Hans Gerhard Schlachter, Dipl. Ing.

Seestrale 1b
15713 Konigs Wusterhausen

Tel.: 033762 / 4502-20
Fax: 033762 / 4502-26

Hans Gerhard Schlachter Seestralle 1b, 15713 Kdnigs Wusterhausen

Verwaltungsgericht Cottbus
Vom-Stein-Str. 27
03050 Cottbus

lhr Zeichen: lhre Nachricht vom: Unsrer Zeichen:

Klage

Herr Hans Gerhard Schlachter
Seestr. 1b, 15713 Kénigs Wusterhausen

gegen

Landkreis Dahme Spreewald
Bauordnungsamt

vertreten durch die Amtsleiterin
Frau Kirsten Globig

Reutergasse 12
15907 Libben

__.Ausfertigung

Datum:

10.05.2017

Klager,

Beklagte,

wegen: Feststellung der Baugenehmigungsfreiheit nach § 55 der Brandenburgischen

Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 17.09.2008

erhebe ich Klage und beantrage,

1. festzustellen, dass der von mir an mein Wohnhaus Seestrale 1b in 15713 Kodnigs
Wusterhausen an der Nordwestseite angebaute Wintergarten gemag § 55 BbgBO a.F.

baugenehmigungsfrei ist.

2. Der Beklagten die Kosten des Rechtsstreites aufzuerlegen.




Im September 2013 habe ich an mein Wohnhaus Seestr. 1b in 15713 Konigs
Wousterhausen (lt. Kataster : Niederlehme Flur 1 Flurstlick 224/1) vor der Aulienwand des
Gebaudes einen unbeheizten Wintergarten aus lichtdurchlassigen Baustoffen (Glas)
angebaut. Dieser Wintergarten ist ein eigenes Bauteil und hat eine Grundflache von 18,40
m? (Siehe Anlage K1 und K3) sowie einen umbauten Raum von 18,40 m? x 2,50 m Héhe
= 46,00 m*. Dieser Wintergartenneubau wurde von mir als baugenehmigungsfreie
Malinahme gemaf § 55 (2) Nr.10 BbgBO angesehen und dementsprechend ohne
Baugenehmigung gebaut. Vorsorglich wurde diese MalBnahme dem Bauamt auch formlos
angezeigt. Vom BauOA kamen keinerlei Einwendungen.

Das Bauordnungsamt Kénigs Wusterhausen (BauOA) sah den Bau des Wintergartens
dann %z Jahr nach Fertigstellung als baugenehmigungspflichtige MalBnahme an. Sie leitete
ein Ordnungswidrigkeitenverfahren ein und nétigte mich, unter Androhung einer
Nutzunguntersagung mit nachfolgender Abrissverfigung, einen Bauantrag fir die
MaRnahme zu stellen. Mit Bescheid vom 02.02.2016 hat das BauOA die nachtragliche
Baugenehmigung unter dem Aktenzeichen 63-04470-14-26 erteilt .

Das bestehende Wohngeb&ude Seestr. 1 b ist im Jahr 1994 aufgrund der
Baugenehmigung von 1993 (Az. 1993-02636) errichtet worden. Die Baugenehmigung
beinhaltet einen Balkon an der AuRenwand des Gebaudes. Der jetzt angebaute
Wintergarten an der Aulienwand des Gebaudes umschlie3t den dort vorhandenen Balkon
(Siehe Anlage K1= Erdgeschoss und Anlage K2 = Obergeschol? mit Balkon sowie
Konstruktionszeichnung Anlage K3)).

Das Bauordnungsamt addiert nun die Grundflache des neu gebauten Wintergartens von
18,40 m? und des bereits 1994 errichteten Balkons von 5,40 m? und behauptet, das die
genehmigungsfreie Grundflache des §55 BbgBO von 20 m? damit Gberschritten ist. Es ist
zwar richtig, das die innere Nutzflache des Wintergarten Uber 20 m? liegt, da die
Dachflache des Balkons die nutzbare Flache im Innenraum vergréRert. Abar darauf
kommt es, im Gegensatz zur Behauptung des BauOA aber nicht an, da die BbgBO die
Genehmigungsfreiheit ausdriicklich an die ,Grundflache” und nicht an die Nutzflache
knipft.

Soweit die BbgBO von der ,Grundflache” eines neu gebauten Gebaudes spricht, bezieht
sich diese Aussage auf die Defintion der Grundflache im §19 (2) der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO). Demnach ist die Grundflache eines Gebdudes der Anteil eines
Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen tiberdeckt wird.

In der Baugenehmigung von 1993 ist die Grundflache des vorhandenen Wohngeb&udes
einschlieBlich der Grundflache des Balkons bereits genehmigt (siehe Anlage K2 — OG).
Die vom Balkon tberdeckte Flache gehort nach der Definition des § 19(2)BauNVO zur
Grundflache des bereits 1993 genehmigten Gebaudes. Diese Grundflache bedarf also
keiner neuen Genehmigung. Zur Betrachtung der Genehmigungsfreiheit gemaR § 55
BbgBO ist also nur die neu Uberdeckte Flache des Baugrundsticks zu beriicksichtigen,




also die Dachflache des neu gebauten Wintergartens bzw. dessen Projektion auf die
Grundsticksoberflache, also die 18,40 m2.

Diese Definition entspricht auch der Intention des Landesgesetzgebers mit dem
umfangreiches Freistellungskatalog des § 55 BbgBO, alle im tblichen Rahmen liegenden
wohnakzessorischen Nutzungen zu einem vorhandenen planungsrechtlich genehmigten
Wohnhaus wie z.B. Garagen, Wintergarten Nebengebdude, Schwimmbecken etc.
genehmgungsfrei zu stellen. Wenn das Wohnhaus planungsrechtlich zulassig ist, sollen
auch die Ublichen wohnakzessorischen Bauten zur Nutzung genehmigungsfrei sein. Fur
die Ublichkeit hat der Gesetzgeber dann Bagatellgrenzen festgelegt, bis zu der der
Gesetzgeber kein 6ffentliches Interesse an einer Baugenehmigung definiert hat.(Aussage
des Ministerialrates Wernher Pahnhendrich anlaBlich eines Vortrages zur neuen
Bauordnung vor Offentlich bestellten Vermessungsingenieuren). Diese Bagatellgrenzen
fur die Genehmigungsfreistellung sind ausschlieBlich nach dem ,6ffentlichen Interesse”
definiert, also in einem allgemeinen Wohngebiet nach § 34 BauGB dem des Einfiigens in
die vorhandene Bebauungsstruktur. Bis zu dieser Bagatellgrenze von 20 m? sind
angebaute Wintergarten also genehmigungsfrei. Hier ist ganz klar die Grundflache der
AuBenansicht des Wintergartens geregelt und nicht die Nutzflache unter Anrechnung
irgendwelcher bereits genehmigter Gebauteteile.

Mit der Anderung der BbgBO 2008 wurde der Befreiungstatbestand der Wintergarten
zugleich auch auf die Terrassenuiberdachungen ausgedehnt. In der entsprechenden
Gesetzesbegriindung zur letzten Lesung der BbgBO 2008 im Landtag von Brandenburg
wird der Sachverhalt in der Landtagsdrucksache wie folgt erlautert :

14. Zu Nr. 14 (§ 55)-

a) Absatz 2 Nr. 10:

Die Anderung dient der Kiarstellung, dass auch Terrasseniiberdachungen wie die Wintergarten
unter den Tatbestand der Genehmigungsfreiheit fallen. Rechtssystematisch und

aus planungsrechtlicher Sicht besteht keine Veranlassung, fir eine Terrassentiberdachung
aus Glas ein Baugenehmigungsverfahren durchzufiihren, fur einen Wintergarten

mit einem gleich grofBen Glasdach und Wanden aus Glas jedoch auf ein Genehmigungsverfahren
zu verzichten.

Wesentlicher Zweck eines Wintergartens ist der Schutz kalteempfindlicher Pflanzen. Dies
schliel3t einen gelegentlichen Aufenthalf von Personen nicht aus, jedoch eine Dauernutzung
als Aufenthaltsraum.

Eine wesentliche Voraussetzung fiir die Privilegierung ist, dass beri der Uberdachung der
Terrasse bzw. dem Dach und den Wanden des Wintergartens fur die fidchigen Bauteile

der Wénde und des Daches lichtaurchldssige Baustoffe verwendet werden. Wenn fur die
Stutzen und das Dachtragwerk schlanke Rahmenbauteile aus Holz, Metall oder Kunststoff
verwendet werden, beeintrachtigt dies die Freistellung nicht.

Bestehen Dach oder Wande aus massiven lichtundurchiassigen Baustoffen, handelf es

sich nicht um einen Wintergarten, sondern um eine genehmigungspfiichtige Erweiterung

aer Nutzflache des Gebaudes.




Aus der Gesetzesbegriindung ist relativ klar erkennbar, das durch die Gleichstellung von
Terrassendachern und Wintergarten eine Addition von Dachflache und Flache des
vorhandenem Balkon nicht dem geltenden Recht entspricht zudem es sich ja um
vollkommen unterschiedliche Bauteile handelt. Dass vor dem Balkon eine zusétzliche
Terrassenliberdachung von 20 m? baugenehmigungsfrei zulassig ist, dirfte
zweifelsfrei feststehen. Die Landtagsbegriindung sagt aus, das Wintergarten und
Terrassendacher gleichgestellt werden sollen.

Unter dem Aktenzeichen 04027-14-65 wurde ein Ordnungswidrigkeitenverfahren gegen
mich eingeleitet und ein Bul3geld von 600,- € festgelegt. Das Widerspruchsverfahren ist in
1. Instanz vor dem Amtsgericht Libben anhangig.

Die Feststellungsklage ist begriindet und notwendig, da durch die fehlerhafte
Rechtsanwendung des BauOA ein Schaden erstanden ist, der im Rahmen der
Amtshaftung wegen der Amtspflichtverletzung noch geltend gemacht wird.

lichen GrufRRen

Lila L/

ans Gerhard Schlachter
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur im Ruhestand

Anlagen:

Anlage K1 Bauzeichnungen Wintergarten mit EG Wohnhaus

Anlage K2 Bauzeichnung OG Wohnhaus mit Balkon in FulRbodenh&he
Anlage K3 Konstruktionszeichnung Wintergarten
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