“ Bertsch Architekten

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich darf mich kurz vorstellen:

Mein Name ist Sonja Bertsch. Ich bin freischaffende Architektin und
Mitglied im Vorstand des AlV.

Seit 1993 f hre ich - zusammen mit meinem Mann - das Architekturb -
ro BERTSCH ARCHITEKTEN. Wir besch ftigen uns vorwiegend mit dem
Bauen im Bestand in Berlin.

Aus diesem Grund wurde ich gebeten, Ihnen heute anhand einiger
Beispiele darzulegen, wie sich die neue Berliner Bauordnung in der
Praxis auswirkt.

Ich habe drei Beispiele mitgebracht, alles relativ kleine BaumaBnah-
men, die typisch sind f r den Berliner Altbaubestand. Anhand dieser
Beispiele m chte ich Innen meine Erfahrungen mit dem Berliner Bau-
recht schildern.

1. Erfahrung:

Das Bauen wird teuer, die Nebenkosten steigen.

Dies liegt zum einen an den zus tzlichen Nachweisen, die erbracht
werden m ssen, z.B. dem Brandschutznachweis und der Pr floest ti-
gung hierf r. Diese Mehrkosten werden auch nicht durch die geringe-
ren Geb hren aufgewogen.

Es liegt aber auch an der Logik des Genehmigungsfreistellungsverfah-
rens selbst. Ich zeige Ihnen hierf r ein Beispiel:

1. Beispiel:

F reinen Altbau in der MommsenstraBe in Charloftenburg haben wir
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in den letzten Jahren zweimal Bauantr ge f r Dachausbauten ge-
stellt, einmal nach dem alten, einmal nach dem neuen Baurecht.

Im ersten Fall wurde 2003 ein Teil des Daches ausgebaut, der bisher
Dachboden war. Obwohl es sich um einen Neuausbau handelte und
dieser mit einer Ern hung der GFZ einherging, wurde von der Bauauf-
sicht kein amftlicher Lageplan gefordert. Der Nachweis durch den Ar-
chitekten reichte damals aus.

Die zweite BaumaBnahme am Dach wurde 2006 beantragt, nach
neuem Baurecht und im Genehmigungsfreistellungsverfahren.

Bei dieser MaBnahme handelte es sich um die Zusammenlegung zwei-
er bereits vorhnandener Wohnungen im Dachgeschoss. Eine Erh hung

der GFZ trat dadurch nicht ein. Dass sich auch - trotz einiger Ver nde-

rungen an den Dachgauben - keine Auswirkungen auf die Albstands-

fl chen ergeben, haben wir nachgewiesen.

Trotzdem forderte die Bauaufsicht in diesem Fall, einen amtlichen La-
geplan durch einen Vermesser erstellen zu lassen.,

Die Begr ndung, die uns daf r mitgeteilt wurde, offenbart die Logik,
die dem neuen Baurecht innewohnt:

Nach altem Baurecht konnte die Bauaufsicht die eingereichten Unter-
lagen selbst pr fen und im Zweifelsfall den GFZ-Nachweis sogar korri-
gieren.

Nach dem neuen Baurecht darf die Bauaufsicht gar nicht mehr inhalt-
lich pr fen - sie pr ft nur noch die Vollst ndigkeit der Unterlagen. Dao-
her - so wurde mir beschieden - k nne der Nachweis von GFZ und Ab-
standsfl chen nicht mehr vom Architekten erbracht werden, sondern
erm sse von einem ffentlich bestellten Sachverst ndigen, also ei-
nem Vermessungsingenieur, durchgef hrt werden.

Die Kosten f r den amtlichen Lageplan berechneten sich allerdings
nicht aus der Gr Re der BaumaBnahme, sondern aus der Gr Re des
gesamten Geb udes und betrugen fast 4000,- Euro.

Fazit ist: Wenn diese Logik beibehalten wird und den Bauaufsichts m-
tern kein Ermessensspielraum gegeben wird, bei kleinen MaBnahmen
auf offensichtlich unn fige Nachweise zu verzichten, dann werden
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die Baunebenkosten bald in keinem sinnvollen Verh Itnis zu den Bau-
kosten mehr stehen.

2. Erfahrung:

Die Einf hrung der Geb udeklassen f hrt dazu, dass der typische f nf-
geschossige Berliner Altbau der h chsten Geb udeklasse 5 zuzuord-
nen ist. Unabh ngig von der Gr Be der tats chlichen UmbaumaB-
nahme sind damit hohe verfahrenstechnische Anforderungen verbun-
den.

2. Beispiel:

Ein Beispiel f r eine echte Verschlechterung im Sinne von Verkomplizie-
rung des Verfahrens stellt die nachtr gliche W rmed mmung von
Brandw nden dar - hier zeige ich ein Beispiel aus dem Wedding.

Nach der neuen Bauordnung ist das nachir gliche Anbringen einer
AuRBenwandbekleidung nur noch in der Geb udeklasse 1 und 2 ver-
fahrensfrei gestellt.

Da der Berliner Alfbaubestand der Geb udeklasse 5 zuzuordnen ist,
kommt also das Verfahren f r diese Geb udeklasse voll zum Tragen.

Dies bedeutet: F rdie W rmed mmung ist ein Antrag im Genehmi-

gungsfreistellungsverfahren zu stellen. Dazu ist auch ein Brandschutz-
nachweis einzureichen. Dieser muss aufgrund der Geb udeklasse 5

auch noch von einem externen Pr fingenieur gepr ft werden.

Erst wenn alle Unterlagen einschlieBlich des Pr fbescheides vorliegen
und die einmonatige Frist abgelaufen ist, kann mit den Arbeiten be-
gonnen werden.

Eine kologisch sinnvolle und notwendige MaBnahme wird so durch
berfl ssige B rokratie erheblich behindert.

3. Erfahrung:

Solange das Berliner Planungsrecht nicht modernisiert und an die vor-
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handene st dtebauliche Situation angepasst wird, kann f r das Bau-
en im Bestand keine echte Vereinfachung eintreten.

Warum?

In weiten Teilen Berlins wird planungsrechtlich auf den Baunutzungs-
plan von 1960 zur ckgegriffen. Diesem liegt ein  berholtes st dtebau-
liches Leitbild zugrunde, das f r die Innenstadt eine GFZ von 1,5 fest-
schreibt.

Dieses zul ssige MaR der Bebauung ist in der Regel schon im Bestand
um ein Vielfaches berschritten.

Jede BaumaBnahme im Bestand, die eine auch nur geringf gige n-
derung der GRZ/ GFZ zur Folge hat, erfordert daher eine Befreiung von
diesem geltenden Planungsrecht.

Hierf r muss bei den Stadtplanungs mtern ein planungsrechtlicher Be-
scheid beantragt werden.

Erst wenn dieser vorliegt, kann die Bauaufsicht das Genehmigungs-
freistellungsverfahren durchf hren.

Das Verfahren dauert somit genauso lange wie fr her auch.

3. Beispiel:

Haben Sie schon einmal versucht, die Baugenehmigung f r den An-
bau eines Aufzugs im Hof eines Altbaus zu beantragen? Hier ist ein Bei-
spiel aus Friedenau.

Sie ben tigen - im Genehmigungsfreistellungsverfahren -

- eine planungsrechtliche Befreiung von den Festsetzungen des Bau-
nutzungsplans von 1960 f r die nderung der GRZ und GFZ

- eine planungsrechtliche Ausnahme wegen berschreitung der maxi-
malen Bebauungstiefe von 13 m

- eine Genehmigung der Abweichung vom Abstandsfl chenrecht der
Bauordnung

- in diesem Fall noch eine Genehmigung f r die Enflassung aus der
geltenden Erhaltungssatzung
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- einen amtlichen Lageplan eines Vermessungsingenieurs
- eine Staftik - diese muss unabh ngig gepr ft werden

- einen Brandschutznachweis - auch dieser muss unabh ngig gepr ft
werden

und so weiter, onne Anspruch auf Vollst ndigkeit...

Fazit:

Der Anspruch, das Genehmigungsverfahren zu vereinfachen, ist na-
t rlich zu begr Ben. Der Ansatz ist gut, und beispielsweise das neue
Abstandsfl chenrecht stellt eine echte Verbesserung dar,

Allerdings ist festzustellen, dass das Bauen im Bestand nicht ausrei-
chend ber cksichtigt wurde. UmbaumaBnahmen nehmen in Berlin si-
cher den gr Bften Anteil an allen BaumalBnahmen ein.

Das neue Baurecht - und auch das veraltete Planungsrecht - werden
dieser Tatsache nicht immer gerecht,

F rden Antragsteller ist bei derartigen Bauvorhaben keine Vereinfa-
chung zu erkennen. Vielmehr hat sich der b rokratische Aufwand wei-
ter ern ht - und damit auch die Kosten.

Mir f It es schwer, meinen Bauherren den Sinn dieser B rokratie zu ver-
mitteln...

Ich danke Ihnen.

Sonja Bertsch

31.01.2007



