der Baustelle bereitzu-
halten.

Hat der Unternehmer fiir einzelne
Arbeiten nicht die erforderliche Sach-
kunde und Erfahrung, so sind geeig-
nete Fachunternehmer oder Fachleute
heranzuziehen. Diese sind fiir ihre
Arbeiten verantwortlich.

Bauvorhaben
Genehmigungspflichtige Vorhaben

(§ 54 BbgBO)

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

Genehmigungs- und

anzeigefreie Vorhaben

Der § 55 der BgbBO legt abschliefend
fest, welche Bauvorhaben keiner Bau-
genehmigung bedirfen. Den Bauher-
ren ist aber unbedingt zu raten, sich
iber die Genehmigungsfreiheit oder
die Genehmigungspflicht eines

geplanten Bauvorhabens bereits im
Vorfeld zu informieren. Die Entschei-
dungen trifft die zustandige untere
Bauaufsichtsbehdrde.

Es ist zu beachten, dass trotz der
Genehmigungsfreiheit die inhaltlichen
Bestimmungen der Landesbauord-
nung eingehalten werden miissen, so
z.B. die erforderlichen Abstandsfla-
chen, die Standsicherheit und auch
die Bestimmungen eines rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes oder z. B. einer
Ortsgestaltungssatzung.

In besonderen Fallen bedarf es trotz
Genehmigungsfreiheit nach Landes-
bauordnung auch einer Genehmigung
nach anderen rechtlichen Bestim-
mungen, so z. B. bei Vorhaben im
AuBenbereich oder auch im Land-
schaftsschutzgebiet aufgrund der
Regelungen des Naturschutzgesetzes.

Der Landesgesetzgeber hat aber auch
zum Teil die Genehmigungsfreiheit
eingeschrankt, wir empfehlen Ihnen,
sich in Zweifelsfdllen an einen Archi-
tekten oder an die Bauaufsichtsbe-
horde zu wenden und sich dort bera-
ten zu lassen.

Bauantrag

Die Bauaufsichtsbehdrde entscheidet
in allen bauaufsichtlichen Genehmi-
gungsverfahren nur auf schriftlichen
Antrag des Bauherrn (Bauantrag). Der
Bauantrag ist bei der Bauaufsichtsbe-
horde einzureichen.

Mit dem Bauantrag sind alle fur die
Beurteilung des Bauvorhabens und
die Bearbeitung des Bauantrages
erforderlichen Unterlagen (Bauvorla-
gen) einzureichen.

Auf der Grundlage der Verordnung
iber Bauvorlagen im bauaufsicht-
lichen Verfahren (Bauvorlagenverord-
nung - BauVorlV) sind fiir einen Wohn-
hausneubau im Regelfall mindestens
folgende Unterlagen erforderlich:
« Antragsvordruck
+ Auszug aus der Liegenschaftskarte
im Mapstab 1:1000 (erhaltlich beim
Kataseramt)
+ Amtlicher Lageplan im Mapstab
1:200
« Objektbezogener Lageplan im Map-
stab 1:200
+ Aupenanlageplan im Mafstab 1:200
« Grundstiicksentwdsserungsplan.im
Mapstab 1:200
+ Bauzeichnungen im Mapstab 1:100
mit Grundrissen, Schnitten und
Ansichten in entsprechender Ver-
mapung
* Berechnung
a) der bebauten Flache
b) der Geschossflachenzahl
¢) der Grundflachenzahl
d) der Rohbau- und Gesamtbau-
kosten
e) des umbauten Raumes
+ Nachweis der Pkw-Stellpldtze
- ggf. Nachweis der Standsicherheit
(Statik)






» ggf. Nachweis der Warme- und
Schallddmmung

Vorbescheidsverfahren
(§ 59 BbgBO0)

Das Vorbescheidsverfahren dient
iberwiegend dazu, abzukldren, ob ein
Vorhaben planungsrechtlich zuldssig
ist.

Der Antrag auf Bauvorbescheid ist
nur zweckmdpig, wenn die Kldrung
einzelner bauplanungsrechtlicher
oder anderer stadtebaulicher Vorga-
ben fiir die Realisierung des Vorha-
bens von grundsétzlicher Bedeutung
ist, so dass zundchst ein Baugenehmi-
gungsverfahren zu riskant ware.

Als Anwendungsfdlle sind inshesonde-

re die Kldrung der:

« grundsatzlichen Bebaubarkeit eines
Grundstiickes

- zuldssigen Art und Map der bau-
lichen Nutzung

* Mdglichkeit einer Ausnahme oder
Befreiung

Die Voranfrage mit den Bauvorlagen
ist bei der Bauaufsichtsbehdrde ein-
zureichen. Diese erteilt nach Priifung
der Unterlagen einen Vorbescheid,
wenn offentlich-rechtliche Vorschrif-
ten nicht entgegenstehen.

Der Bauvorbescheid erzeugt eine Bin-
dungswirkung. Er bietet somit dem
Bauherrn hinsichtlich seiner weiteren
Planung eine verldssliche Grundlage.
Die Bindungswirkung betrdgt 4 Jahre
und kann auf schriftlichen Antrag
innerhalb dieser Frist einmalig um
zwei Jahre verldngert werden. Sie gilt
auch, wenn sich die Rechtslage inner-
halb dieser Zeit verandert hat.

Ablauf des Bauge-

nehmigungsverfahrens
Fir den Bauantrag wird in der Regis-
tratur in einem EDV-unterstitzten
Verfahren ein Vorgang angelegt und

ein Aktenzeichen vergeben. Mit der
Registrierung wird automatisch eine
Eingangsbestatigung ausgestellt. Der
zustandige Ingenieur tberpriift den
Antrag sofort auf Vollstandigkeit und
fordert evtl. fehlende Unterlagen
nach.

Bitte reichen Sie in lhrem eigenen
Interesse nur vollstandig priiffahige
Unterlagen ein.

Die Bearbeitungszeit hangt mapgeb-
lich von der Vollstandigkeit des Bau-
antrages ab. Leider werden {iber 90
% aller Bauantrdge unvollstandig ein-
gereicht. Nur ein(e) qualifizierter
Objektplaner(in) birgt fur Qualitat.
Bei Unvollstandigkeit ruht der Antrag
bis zum Eingang aller nachzureichen-
den Unterlagen.

Bei Vollstandigkeit wird die baupla-
nungs- und bauordnungsrechtliche
Zuldssigkeit abschliefend gepriift.
Gleichzeitig werden die im jeweiligen

Regelverfahren
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Einzelfall notwendigerweise zu betei-
ligenden Fachbehdrden und Stellen
um Stellungnahme gebeten.

Sobald alle Stellungnahmen vorliegen
und dem Bauvorhaben nicht ent-
gegenstehen, wird Ihnen die Bauge-
nehmigung unter Einbeziehung der
fachlichen Stellungnahmen erteilt.
Wenn Ihr Bauvorhaben dem 6ffent-
lichen Baurecht entspricht, haben Sie
einen Rechtsanspruch auf die Ertei-
lung der Baugenehmigung. Der Bau-
genehmigungsbescheid ergeht ggf.
mit Auflagen und Hinweisen, die Bau-
vorlagen werden mit einem Genehmi-
gungsstempel versehen und in einfa-
cher Ausfertigung als Bestandteil der
Baugenehmigung an Sie als Bauherrn
zuriickgegeben.

Lesen Sie bitte die Nebenbestimmun-
gen, Hinweise und evtl. Griineintra-
gungen auf den Bauvorlagen genau
durch, denn sie sind Gegenstand der
Baugenehmigung.

Bauaufsichtliche

Verfahren

Umdie Verfahrensdauer von der Ein-
reichung der Antragsunterlagen bis
zum Beginn der Bauarbeiten an lhrem
Vorhaben so kurz wie mdglich und
notig zu halten, ist ergdnzend zum
Regelverfahren fiir genau definierte
Bauvorhaben der Prifumfang redu-
ziert und in besonderen Verfahren
geregelt worden.

Normales Bau-

genehmigungsverfahren
(Regelverfahren - § 56 BbgBO)

Ist eine Baumapfnahme weder den
genehmigungsfreien Vorhaben (§ 55
BbgBO) zuzuordnen noch erfiillt sie
die Voraussetzungen fiir ein verein-
fachtes Baugenehmigungsverfahren
oder das Bauanzeigeverfahren, so
priift die Bauaufsichtsbehorde die
Ubereinstimmung mit den 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften uneinge-
schrankt. Im ,,normalen” Baugeneh-
migungsverfahren gibt es also keinen
Bereich, der von der Priifung ausge-
nommen bleibt. Die im Bauantrag ent-
haltene Konzentrationswirkung ver-
pflichtet die Bauaufsichtsbehorde,
alle fir das Bauvorhaben sonst erfor-
derlichen Genehmigungen usw. nach
anderen offentlich-rechtlichen Vor-
schriften einzuholen und mit der Bau-
genehmigung auszuhdndigen.

Die Geltungsdauer der Baugenehmi-
gung betrdgt vier Jahre. Die Bauge-
nehmigung erlischt nicht, wenn das
Vorhaben innerhalb der Frist von vier
Jahren begonnen worden und spates-
tens ein Jahr nach Ablauf der Frist
fertig gestellt ist.

Die Geltungsdauer kann auf schrift-
lichen Antrag einmalig um zwei Jahre
verldngert werden, wenn der Antrag
vor Ablauf der Geltungsdauer bei der
Bauaufsichtsbehdrde eingegangen
ist.

Der Bauherr hat der Bauaufsichtsbe-
horde den Beginn der Bauarbeiten
mindestens eine Woche vorher mitzu-
teilen. Der Zeitpunkt der Fertigstel-
lung genehmigungs- oder anzeige-
pflichtiger baulicher Anlagen sind
vom Bauherrn mindestens zwei Wo-
chen vorher schriftlich mitzuteilen.

Vereinfachtes Bau-
genehmigungsverfahren
(§ 57 BbgBO0)

Fiir die Errichtung und Anderung von
Wohngebduden geringer und mittle-
rer Hohe, einschlieflich ihrer Gara-
gen, Nebengebdude und Nebenanla-
gen, im Geltungsbereich eines rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes nach
§ 30 BauGB wird auf Antrag des Bau-
herrn ein vereinfachtes Baugenehmi-
gungsverfahren durchgefiihrt, wenn
das Vorhaben den Festsetzungen des

Werelnfachies Bavgenehmigungsverdahren




Bebauungsplanes nicht widerspricht
und die Erschliefung gesichert ist.

Der Bauherr hat mit dem vollstandi-
gen Bauantrag die schriftliche Erkla-
rung des Objektplaners vorzulegen,
dass fiir das Vorhaben die Zulassung
von Ausnahmen oder Befreiungen
nach § 31 BauGB sowie Abweichungen
nach den Vorschriften der BbgBO

nicht erforderlich sind und das Vorha-

ben im Ubrigen den 6ffentlich-recht-
lichen Vorschriften entspricht.

Die Bauaufsichtsbehdrde priift die

Beachtung

1. der Festsetzungen des Bebauungs-
planes

2. anderer offentlich-rechtlicher Vor-
schriften, soweit diese fiir das Vor-
haben beachtlich sind und

erteilt binnen eines Monat nach Ein-

gang des Bauantrages die Baugeneh-
migung, wenn die vorstehenden Vor-
aussetzungen vorliegen.

Bauanzeigeverfahren bei
Wohngebauden

und Nebenanlagen

(§ 58 BbgBO)

Unter bestimmten Voraussetzungen
gibt es die Mdglichkeit, auf Wunsch
des Bauherrn an Stelle eines Geneh-
migungsverfahrens ein Bauanzeige-
verfahren durchzufiihren. Dies ist
mdaglich, wenn das Bauvorhaben ein
Wohngebdude geringer Hohe
und/oder eine zugeordnete Garage
oder Nebenanlage einschlieflich der
zugehorigen Stellplatze darstellt. Glei-
ches gilt auch fiir Gewdchshduser mit
nicht mehr als 5 m Hohe. Anzeigever-
fahren kommen nur fiir solche Vorha-
ben in Betracht, die im Geltungsbe-
reich eines qualifizierten Bebauungs-
planes nach § 30 BauGB liegen, diese
nicht den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes widersprechen und deren
Erschliepung gesichert ist.

Mit der Ausfiihrung des Vorhabens
darf nach Ablauf eines Monats nach

Eingang der Bauanzeige bei der Bau-
aufsichtsbehdrde begonnen werden,
sofern die Bauaufsichtsbehorde die
Bauausfiihrung nicht untersagt oder
vorher freigegeben hat. Die Berechti-
gung zum Baubeginn erlischt nach
zwolIf Monaten.

Der Baubeginn und die Bauausfiih-
rung kdnnen untersagt werden, wenn
eine Gefahr fiir die offentliche Sicher-
heit besteht, insbesondere wenn die
erforderlichen Unterlagen nicht vor-
liegen, das Vorhaben oder die Bau-
ausfiihrung 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften widersprechen oder die
Voraussetzungen fir eine Baufreistel-
lung nicht vorliegen.

Weil im Bauanzeigeverfahren die
Konzentrationswirkung des Bauge-
nehmigungsverfahrens fortfallt, ist
der Bauherr gehalten, die nach sons-
tigen offentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten erforderlichen anderen Genehmi-
gungen, Zustimmungen, Bewilligun-=
gen und Erlaubnisse einzuholen, die
bei Baubeginn vorliegen missen.

Anzeigeverfahren
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Baubeginn, Baufreigabe
Mit der Bauausfiihrung einschlieplich
des Bodenaushubs darf vor Zugang
der Baugenehmigung oder der
Zustimmung zur Baufreigabe nicht
begonnen werden. Zum Baubeginn
miissen auch alle Genehmigungen
vorliegen, die nicht in der Baugeneh-
migung konzentriert sind. Insbeson-
dere miissen die gepriiften bautech-
nischen Nachweise vorgelegt sein.
Wenn der Priifingenieur mit seinem
Bericht die Bauarbeiten nicht freigibt,
diirfen sie noch nicht begonnen wer-
den.

Auf Antrag kann die Bauaufsichtsbe-
horde je nach Stand des Verfahrens
auch vorzeitig Baufreigaben gewah-
ren. Sie kann sich aber auch die Bau-
freigabe flr einzelne Teilabschnitte
vorbehalten, was bei groperen Bau-
vorhaben Sinn macht. (Die friihere
Teilbaugenehmigung gibt es nicht
mehr.)

Der Baubeginn muss spdtestens 1
Woche vorher bei der Bauaufsichtsbe-
horde angezeigt werden. Spatestens 2
Wochen nach Baubeginn muss die Ein-
haltung der festgelegten Grundfla-
chen und Hohenlage durch einen Ver-
messungsingenieur nachgewiesen
werden. Verzdgert sich das, empfiehlt
sich eine kurze schriftliche Nachricht
an die Bauaufsichtsbehdrde, um einen
kostenpflichtigen Baustopp zuvorzu-
kommen.

Windkraftanlagen bei Firstenwalde.

Baugenehmigungs-

gebiihren

Die Gebiihren fiir die Baugenehmi-
gung, die erforderlichen Priifungen,
Zuschldge der Fachbehdrden und Aus-
lagen werden nach dem Gebiihren-
gesetz in Verbindung mit der Bau-
gebiihrenordnung festgesetzt. Sie
richten sich grundsatzlich neben dem
Bruttorauminhalt nach dem Rohbau-
wert des Objektes, den die vorhaben-
bezogene Indexzahl einer Landesver-
ordnung - unabhdngig von den Anga-
ben des Bauherrn - vorgibt. Gebih-
renpflichtig sind auch die materielle
Ablehnung und die Riicknahme eines
Bauantrages oder die Zurtickweisung
eines Widerspruches.

Foto: Martina Thierbach




6. Baurechtliche Spezialthemen

Das Nachbarrecht -

Die Nachbarbeteiligung

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

Arger mit den Nachbarn kann ein Bau-
projekt verzdgern oder auch ver-
teuern, wenn es zu einem Rechtsstreit
kommt. Dies kann vor allen der Fall
sein, wenn umstritten ist, ob die Bau-
genehmigung mit dem 6ffentlichen
Baurecht in Einklang steht, denn als
Betroffener kann der Nachbar eine
Baugenehmigung anfechten.

Durch die Neufassung der Verwal-
tungsgerichtsordnung hat ein Nach-
barwiderspruch gegen ein genehmig-
tes Vorhaben - wie bisher schon bei
Wohnbauten - keine aufschiebende
Wirkung mehr. Allerdings hat der
Nachbar die Mdglichkeit, bei der Bau-
genehmigungsbehdrde oder beim
Verwaltungsgericht die aufschieben-
de Wirkung des Widerspruches zu
beantragen. Damit es erst gar nicht
soweit kommt, sollte der Nachbar

rechtzeitig Uber die Baupldne infor-
miert werden.

Wird fir die Erteilung der Baugeneh-
migung eine Befreiung bzw. Abwei-
chung von bauordnungsrechtlichen

Vorschriften - die auch dem Nachbar-

schutz dienen - erforderlich, sollten
vor Einreichung des Bauantrages der
Lageplan und die Bauzeichnung dem
Nachbarn und/oder den betroffenen
Grundstiickseigentiimern zur Unter-
schrift vorgelegt werden. Unter-
schreibt der Nachbar, so kann manin
der Regel mit einer unangefochtenen
Durchfiihrung des Bauvorhabens
rechnen.

Weiterhin beschleunigt man durch die
Unterschrift das Genehmigungsver-
fahren, denn eine evtl. erforderliche
Benachrichtigung des Nachbarn
durch die Genehmigungsbehdrde
kann entfallen. Ist der Nachbar mit
dem Bauvorhaben nicht einverstan-
den, so bedeutet das noch nicht, dass
aus diesem Grunde keine Baugeneh-
migung erteilt wird. Dafir ist allein
mapgebend, ob das Bauvorhaben den
Bauvorschriften entspricht.

Denkmalschutz
und Denkmalpflege

Bau- und Gartendenkmalpflege
Kulturdenkmale als Quellen und Zeug-
nisse, die menschliche Geschichte
und Entwicklung fir die Nachwelt
erlebbar machen, sind unter besonde-
ren staatlichen Schutz gestellt. Sie
werden in das Verzeichnis der Denk-
male eingetragen, das bei der Denk-
malfachbehdrde gefiihrt wird.

Die Aufgaben einer unteren Denkmal-
schutzbehdrde nehmen die Landkrei-
se und kreisfreien Stadte wahr. Obers-
te Denkmalschutzbehdrde ist das
Ministerium fir Wissenschaft, For-
schung und Kultur des Landes Bran-
denburg. Sie {ibt die Rechts- und
Fachaufsicht Uiber die Denkmalfachbe-
horde und die unteren Denkmal-
schutzbehdrden aus. Denkmalfachbe-
horde ist das Brandenburgische Lan-
desamt flir Denkmalpflege und das
Archdologische Landesmuseum. Auf-
gaben der Denkmalfachbehdrde sind
die Erforschung des Denkmalbestan-
des und seine Erfassung, die denk-
malfachliche Beratung von Denkmal-
eigentiimern und Behdrden.

Die Denkmale werden von der Denk-
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malfachbehorde in ein fiir jedermann
einsehbares dffentliches Verzeichnis
(Denkmalliste) eingetragen. Die Ein-
tragung erfolgt von Amts wegen,
auch die Léschungen, wenn die Vor-
aussetzungen entfallen sind. Zur Ein-
tragung oder Léschung kann jeder-
mann Anregungen geben.

Die untere Denkmalschutzbehdrde
erhalt die Liste fiir ihr Gebiet und
informiert die Verfligungsberechtig-
ten unverziiglich iber Neueintragun-
gen oder Loschungen. Sofern eine
Eintragung nicht vom Verfligungsbe-
rechtigten gebilligt wird, hat die
Denkmalfachbehdrde auf Antrag die
Eigenschaft als Denkmal durch Ver-
waltungsakt festzustellen, so dass der
Rechtsweq erdffnet wird.

Denkmalbereiche, z.B. historische
Stadt- und Ortskerne oder Siedlun-
gen, werden durch eine Denkmalbe-
reichssatzung unter Schutz gestellt,
die die Gemeinde erldsst.

Wer ein Denkmal instandsetzen,
modernisieren, umgestalten, verdn-
dern oder in sonstiger Weise in den
Denkmalbestand eingreifen will,
bedarf gemdp § 19 Abs. 1BbgDSchG
einer Erlaubnis der unteren Denkmal-
schutzbehdrde (z.B. fiir den Einbau
von Wérmeisolierungen, neuen Fens-
tern oder beim Anbringen von Werbe-
trdgern oder Satellitenschiisseln
usw.). Sofern die Mapnahme der bau-

rechtlichen Genehmigung bedarf, wird
iiber die Erlaubnis im Baugenehmi-
gungsverfahren entschieden. Die
Unterschutzstellung erfasst das Denk-
mal im augenblicklichen Zustand. Es
gilt Bestandsschutz. Verdnderungen,
z.B. bei Modernisierungsmapnahmen
oder Instandsetzungen sind moglich,
soweit sie denkmalgerecht und denk-
malvertrdglich gestaltet werden.

Die denkmalrechtlichen Anforderun-
gen, die an Bauvorlagen und die
Gestaltung eines Gebdudes zu stellen
sind, unterscheiden sich meist von
den allgemeinen baurechtlich not-
wendigen Vorlagen. Der Bauwillige
erspart sich nicht nur die Kosten
einer Uberarbeitung seines Antrages,
sondern tragt auch zur Beschleuni-
gung des Genehmigungsverfahrens
bei, wenn im Vorwege bei der Denk-
malschutzbehorde alle Fragen und
Probleme bei der praktischen Durch-
flihrung eines denkmalgerechten
Bauvorhabens erdrtert werden.

Die Abstimmung ist auch aus finan-
ziellen Erwdgungen anzuraten. Denn
nur fiir Mapnahmen, die vorab mit der
Denkmalschutzbehorde abgestimmt
und von ihr genehmigt worden sind,
konnen Sie als Denkmaleigentimer
eine steuerliche Abschreibung bzw.
Forderung oder eine Zuwendung
erhalten.

Welche Unterlagen Sie fiir einen denk-

malrechtlichen Genehmigungsantrag
bendtigen, teilt hnen das Kultur-
und Sportamt auf Anfrage gerne
mit.

Der Beratungsbedarf fiir Eigentimer
und Objektplaner ist erheblich, da das
Denkmalschutzgesetz trotz der Viel-
falt und der Einzigartigkeit von Kul-
turdenkmalen keine allgemeing(lti-
gen Bestimmungen oder detaillierte
Anforderungen enthalt. Eine Mitwir-
kung ist besonders wichtig. Die Bera-
tung ist kostenlos.

Beschrankt personliche
Grunddienstbarkeit -
Beseitigung von bau-

rechtlichen Hindernissen
Die Erteilung einer Baugenehmigung
setzt voraus, dass ein Bauvorhaben
den Anforderungen des offentlichen
Baurechts entspricht. Um rechtliche
Hindernisse einer Bebauung zu besei-
tigen, kann eine sogenannte be-
schrankt personliche Grunddienstbar-
keit zu Gunsten der Bauaufsichtsbe-
horde ins Grundbuch eingetragen
werden.

Ein Grundstiickseigentlimer - in der
Regel der Nachbar - verpflichtet sich
in einem festgelegten Umfang zum
Verzicht seiner Eigentumsbefugnisse,
mithin Gibernimmt er eine Verpflich-
tung des Bauherrn.
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Die wesentlichsten Félle sind

beschrankt persdnliche Grunddienst-

barkeiten zur Sicherung

- der Ubernahme eines Grenzabstan-
des auf ein Nachbargrundstiick

« der Zusammengehorigkeit mehrerer
Grundstiicke zu einem Baugrund-
stlick (Vereinigungsgrunddienstbar-
keit)

- der Benutzbarkeit einer privaten
Verkehrsflache Wege-Leitungsrecht).

Am hdufigsten kommt die Grund-
dienstbarkeit beziiglich Abstandsfla-
chen vor. Halt Ihr Bauvorhaben den
vorgeschriebenen Abstand zur Grenze
des Baugrundstiicks nicht ein, darf
ein benachbartes Grundstiick fur die
Bemessung des Grenzabstandes bis
zu einer gedachten Grenze zugerech-
net werden.

Der Nachbar gewadhrleistet durch die
Ubernahme der Grunddienstbarkeit,
dass bauliche Anlagen auf seinem
Grundstiick den erforderlichen
Abstand von der fiktiven Grenze ein-
halten. Eine reale Grenzverdnderung
findet nicht statt, lediglich wird eine
fiir beide Seiten verbindliche fiktive
Grenze fiir die Bemessung der
Abstandsfldchen festgelegt. Ebenso
kann ein Nachbar mittels Wegerecht
Ihnen als Bauherr zur Sicherung der
verkehrlichen Erschliefung die
Zufahrt {iber einen bestimmten Teil
seines Grundstiickes ermdglichen.

Verfahren und Rechtsfolgen:

Die beschrankt personliche Grund-
dienstbarkeit nach §§ 1090 ff des
Biirgerlichen Gesetzbuches werden
ins Grundbuch im Rang vor Grund-
pfandrechten eingetragen. Der Nach-
bar muss zu dieser Belastung seines
Grundstiicks, die auch bei Verkauf
bestehen bleibt, bereit sein, er kann
nicht dazu gezwungen werden. Es
empfiehlt sich daher - mdglichst noch
vor Bauantragstellung - mit diesem in
Verhandlung zu treten.

Die einzutragenden Texte werden von
der Bauaufsichtsbehdrde vorformu-
liert. Sie werden von einem Notar
unterschrieben, der sie auch an das
Grundbuchamt weiterleitet.

Teilung von Grundstiicken
Grundstiicksteilung

Gemap Definition ist die Teilung eine
dem Grundbuchamt gegeniiber abge-
gebene Erkldrung des Eigentiimers,
dass ein Grundstiicksteil 1.) abge-
schrieben und 2.) als selbststandiges
Grundstiick oder als ein Grundstiick
zusammen mit anderen Grundstiicken
(Grundstiicksteilen) eingetragen wer-
den soll.

Die Teilung, sowohl eines bebauten,
als auch eines unbebauten Grund-
stiickes, bedarf zu ihrer Wirksamkeit
keiner Genehmigung. Nach § 4 BbgBO
dirfen durch die Teilung eines Grund-
stiickes, das bebaut oder dessen

Bebauung genehmigt ist, jedoch
keine Verhaltnisse geschaffen wer-
den, die den Vorschriften der BbgBO
oder den aufgrund dieses Gesetzes
erlassenen Vorschriften, inshesonde-
re den Vorschriften iiber die
Abstandsfldchen, dem Brandschutz
und der Erschliefung zuwiderlaufen.

Nutzungsanderung -

An- und Umbau

Die Nutzungsdnderung des Wohnhau-
ses oder von Wohnrdumen, z.B. zum
Biiro, zur Arztpraxis oder fiir andere
Geschaftszwecke, stellt grundsatzlich
eine genehmigungspflichtige Bau-
mapnahme dar, auch wenn tatsach-
lich nicht gebaut wird.

Aus der neuen Nutzung kdnnen sich
ohne Verdnderung der Bausubstanz
andere oder weitergehende Anforde-
rungen des offentlichen Baurechts
ergeben, wie ein erhdhter Bedarf an
Einstellplatzen oder ein Nachweis
zusétzlicher sanitdrer Anlagen.
Gewerbliche Nutzungen kdnnen
Lunruhe™ in ein Wohngebiet bringen
und fiir die Nachbarschaft unzumut-
bar sein.

Vor Aufnahme einer neuen Nutzung
sollten Sie sich daher von uns als
Bauaufsichtsbehdrde beraten lassen,
ob eine Baugenehmigungspflicht
gegeben ist und die geplante Nut-
zungsanderung baurechtliche Proble-
me birgt.



Zum Ausbau des Dachgeschosses
eines Einfamilienwohnhauses, um
zusatzliche Aufenthaltsrdume zu
schaffen, z.B. Kinder- oder Gastezim-
mer, bendtigen Sie keine Baugeneh-
migung. Auch die Umnutzung vorhan-
dener Wohnrdume zu einem weiteren
Badezimmer oder einer zusatzlichen
Toilette ist vom Genehmigungsvorbe-
halt freigestellt. Sie diirfen jedoch
keine zweite Wohneinheit schaffen.

Wenn Sie beabsichtigen, ein beste-
hendes Wohngebdude um- oder aus-
zubauen, sollten Sie unsere Beratung
oder die anderer Fachleute suchen.
So-diirfen zwar Innenwande in fertig- -
gestellten Wohnhdusern baugenehmi- Der Erwe|terungsneubau der Krelsverwaltung in Beeskow - Blick ins Atrium.
gungsfrei abgebrochen und neu Foto: Evelyn Reich
errichtet werden, fiir die Anderung

von Aupenwanden oder der Dach-
konstruktion (z.B. Einbau einer Dach-
gaube) ist hingegen eine Baugeneh-
migung erforderlich.

Auch Wintergarten, iberdachte Ter-
rassen oder Eingangsiiberdachungen . :
sind regelmdpig baugenehmigungs- ! . b

pflichtig.
Em e

R——— —.-—ul.-l-.l.'g-

Das SaarowCenter im Kurort Bad Saarow. Foto: Jana Hiemer




7. Die Bauausfuhrung

Energiesparen durch

Warmedammung

Die Glite des Warmeschutzes der war-
melibertragenden AuBenbauteile in
Verbindung mit Art und Leistungspa-
rametern der Gebdudetechnik zur
Heizung, Warmwasserbereitung und
Luftung, sind die mit Abstand
wichtigsten Gropen flir den Gesamt-
Energieverbrauch des Gebdudes. Die-
ser als Primarenergiebedarf bezeich-
nete Wert und der auf die Umfas-
sungsfldchen bezogene Transmis-
sionswdrmeverlust haben in Abhdn-
gigkeit von Gebdudegeometrie und

-nutzung Groptwerte nach Energieein-

sparungsverordnung (EnEV) einzuhal-
ten.

Mit dieser Mapgabe wird den norma-
len bauphysikalischen Forderungen
des gesetzlichen Warmeschutzes ent-
sprochen.

Sollten diese Werte dariiber hinaus
nach Niedrigenergiehausstanddard

unterboten werden, d. h. ein energeti-

scher Bedarf von weniger als 50
kWh/(m?a), sind vorbehaltlich kom-
pletter Nachweisfiihrungen, erfah-
rungsgemadp folgende Ziel-U-Werte
bei der Dammung der Aupenbauteile
einzuhalten:

Aupenwande U-Wert < 0,20 W/m?K
Fenster U-Wert < 0,90 W/m?K
Decken/ U-Wert < 0,15 W/m?K
Dachschrdgen

Aufenwdnde gut ddmmen

Dieser U-Wert kann bei vertretbaren
Wanddicken mit Massivbaustoffen
kaum mehr erreicht werden.

Es sind zusatzlich alternative Damm-
stoffdicken bis 20 cm Dicke erforder-
lich. Fur die energetische Qualitat
spielt es dabei keine entscheidende
Rolle, ob die Aupenwdnde leicht oder
schwer ausgebildet werden.

Fehlervermeidung

bei der Dachddmmung

In der Vergangenheit und oftmals
auch heute noch werden bei den
Dammkonstruktionen geneigter
Ddcher erhebliche Fehler gemacht,
die zu einem unbehaglichen Raumkli-
ma und einem hohen Energiever-
brauch flihren, der vom theoretisch
berechneten Warmebedarf erheblich
abweicht. Die warmetechnische Neu-
bausanierung erst wenige Jahre alter
Hauser ist leider kein Einzelfall. Der
Zielwert bei der Dachddmmung ist ein
U-Wert von 0,15 W/m? K, der durch eine
mittlere Dammschichtdicke von 25-30
cm erreicht werden kann. Doch die

Dammschichtdicke alleine garantiert
diesen Zielwert noch nicht.

Eine warmebriickenfreie Konstruktion
und eine sorgfdltige und lickenlose
Ausfiihrung der aupenliegenden
Winddichtung und der innenliegenden
Luftdichtung ist unverzichtbar fir
einen niedrigen Energieverbrauch.
Hier ist besonders das Ineinander-
greifen der verschiedenen Gewerke
zZu beachten, so dass die Verlegung
von Leitungen und das Herstellen von
Durchbriichen nicht zum Verlust der
Luftdichtigkeit fiihrt.

Die Konsequenz sind hohere Heizkos-
ten, also eine geringere Rentabilitdt
der Warmeddmmung fiir den Bau-
herrn und eine hohere Emission von
CO,.

Aber unter Umstdnden kénnen sich
magliche Bauschdden noch gravie-
render auswirken, denn wo kalte Luft
eindringt, kann bei anderer Stro-
mungsrichtung warme, feuchigkeits-
beladene Luft nach aupen gelangen.
Bei dem Durchgang durch die Dam-
mung wird im Winter der Taupunkt
unterschritten und es kommt zu 'Kon-
denswasserausfall innerhalb der Kon-
struktion, was bei entsprechenden
Mengen zu Bauschdden fiihrt.
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und mehr
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Solare Warmwasserbereitung
Sonnenkollektoren wandeln die Son-
neneinstrahlung direkt in Warme um,
die dann einem Warmwasserspeicher
zugefiihrt wird.

Richtig dimensionierte Solaranlagen
decken dabei fast 50 % des Jahres-
energiebedarfs fiir Warmwasser. Als
Faustformel rechnet man mit 1 bis 2
m*Kollektorflache pro Person. Im
Sommer dibernimmt die Solaranlage
die Warmwasserversorgung sogar
vollstdndig, der Heizkessel kann dann
ausgeschaltet bleiben.

Sollte der Bau einer Solaranlage erst
zu einem spateren Zeitpunkt mdglich Die bekannte Saarow-Therme im Kurort Bad Saarow. Foto: Ines Roggan
sein, so sollten auf jeden Fall schon
die Leitungen mitverlegt werden.
Auch der Warmwasserspeicher sollte
groP genug und leicht nachriistbar
sein.

Strom aus der Sonne

Solarzellen aus Silizium sind die Bau-
steine einer Photovoltaikanlage, mit
ihr wird Sonnenlicht direkt in elektri-
schen Strom umgewandelt, der pro-
blemlos im Haushalt genutzt werden
kann. Uberschiissiger Strom wird an
das Versorgungsnetz abgegeben.

Der Firstenberger Kiez. Foto: Jana Hiemer



Fachbetrieb fiir Restaurierungsarbeiten im Maurer-Handwerk
Hochbauleistungen, Zimmererarbeiten und begleitender StraBenbau
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Warmeschutzverglasung

fr die Fenster

Die Warmeschutzverglasung mit
einem U-Wert von 1,3 W/m? fiir das
Glas ist bereits mit einer Warme-

schutzverordnung von 1995 zum Stan-

dard geworden. Niedrigere Werte bei
Zweischeibenglas sind vermehrt
anzutreffen. Eine deutliche Verbesse-
rung bis zu U-Werten von 0,9-0,6 W/m?
ist dann nur mit einer Dreifachvergla-
sung moglich.

Doch auch bei Fenstern sind mdgliche
Warmeverluste nicht in der Glasfla-
che, sondern in den Anschliissen zu
suchen. So miissen zur Fugenvermei-
dung die Dichtungsprofile umlaufend

am Rahmen anliegen und der Fenster-

rahmen luftdicht in die ddmmende
Hiille eingebaut werden.

Konsequente Ddmmung

von Kellern / -fupbdden
Dammschichtdicken von 12 bis 15 cm
erreichen einen Ziel-U-Wert von 0,3
W/m? K. Zu beachten ist auch hier,
dass auf warmebriickenfreie Kon-
struktiionen hingearbeitet wird.

Bauen mit der Sonne

Das ,Bauen mit der Sonne” setzt auf
die passive Nutzung der Sonnenener-
gie wdhrend der kalteren Jahreszei-
ten. Bereits bei der Planung des
Gebdudes wird auf eine geeignete
Orientierung zur Sonne geachtet. Die

solaren Waremgewinne sind wichtiger
Bestandteil zum Nachweis der
Begrenzung des Primdrenergiebe-
darfs.

Die tiefstehende Wintersonne wird
durch gropflachige, gut warmege-
ddmmte und zur Sonne orientierte
Fensterflachen, aber auch durch Glas-
vorbauten (z. B. Wintergarten) oder
durch die Verwendung spezieller
lichtdurchldssiger Materialien (TWD -
Transparente Warmeddmmung)
genutzt.

Der Bauherr oder der Architekt muss
auf ausreichenden Sonnenschutz im
Sommer und auf Verschattungsfrei-
heit im Winter achten. Die Heizungs-
anlage muss schnell regelbar sein, um
sich dem Sonnenangebot bedarfs-
gerecht anpassen zu kdnnen.

Immer mehr Architekten machen sich
mit den Prinzipien des solaren und
energiesparenden Bauens vertraut,
leider sind es noch nicht alle.

Passive Solarenergienutzung

durch Fenster

Bei der Planung eines Hauses ist auf
eine konsequente Stidorientierung
des Wohnraumbereiches zu achten.
Durch eine optimierte Ausrichtung
der Grundstiicke in Bebauungspldnen
kann eine optimale Nutzung der pas-
siven Solarenergie erreicht werden.

Fenster verursachen nicht nur War-
meverluste, sondern sind auch War-
mefallen. Entscheidend ist damit die
Bilanz aus Verlusten und Gewinnen
wahrend der Heizperiode.

Die Bilanz wird durch Faktoren wie
Qualitat der Verglasung, Orientierung
der Fenster und Verschattung beein-
flusst. Fiir sehr hochwertige Drei-
scheiben-Warmeverglasung wird die
Bilanz sogar positiv, d. h., die Fenster
gewinnen in der Heizperiode mehr
Warme, als sie verlieren.

Zentrale Warmwasserbereitung

Die Warmwasserbereitung sollte in
Kombination mit der zentralen Hei-
zungsanlage erfolgen. Um gerade in
den Ubergangszeiten und im Sommer
die Betriebsverluste des Kessels
gering zu halten, sollten ausreichend
grofe Warmwasserspeicher verwen-
det werden, die mdglichst nur ein
zweimaliges Laden pro Tag erforder-
lich machen.

In Schichtenspeichern wird eine Tem-
peraturschichtung erreicht, die dafiir
sorgt, dass das zum Warmeerzeuger
fliefende Wasser stets eine niedrige
Temperatur besitzt, wodurch gerade
bei Brennwertgerdten und Solaranla-
gen hohe Wirkungsgrade erreicht
werden.



Fachkompetenz vor Ort

Bau- & Hausdienstleistung

Holzsanierung Maurer- und
Bauservice Betonarbeiten
Carports Maunerwerksanierung
Zimmererarbeiten

Arno Wieltsch

Telefon: 01 71/4 50 51 10 * Fax: 03 36 77/8 06 26
Klein-Rietzer-Weg 4 ¢ 15864 Lindenberg
e-mail: lindenberger-zimmerei@t-online.de ¢ www.bauservice-wieltsch.de

Wir liefern Thnen preisgiinstig Beton!

Beton- & Baustoffservice

E'Gﬂ-

Inhaberin

Sylvia Wieltsch
Klein-Rietzer-Weg 4 Telefon: 03 36 77/6 22 66
OT Lindenberg Fax: 03 36 77/6 22 69

15848 Tauche Funk: 01 70/8 61 18 79

e-mail: lindenberger-Betonwerk@t-online.de
Homepage: www.transportbeton-wieltsch.de

AUSSENANLAGEN VOM FACHMANN

Seit 1993 lhr
zuverlassiger Partner

www.pilz-gmbh.de

 Gartengestaltung u. Pflege
o Pflasterarbeiten aller Art

» Baumpflege

e Fallarbeiten

Pilz GmbH - DorfstraRRe 21 - 15848 Beeskow-Radinkendorf
[]03366/22917 - Fax 25 4159 - Funk 0170/2 73 28 17

.

)
IMMEREIBETRIER
Fr-.u;.l.:--_-

e Holzbau jeglicher Art e Zimmerer & Restaurationsarbeiten

15848 Rietz-Neuendorf - OT Buckow - Lindenberger StraBe 1
Telefon: 03 36 75/50 25 - Telefax: 03 36 75/50 24

-

Tischlerei & Treppenbau
Thomas Breiert
Tischlermeister

Planung ® Konstruktion ¢ Fertigung ® Montage
CNC-Frasarbeiten

Telefon: (03366) 2 29 35
Kurzer Weg 4 Telefax: (03366) 15 21 49
15848 Beeskow Funk: (0171) 232 97 26

Internet: www.tischlerei-breiert.de - E-Mail: tischlerei-treppenbau.breiert@t-online.de

OBM-Bau GbR

Ot - Borchert - Meinert

Pute= umd Maurerarbseiien
Betonarbeiten
Dimmiaisaden

Wik binbsrumg

Trischis b

Rudolf-Grund-Weg 2

15848 Rietz-Neuendorf OT Herzberg

Funk: 01 72 / 3 92 01 24

Tel.: 03 36 77 / 6 24 88 - Fax: 03 36 77 / 6 24 94

=

-

Heonzsav Gl

Rahmig

Zimmererarbeiten - Holz- und Dachkonstruktionen
Sanierungsarbeiten - Aus- und Umbau
Herstellung von Ziegelddchern

Telefon: 03 36 75/55 98
Telefax: 03 36 75/55 96
Funk: 01 72/3 85 24 34

15848 Tauche
DorfstraBe 15




8. Boden- und Umweltschutz

Mutterboden

Mutterboden, der bei Baumafnahmen
sowie bei wesentlichen Verdnderun-
gen der Erdoberflache ausgehoben
wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schiitzen. Dieses
Gebot zum Schutz des Mutterbodens
ist in das Baugesetzbuch aufgenom-
men 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 mog-
lichst im Schatten und abseits vom
Baubetrieb liegen. Sie sind mit Gras-
soden o. d. abzudecken und vor dem
Austrocknen zu bewahren.

Bodenaushub, Bauschutt

und Baustellenabfalle
Bodenaushub, Bauschutt und sonstige
Baustellenabfdlle sind grundsatzlich
schon an den Abfallstellen getrennt
zu erfassen und getrennt einer Ver-
wertung zuzufihren.

Vor allem sind bei Abrissen von
Gebduden oder Gebdudeteilen schad-
stoffhaltige Materialien (insbesondere
asbesthaltige Baustoffe) und Bauteile,
die eine Aufbereitung behindern oder
verhindern kénnen (Rohrleitungen,

Das restaurierte Portal der barocken
Stiftskirche Neuzelle.
Foto: Michael Thierbach

Fenster, Tiiren, FuBbodenbeldge usw.),
vorher auszubauen.

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

Bodenaushub

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

Bauschutt

Als aufbereitungsfahiger Bauschutt
gelten z. B. Beton mit und ohne Eisen,
Pflastersteine, Naturstein, Kalksand-
steine, Dachsteine und Ziegelmaterial.
Zum nicht aufbereitungsfahigen Bau-
schutt, der einer zugelassenen Depo-
nie 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 Baustellenabfdlle
sind nach Mdglichkeit sortenrein zu
trennen und einer Wiederverwertung
zuzufiihren: Metalle (Schrotthdndler),
Papier und Pappe (Altpapiersamm-
lung/-handel), saubere Verpackungen
aus Kunststoff oder Styropor (gelber
Sack), Altholz, Bauholz, Kisten und
Paletten (Altholzverwertung).

Nichtverwertbare Baustellenabfdlle
Nichtverwertbare brennbare Baustel-
lenabfdlle, z. B. Tapeten, Bodenbela-
ge, Tiren, Tur- und Fensterrahmen,
Vertdfelungen, Fupbodendielen sind



der Miillverbrennungsanlage zuzufiih-

ren.

Schadstoffhaltige Abfdlle

Als Sonderabfall sind beispielsweise
zu entsorgen Abbeizer, Gebinde mit
Resten von alten Holzschutzmitteln,
Batterien, Farb- und Lackverdiinner,
nicht ausgehdrtete Klebstoffe sowie
Kitt- und Spachtelmassen, Spraydo-
sen, Teerriickstdnde und Bitumen.
Alles, was mit schddlichen Stoffen
vermischt ist, wird damit auch zu
Sonderabfall.

Asbesthaltige Abfélle
Mit der Demontage, dem Verfestigen
oder Beschichten von asbesthaltigen

Materialien kdnnen nur Firmen beauf-

tragt werden, die Sachkunde nach
TRGS 519 erworben haben. Diese
Unternehmen sind mit den Gefahren
im Umgang mit Asbest vertraut, ken-
nen die erforderlichen Schutzmap-
nahmen und verfiigen lber die not-
wendigen Gerdte und Ausristungen.

Wildes Ablagern von Bauschutt und
Baustellenabfallen auf nicht dafir
zugelassenen Fldchen ist eine Ord-

nungswidrigkeit, die mit einer Geldbu-

e geahndet werden kann.

: ol

Der Dicke Turm - ein Wahrzeichen der
Kreisstadt Beeskow.

Foto: Archiv

Das Landratsamt am Kreissitz
Beeskow. Foto: Juliana Schmidt

Das alteste Haus von Beeskow,
erbaut 1487. Foto: Diana Richter
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Die restaurierte Dorfkirche

bei Grunow. Foto: Diana Richter
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Gut und sicher Lohuen!
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ERKNENR
umgeben von Wald und Seen.

bei der Wohnungsgesellschajt EGrhner mbsd

Die Wohnungsgesellschaft Erkner mbH ist ein groBer Vermieter im Einzugsbereich Erkner.
Erkner liegt stidostlich von Berlin inmitten von Seen und umgeben von Wald und hat ca. 12.000
Einwohner. Erkner ist am S-Bahn-Netz und dem RE1 (18 min. zum Ostbahnhof) der
Bundeshauptstadt angeschlossen.

Unsere Gesellschaft ist bei der Entwicklung der Wohnverhéltnisse von Erkner aktiv beteiligt.
Neben der Verwaltung von Wohnungen, der Modernisierung von Wohnraum, vermieten wir auch
Einzelhandelsgeschéafte und Buros.

Wir verfligen Uber einen modernen Wohnungsbestand von rund 3000 Wohnungen. Daraus
resuliert Uber Jahre unsere Kompetenz in der Verwaltung von Wohnungen.

Modernisierungszuschiisse
Mieter, die ihr Bad sanieren oder den Balkon verglasen, erhalten auch 2005 einen finanziellen
Zuschuss von uns. Fragen Sie bei uns die genauen Kondition unter 0 33 62/31 16 nach.

BegriiBungsgeld Beispiel
Mieter erhalten bei der Geburt eines Kindes von uns ein ,BegriiBungsgeld“! Ndhere Informa- .
tionen erhalten Sie unter 0 33 62/31 16. von einem

. Grundriss
Gastewohnung
Falls Sie eine Gastewohnung suchen, bieten wir Ihnen 2 Wohnungen zu guten Konditionen an. unserer
Die Géastewohnungen befinden sich in  Erkner-Mitte und in  Neu-Buchhorst. Wohnungen

Né&here Angaben erhalten Sie unter 0 33 62/79 49 20 oder 79 49 16!

Wohnungsgesellschaft Erkner mbH

Telefon: (0 33 62) 794 90 oder 35 92
Telefax: (03362) 75939

E-Mail: info@wg-erkner.de
Internet: www.wg-erkner.de

Flakenseeweg 99 « 15537 Erkner

Sprechzeiten:

Dienstag 09.00 - 12.00 Uhr
und 13.30 - 18.00 Uhr
Donnerstag 13.30 - 17.00 Uhr




vertraute  Energie

Starkes Fundament

Wer ein Haus baut, braucht dafiir

ein starkes Fundament - und eine
sichere Stromversorgung. E.DIS
liefert sauberen Strom, der in den
modernsten Braunkohlekraftwerken
der Welt zuverlassig und preiswert
produziert wird. Wir beraten Sie gern.

Regionalzentrum Beeskow
Radinkendorfer StraBe 19
15848 Beeskow

Tel.: 03366 421-0

Regionalzentrum Fiirstenwalde
Langewahler StraBe 60

15517 Flrstenwalde

Tel.: 03361 7773-0

Regionalzentrum Neuenhagen
Zum Erlenbruch 8

15366 Neuenhagen

Tel.: 03342 2449-0

www.e-dis.de

e.dis

Die groBe Energie
des Ostens.






