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GruBwort

Liebe Mitbiirge-
rinnen und Mit-
biirger,

ein Haus zu bauen, ist heute noch der Wunsch
vieler Menschen. Die Stadt Euskirchen bemdiht sich,
ihren Birgerinnen und Biirgern den Traum vom
eigenen Heim zu ermdglichen. Als attraktiver
Wohn- und Gewerbestandort zwischen Eifel
und Rheinschiene bietet Euskirchen ein vielfalti-
ges Angebot an Freizeit- und Erholungsangebo-
ten.

Bevor jedoch ein solcher Wunsch verwirklicht
werden kann, sind eine Reihe von Hiirden zu
tiberwinden — dazu gehért unter anderem auch
die Baugenehmigung. Unter welchen Vorausset-
zungen eine Baugenehmigung zu erteilen ist,
regelt eine Vielzahl von Rechtsvorschriften,

deren Einhaltung bei der Planung und Durchfiih-
rung des Bauvorhabens die Bauaufsichtshehor-
de iiberwacht. Dabei versteht sich die Bauauf-
sichtsbehorde als Ihr Dienstleister, der dazu bei-
tragt, die Interessen der Bauwilligen im Dialog mit
den Beteiligten umzusetzen.

Die Auswirkungen der genannten Vorschriften
auf das Baugenehmigungsverfahren sind fiir
Viele wegen der Komplexitat der einzelnen Vor-
schriften nicht durchschaubar und erzeugen
daher bei den Bauwilligen einen Informations-
bedarf, dem wir mit dieser Broschtire entgegen-
kommen wollen.

Bauen bedeutet, in einer vorhandenen Land-
schaft, einer Siedlung und Nachbarschaft etwas
hinzuzufiigen und diese gewachsene Struktur
damit zu verandern. Dabei werden immer Flachen
beansprucht und Rohstoffe verbaut. Wohnbauland
und Rohstoffe sind beide nicht vermehrbar. Des-
halb ist ein sorgfaltiger Umgang mit diesen
Ressourcen unabdingbar, damit wir unsere Kul-
turlandschaft unseren Kindern und Enkeln in der
noch heute vorhandenen Qualitat vererben kon-
nen.

Wir mochten Ihnen mit dieser Broschiire wichti-
ge Hinweise und Informationen geben, damit
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die Zusammenarbeit mit der Bauaufsichts-
behérde und den sonstigen mit dem Bau befas-
sten Stellen gut funktioniert. Ich hoffe sehr, dass
diese Broschiire dazu beitragt, lhr persénliches
Bauziel so reibungslos wie méglich zu erreichen.
Dartiber hinaus soll sie Verstandnis fiir die Qua-
litat unserer Kulturlandschaft wecken und dazu
beitragen, die Baukultur sowie das energie- und
ressourcensparende Bauen zu fordern.

lhrem Bauvorhaben wiinsche ich ein gutes
Gelingen.

/Q()UC/ C%ﬂ eetds
Dr. Uwe Fried/
Biirgermeister
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Hausinstallation Industrleanlagen
Kommunikation Antennentechnik

Andreas

Sperlingstrafe 11
53881 Euskirchen-Flamersheim

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 erméglicht.

——
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1. Kurzportrait von Euskirchen

Euskirchen - Stadt mit Gesicht

Schon seit 1827 ist Euskirchen Kreisstadt und
damit Zentrum einer eigenen Region. In stetiger
Aufwartsentwicklung ist die Stadt heute mit
ihren rund 54.000 Einwohnern Sitz zahlreicher zen-
traler Institutionen fiir einen Versorgungsbereich
von weit tiber 100.000 Menschen.

Ihr besonderes Geprage erhélt die Stadt durch die
Mischung aus noch erhaltener Historie und ihrem
modernen Einkaufsstadt-Charakter.

Alter Markt

Teile der alten Stadtmauer sowie drei der Tirme,
die friiher zur Stadtbefestigung gehorten, stehen
Seite an Seite mit moderner Architektur. Innerhalb
des mittelalterlichen Stadtmauerrings erstreckt sich
die FuBgangerzone mit namhaften Kaufhausern,
zahlreichen Einzelhandelsgeschaften und vielen
Cafes, die teilweise schon seit Generationen den
guten Ruf der Stadt als Einkaufszentrum mitbe-
griindet haben. In fuBlaufigen Entfernungen ladt
Euskirchen zwischen dem Alten Markt und dem
Bahnhof zum Bummeln, Einkaufen und Verwei-
len ein.

Zwei glinstig gelegene Parkhauser und viele Park-
platze machen es den motorisierten Besuchern der
Kreisstadt leicht, ihre Fahrzeuge zentral abzustel-
len. Daneben bietet der Stadtbusverkehr die Mog-
lichkeit, auf das Auto zu verzichten und verschafft
auch Nichtmotorisierten die gewiinschte Mobi-
litét.

Als Wohnort erhélt die Kreisstadt ihren Reiz
durch die vermittelnde Lage zwischen der Metro-
pole KéIn und den GroBstadten Bonn und Aachen
einerseits und den griinen Héhenziigen der Eifel
andererseits. Jedoch ist auch Euskirchen selbst
landschaftlich reizvoll, schone Ausflugsziele wie
das ausgedehnte Gebiet um die Steinbach- und
die Madbachtalsperre ziehen nicht nur erho-
lungssuchende Euskirchener, sondern auch Besu-
cher von weit her an.

Als Industrie- und Gewerbestandort war die
Stadt noch bis vor wenigen Jahrzehnten maf3ge-
blich geprégt durch die Tuchindustrie. Heute ver-
flgt Euskirchen tiber eine vielféltige, ausgewogene
und gesunde Wirtschaftsstruktur. Dadurch bietet

die Stadt viele Arbeitsplatze auch fiir ein weites
Einzugsgebiet. In den Industrie- und Gewerbe-
gebieten der Stadt haben sich Industriebetriebe
von Weltruf angesiedelt. Neuen Wirtschaftsbe-
trieben werden dort ebenfalls attraktive Moglich-
keiten geboten. Die zentrale Lage der Stadt und
die gute Verkehrsanbindung auf StraBe und
Schiene an das internationale Verkehrsnetz spre-
chen fiir den Zukunftsstandort Euskirchen.

Herz-Jesu-Kirche
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2. Ansprechpa_rtner Finanzen eu 5“.' I‘ﬂhEﬁ
im Baubereich ErschlieBungs- und Kanalanschlussheitrage izt e
Kurt Lingscheidt Tel.: 14-415
Stadt Euskirchen E-Mail: klingscheidt@euskirchen.de
Kolner StraBe 75 Detlef Miiller Tel.: 14-378
53879 Euskirchen E-Mail: dmiiller@euskirchen.de
Tel.: 02251-14-0
www.euskirchen.de Fachbereich 8 -
Tiefbau und Verkehr
Verkehrsflachen
Fachbereich 9 — Sameh Nouera Tel.: 14-342
Stadtentwicklung und Bauordnung E-Mail: snouera@euskirchen.de
Peter Josef Jung Tel.: 14-365
Abteilung Planung E-Mail: pjung@euskirchen
Bauberatung und Auskiinfte aus Flachen-
nutzungsplan und Bebauungsplanen Stadtentwasserung
Reiner Reuter Tel.: 14-278 Eduard Scharfen Tel.: 14-209
E-Mail: rreuter@euskirchen.de E-Mail: escharfen@euskirchen.de
Franz Schnurpfeil Tel.: 14-254 Leo Pommerich Tel.: 14-218
E-Mail: fschnurpfeil@euskirchen.de E-Mail: [pommerich@euskirchen.de
Denkmalpflege
Corinna Relles Tel.: 14-442

E-Mail: crelles@euskirchen.de

Abteilung Bauordnung
Baugenehmigungsverfahren

Thomas Behrend Tel.: 14-417

E-Mail: tbehrend@euskirchen.de

Helmut Kruff Tel.: 14-368

E-Mail: hkruff@euskirchen.de

Lilo Langen Tel.: 14-437

E-Mail: llangen@euskirchen.de

Peter Menden Tel.: 14-556

E-Mail: pmenden@euskirchen.de

Wolfgang Schumacher Tel.: 14-418

E-Mail: wschumacher@euskirchen.de

Harald Wollner Tel.: 14-555 Altes Rathaus Euskirchen, in dem sich das Blir-
E-Mail: hwollner@euskirchen.de gerbiiro und die Stadt-Volkshochschule befinden
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Ein weiterer Fachingenieur sollte am Bau nicht

fehlen: Der offentlich bestellte Vermessungsinge- Dipl.-Ing. FRANZ—PETER BALTES

nieur. Er ist in allen grundsticksrelevanten Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Angelegenheiten ein kompetenter Ansprechpartner

fur den Bauherrn. Als Organ des 6ffentlichen Ver- Kessenicher StraBe 123, 53879 Euskirchen
messungswesens fuihrt der 6ffentlich bestellte Ver- Telefon (0 22 51) 5 88 86, Telefax (0 22 51) 7 45 61
messungsingenieur Katastervermessungen wie E-mail: verm-ing-baltes@t-online.de

Grundstlcksteilungen, Grenzvermessungen und
die gesetzlich vorgeschriebene Gebaudeeinme

\ Y a il
'%/ermessungsbijro

sung durch. Aufgrund seiner Berufsordnung ist er~:
Dipl.-Ing. W. Gerhards

berechtigt, auf allen Gebieten des Vermessung

wesens tatig zu werden. Dipl.-Ing. A. Kluf3

Offentlich bestellte Vermessungsingenieure

Er erstellt den amtlichen Lageplan und beurkun-camanstraBe 40 - 53879 Euskirchen
det durch sein Dienstsiegel, dass das Bauvorhahelglefon (022 51) 27 26 und 5 27 88 - Telefax (0 22 51) 7 44 93

. .. . E-Mail: gerhards-kluss@t-online.de - www.oebvi-gerhards-kluss.de
dem geltenden Baurecht entspricht. Er Ubertragt das
geplante Bauvorhaben lage- und h6henméaRig guf -
das Baugrundstiick (Grobabsteckung fiir di VERMESSUNGSBURO

Baugrube, Feinabsteckung auf das Schnurger t).VV. LEISSE + A. HEINEN
OFFENTLICH BESTELLTE VERMESSUNGSINGENIEURE

Der offentlich bestellte Vermessungsingenieur
garantiert dem Bauherren eine unabhangige Kon- - yaNT-VOGT-STR. 5 - 53879 EUSKIRCHEN
trolle und gibt dem Bauherren eine gréRtmaogliche TEL. (O 22 51)7 26 85 - FAX (O 22 51)7 56 95

. . . EMAIL: LEISSE_HEINEN@WEB.DE
Planungssicherheit fur sein Bauvorhaben.

Offentlich bestellte Vermessungsingenieure in Euskirchen stellen sich v
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Auswahl eines Grundstiicks Voraussetzung fiir eine Bebaubarkeit :

sich in Bezug auf die Tragfahigkeit des Bau-
grunds und die Grundwasserverhaltnisse
feststellen? Gegebenenfalls ist vor Baube-
ginn ein Baugrundgutachten einzuholen.

In welcher Hohe sind Zahlungen fiir Erschlie-
Bungsbeitrage zu erwarten?

Tangieren durchgehende Versorgungsleitungen
(unterirdisch oder als Freileitung) das Bau-

Der Grundstiickseigentiimer und / oder -kaufer-
werden sich zunachst bei der zustandigen Pla-
nungs- oder Bauaufsichtsbehdrde erkundigen,
ob das Grundstlick nach den planungsrecht-
lichen Eigenschaften und dem Stand der Er-
schlieBung tatsachlich ein Baugrundstiick ist und
wie es bebaut werden darf. Kann auf demins Auge
gefassten Grundstiick {iberhaupt das geplante

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

Bei der Auswahl kénnen Sie nicht sorgfaltig ge-
nug vorgehen. Sie sollten deshalb vor einem Er-

werb das Grundstiick so genau wie méglich ken-
nen lernen. Es empfehlen sich Besuche zu ver-
schiedenen Zeiten. Auch kénnen Auskiinfte von
Nachbarn des ins Auge gefassten Grundstticks hilf-
reiche Aufschliisse geben.

ErschlieBung

Ein wesentlicher Punkt fiir die Bebaubarkeit ei-
nes Grundstlicks ist die gesicherte ErschlieBung,
d. h. das Grundstiick muss in angemessener
Breite an einer befahrbaren &ffentlichen Ver-
kehrsflache liegen oder mit einer offentlich-
rechtlich gesicherten Zufahrt daran anliegen.

Des Weiteren miissen die Wasserversorgungs-
anlagen und Abwasseranlagen benutzbar und
die Abwasserbeseitigung entsprechend den
wasserrechtlichen Vorschriften gewéhrleistet
sein.

Bauvorhaben verwirklicht werden? Gleiches gilt
auch fiir bebaute Grundstiicke. Bei diesen
notwendien Vorerkundungen hilft lhnen der von
Ihnen beauftragte fachkundige Architekt bzw.
Entwurfsverfasser.

Hierbei sollte den folgenden Fragen besondere
Beachtung geschenkt werden:

Welche Mdglichkeiten der Bebauung bestehen
hinsichtlich der Grundstiickslage, der Grund-
stiicksgroBe und des Zuschnitts?

Welche Festsetzungen und Baubeschrankun-
gen trifft der Bebauungsplan oder die Gestal-
tungssatzung, falls vorhanden?

Welche Baubeschrankungen ergeben sich
durch die Umgebungsbebauung, falls kein
Bebauungsplan vorliegt (Einfiigen in die Eigen-
art der vorhandenen Bebauung)?

Liegt es evtl. im AuBenbereich (auBerhalb des
Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes, auBerhalb eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteiles)?

Wie sieht es mit der Baureife und der Erschlie-
Bung des Grundstiicks aus, ist eine ausreichend
ausgebaute ZufahrtsstraBe vorhanden, konnen
Anschliisse an die Versorgungs- und Entsor-
gungsleitungen (Gas, Strom, Wasser, Abwas-
ser) kurzfristig hergestellt werden, was lasst

grundstiick?

Wie ist das Grundstiick im Grundbuch belas-
tet? (z. B. durch Grunddienstbarkeiten, die die
Bebauungsmaglichkeiten einschranken kon-
nen.)

Sind fiir das Baugrundstiick Baulasten einge-
tragen, die die Bebauung einschranken kon-
nen? Das Baulastenverzeichnis wird bei der
Bauaufsichtsbehdrde gefiihrt.

In welcher Entfernung befinden sich der Ar-
beitsplatz, die Schule, der Kindergarten, die
erforderlichen  Einkaufsmdglichkeiten und
wie ist die Verkehrsverbindung dorthin?

Falls (iber die Bebaubarkeit eines Grund-
stiickes Zweifel bestehen, empfiehlt es sich,
Kontakt mit den Mitarbeiterinnen oder Mit-
arbeitern der Planungsabteilung oder der
Bauaufsichtsbehdrde aufzunehmen und ggf.
eine Bauvoranfrage einzureichen.

Welche Stérungen sind zu erwarten? Industrie,
Gewerbe, landwirtschaftliche Betriebe oder
StraBen in der Néhe des Baugrundstiicks kon-
nen zu Beeintrachtigungen fiihren. Bestehen
Planungen, die zu Belastigungen fiihren kénnen
oder sind solche zu erwarten? Sie sollten den
Flachennutzungsplan einsehen und erfragen,
welche Planungen in der Nahe des Baugrund-
stiicks vorgesehen sind.



Eine fur alles. Alles in Einer.

Der optimale Rundum-Schutz fiir Einfamilienhausbesitzer, die Thr Heim und Ihre Familie mit einem
einzigen Vertrag absichern wollen. ProHaus. Eine fiir alles.

Geschiiftsstellenleiter BALG

Dom-Esch-StraRe 32 - 53881 Euskirchen - Telefon 3132

WILHELM G. VON DANWITZ
LeibnizstraRe 31 - 53881 Euskirchen - Telefon 970219

MARCO ENGEL

Stotzheimer StralRe 2 - 53881 Euskirchen - Telefon 98020

H. J. JANSEN

Euskirchen-Ringcenter - Telefon 970070

J. SCHWALB
Miinstereifelder StraRe 40 - 53879 Euskirchen
Telefon 63548

«==  [PROVINZIAL

Die Versicherung der & Sparkassen

Achlm
]ackelen

llen Faclhbetniel fpiin
Fliesen- und

- Natursteinverlegung

Beratung ¢ Verkauf ¢ Verlegung

Stotzheimer Strafle 2

53881 Euskirchen-Stotzheim

Telefon: 0 22 51/12 67 58
Telefax: 0 22 51/12 67 59

Mobil: 01 71/5 40 21 60
e-Mail: Fliesen-Jackelen@t-online.de

PLANUNG STATIK BAULEITUNG

PLANUNGS- &

Dipl.-Ing. H.-D. Schmallenbach
VDI

Falkenburger Str. 4, 53879 Euskirchen
Telefon: (02251)777284 + 71977
Fax: 58000, Funk: (0172)258 3696
Internet: www.info@ing-hds.com
e-mail: info@ing-hds.com

ING. BURO
[__
SCHMALLENBACH
EUSKIRCHEN

lhre Partner
fiir Ausbau-

h&duser mit

GroBwand-

elementen
und

Bausétzen

—

GRIB
Gesellschaft fir rationalle und innovative
Bausysteme mbH

Auf der Plette 10 - 53773 Hennef
Tel.: (02242)9019-215 - Fax: (02242)9019-216
Internet: www.grib.de - e-Mail: proba@grib.de




Risiko - Altlasten -

Vor einem Grundstiickskauf sollte man sich
griindlich informieren, ob Verunreinigungen aus
vergangenen Jahrzehnten im Boden oder im
Grundwasser lauern. Umfangreiche Recherchen
machen sich angesichts des groBen - auch finan-
ziellen - Risikos immer bezahlt.

Die Detektivarbeit beginnt mit einer Reise in die
Geschichte des Grundstiicks. Ist auf dem Gelén-
de vielleicht einmal Ton oder Kies abgebaut wor-
den? Wurde die Flache friiher gewerblich ge-
nutzt? Fanden hier Bodenbewegungen statt?

Antworten auf diese Fragen kdnnen erste Hinweise
auf mogliche Altlasten liefern. Bei der Boden-
schutzbehérde des Kreises Euskirchen kann
nachgefragt werden, ob (iber das Grundstiick be-
reits Informationen vorliegen. Hier wird ein Ka-
taster (iber Flachen mit bekannten oder ver-
muteten Altlasten und sonstigen kontaminierten
Flachen gefiihrt. Findet sich hier nichts iiber das
gesuchte Grundstiick, heiBt dies deshalb noch
nicht, dass dort tatsachlich keine Schadstoffe im
Boden schlummern. Die vorhandenen Listen ha-

Der neugestaltete Herz-Jesu-Vorplatz

ben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie
werden laufend aktualisiert.

Klare vertragliche Absprachen zwischen Grund-
stlickskaufer und -verkaufer sind nach der um-
fassenden Information (iber das Grundstiick die
zweite Altlastenvorsorge. Egal, ob zum Zeitpunkt
des Kaufes ein Altlastenverdacht besteht oder
nicht: Fiir den Fall der Félle sollte vertraglich fest-
gehalten werden, wer fiir welche Untersuchungen
und MaBnahmen zahlen muss.

Erwerb

Bevor Sie sich endgiiltig fiir ein Grundstiick
entscheiden, sollten Sie es genauer kennenlernen.
Eine wichtige Rolle spielt die Untergrundbe-
schaffenheit.

So missen beispielsweise bei hohem Grundwas-
serspiegel entsprechende Vorkehrungen getroffen
werden, die auch die Baukosten erhohen. Auskunf-
te erhalten Sie von der Stadt, von Baugeschaften
am Ort oder von Nachbarn.

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

Im Normalfall wird beim Grundstiickskauf der
Kaufpreis vollstandig bezahlt. Daneben gibt es aber
noch andere Kaufformen, z. B. die Nutzung im Wege
des Erbbaurechts. Dies ist ein grundbuchgesi-
chertes Recht zur baulichen Nutzung eines frem-
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den Grundsticks iiber einen festgelegten Zeitraum,
oftmals fiir 99 Jahre.

Grundstiickswert

Auskiinfte iiber Bodenwerte von Grundstticken er-
halten Sie bei der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses des Kreises Euskirchen. Aufgrund
von Karten(bersichten kénnen Sie dort die jeweils
aktuellen Bodenrichtwerte in Erfahrung bringen,
die einen ersten guten Anhalt fiir Grundstiicks-
preise darstellen. Dieser Wert stellt jedoch nicht
den Preis dar, der auf dem freien Markt erzielt wird.

Nebenkosten

Beim Grundstiickskauf beachten sie bitte, dass
neben den Grundstiickskosten zumindest noch fol-
gende Nebenkosten hinzukommen:

Die FuBgéngerzone im Bereich der Bahnhofstral3e

1
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Grunderwerbsteuer

Notariats- und Grundbuchkosten

ggf. StraBen-, Kanal- und Wassergebihr
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 erwer-
ben oder einen Vertrag mit einem Bautrager tiber
die Immobilie abschlieBen, werden die Gebihren
von der im Vertrag genannten Summe berechnet.

Grunderwerbsteuer

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

Erwerben Sie gemeinsam mit dem Grundstiick
auch eine auf diesem errichtete Immobilie wird
die Grunderwerbsteuer - 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.

ErschlieBungsbeitrage fiir StraBen-
ausbau, Kanal und Wasserver-
sorgung

Ist Ihr Grundstlick noch nicht erschlossen oder
wird aufgrund der Teilung eines alten gréBeren
Grundstlicks in mehrere Bauplatze eine erneute
ErschlieBung notwendig, sollten Sie diese Kosten
in der Finanzplanung beriicksichtigen. Auch wenn
bereits eine StraBe an lhr Grundsttick fiihrt, kon-
nen dennoch Beitrage fiir den StraBenausbau, den
Kanal und die Wasserversorgung anfallen.

Der Beitrag fiir den StraBenausbau richtet sich nach
den tatsachlich entstehenden Kosten. Obgleich die
Gemeinde einen Teil der Kosten tibernimmt, ha-
ben Sie als Grundstiickseigentiimer den groBten
Anteil an den StraBenbaukosten zu Gibernehmen.
Die Kanal- und Wasserversorgungsbeitrage rich-
ten sich nach der GrundstiicksgroBe und dem
Gebé&udevolumen.

Sonstige Nebenkosten

Beim Grundstiickskauf konnen weitere Nebenkos-
ten lhren Geldbeutel belasten.

Ist Ihr Grundstiick noch nicht amtlich vermessen,
kommen Vermessungsgebihren in Abhangigkeit
von der GréBe und dem Wert des Grundstiickes
sowie dem Zeitaufwand fiir die Vermessung auf
Sie zu (gemaB Kostenordnung fiir das amtliche Ver-
messungswesen).

Haben Sie ein Grundstlick / Haus Uber einen
Makler erworben, fallt die individuelle Makler-
provision an.

Einkaufspassage , Galleria”

Lambertz Bautrager GmbH

Geschaéftsfihrer:
Udo Lambertz Dipl. Bau Ing.

Wilhelmstr. 10 - 12
53879 Euskirchen

Telefon: 02251/74 0 21
Fax: 02251/60 59 15
Mobil: 0163/2521 310

Barmenia

Versicherungen

Udo Lambertz

(BWV)

Versicherungsfachmann

Versicherungsbiiro
Wilhelmspassage 10-12
53879 Euskirchen

Tel. (022 51) 740 21

Fax (0 22 51) 60 59 15

Mobil (01 63) 252 13 10

E-Mail: udo.lambertz@barmenia.de
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HH: Das offentliche Baurecht unterscheidet zwei
grundsatzliche Bereiche:

P> Das Bauplanungsrecht - geregelt im Bauge-
setzbuch (BauGB) und durch Bebauungspla-
ne als Ortsrecht in Verbindung mit der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) - beschaftigt
sich damit, wo und was gebaut werden darf.

P> Das Bauordnungsrecht - geregelt in der Lan-
desbauordnung Nordrhein-Westfalen- klart,
wie im einzelnen gebaut werden darf, kon-
zentriert sich also auf die Ausfiihrung des
Bauvorhabens auf dem jeweiligen Grund-
stlick.

Voraussetzung fiir die Genehmigung eines
Bauvorhabens ist sowohl die Ubereinstimmung mit
dem Bauplanungsrecht als auch mit dem
Bauordnungsrecht sowie mit den sonstigen
offentlich-rechtlichen Vorschriften (Bauneben-

Amtsgericht Euskirchen an der Kélner StraBe recht). Matthias-Hagen-Schule an der
Miinstereifeler StralSe

Rechtsanwilte & Steuerberater

Ralf Engels Gerhard Orth Dr. Karl-Heinz Decker
Fachanwalt fiir Steuerrechrt, Fachanwalt fiir Arbeitsrecht Titigkeitsschwerpunkte:
Fachanwalt fiir Familienrecht Verwaltungsrecht

Therese Watrin Offentliches Baurecht
Johannes Krings Steuerberater
Titigkeitsschwerpunkte: Edgar Decker
Mietrechr, Oststrafle 7 - 53879 Euskirchen - Telefon: 0 22 51/9 42 90 Tiitigkeitsschwerpunkte:
Werkvertragsrecht, An der Trift 40 - 53909 Ziilpich-Enzen Verwaltungsrecht
privates Baurecht Tel. 022 56/9 51 27 — Steuerberatung Verkehrsrecht 1




ENERGIE MIT LEISTUNG

Unser tagliches Leben wiirde ohne Energie nicht funktio-
nieren. Die komfortable und leistungsstarke Energie
Erdgas findet in vielen Bereichen Anwendung und tragt
somit wesentlich zu einem angenehmen Leben bei.

Im privaten Haushalt sorgt Erdgas fiir angenehme
Raumtemperaturen, warmes Wasser und vieles mehr.
Industrie und Gewerbe setzen es als effiziente Prozess-
warme ein. Stadte und Gemeinden nutzen Erdgas in
ihren 6ffentlichen Einrichtungen wie zum Beispiel
Schulen und Schwimmbadern.

In unserem Versorgungsgebiet vom Rhein bis zur belgi-
schen Grenze, liefern wir das Erdgas tber ein rund 1.900
Kilometer langes Leitungsnetz an zurzeit rund 72.000
Kunden.

In der Gemeinde Alfter und der Stadt Bornheim erledi-
gen wir zusatzlich im Rahmen einer Kooperation mit den
Wasser- und Abwasserwerken das gesamte operative
Geschaft der Wasserversorgung und der Abwasserent-

sorgung.
erdgas

REGIONALGAS

EUSKIRCHEN

INTERKOMMUNALE DIENSTLEISTUNGEN

Minsterstr. 9 - 53881 Euskirchen -Tel. 022 51-708-0 - Fax 022 51-708-163 - E-mail: Info@regionalgas.de - Internet: www.regionalgas.de




4.1 Das Bauplanungsrecht

Bauleitplanung

Die Stadt sorgt mit der Bauleitplanung fiir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Stadt-
gebiet.

Die Bauleitplanung vollzieht sich in zwei Stufen.
Sie umfasst den Flachennutzungsplan als vorbe-
reitenden und den Bebauungsplan als verbindli-
chen Bauleitplan (§ 1 BauGB). Der Stadtrat ist
zustandig fir die Verabschiedung des Flachen-
nutzungsplanes und der Bebauungspléne.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bau-
|eitplan) umfasst das gesamte Stadtgebiet und ord-
net den voraussehbaren Flachenbedarf fiir die ein-
zelnen Nutzungen, wie z. B. fiir Wohnen, Arbei-
ten, Verkehr, Erholung, Grinflachen, Landwirt-
schaft und Gemeindebedarf.

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 Flachennutzungs-
plan abweichende Festsetzungen getroffen
werden, muss grundsitzlich ein Anderungsver-
fahren fiir den Flachennutzungsplan durch-
gefiihrt werden.

Bebauungsplan

Der Stadtrat beschlieBt die Aufstellung eines
Bebauungsplanes, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfor-
derlich ist. Im Bebauungsplan werden insheson-
dere die Art und das MaB der baulichen Nutzung,
die tiberbaubaren Grundstiicksflachen (Grenzen,
Uber die Sie nicht bauen dirfen bzw. Linien, an
die Sie direkt bauen miissen) und die Verkehrs-
flachen festgesetzt. Weitere Festsetzungen sind je
nach Bedarf méglich bzw. erforderlich. Es wird also
geregelt was, wie und wo gebaut werden darf.

Pfarrkirche St. Martin an der
KirchstralBe
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Als Bauinteressent sollten Sie sich vorab bei der
Stadt (iber den Inhalt des Bebauungsplanes infor-
mieren, um zu beurteilen, ob sich die Festsetzun-
gen mit den eigenen Bauabsichten decken.

Halt Ihr Bauvorhaben die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ein, haben Sie bauplanungs-
rechtlich einen Rechtsanspruch auf Erteilung ei-
ner Baugenehmigung. Auf die Aufstellung, Ande-
rung, Erganzung oder Aufhebung eines Bebau-
ungsplanes besteht kein Rechtsanspruch.

Ausnahmen und Befreiungen

Bei einer untergeordneten Abweichung von den
planungsrechtlichen Zulassigkeitskriterien (Fest-
setzungen) kann ein zunéchst unzulassiges Vor-
haben durch eine Ausnahme und / oder Befreiung
doch noch ermdglicht werden.

Das Baugesetzbuch beinhaltet zum einen die
Madglichkeit, von Festsetzungen des Bebauungs-
planes abzuweichen, sofern eine Ausnahme aus-
drlicklich im Bebauungsplan vorgesehen ist.

Zum anderen kdnnen Sie einen Befreiungsantrag
stellen. Eine Befreiung ist im Gegensatz zur Aus-
nahme schriftlich zu beantragen und wird nicht
ausdriicklich im Bebauungsplan aufgefiihrt.

Befreiungen von den Festsetzungen sind jedoch
nur mdglich, wenn die Grundzlige der gemeind-
lichen Planungsabsichten nicht beriihrt werden.
In aller Regel muss eine besondere Grundstiicks-
situation die restriktiv zu behandelnde Befreiung
rechtfertigen. Individuelle personenbezogene
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Tore / Vordacher

Kundendienst

schmiedegitter Edelstahl

Fenster / Turen

Einbruchschutz Treppen

Uberdachungen

MessingverarbelliC Gelander

Stahlbauten nach DIN 18800-7

Ridiger Zielke - Metallbaumeister - Schweifachmann
ErnastraBe 17 - 53881 Euskirchen - Fax 0 22 55 / 95 28 05
Telefon 0 22 55 / 95 28 04 - Mobil 01 72 / 59 46 659
Werkstatt 0 22 55 / 95 33 52




Griinde sind nicht baurechtsrelevant. Als Bauherr
sollten Sie im Einzelfall einen begriindeten, den
Nachbarschutz berticksichtigenden Antrag vorab
mit der Stadt als Baugenehmigungsbehdrde ab-
stimmen.

Im Zusammenhang bebaute Orts-
teile — Innenbereich

Es gibt groBe Bereiche innerhalb bebauter Gebiete,
fir die keine qualifizierten Bebauungsplane auf-
gestellt worden sind. Dies hat unterschiedliche
Griinde. Meist sind diese Gebiete in friiheren Zei-
ten ohne Bebauungsplane entstanden.

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
tiberbaut werden soll, in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist.

Im Innenbereich bestimmt also die Umgebungs-
bebauung die Kriterien fiir das Einfiigen eines Vor-
habens und somit fiir seine Zulassigkeit; je homo-
gener sich eine vorhandene Bebauung darstellt,
um so mehr Anpassung an diese Bebauung ist zu
verlangen.

Die Bereiche der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile kdnnen auch durch Satzungen festgesetzt
werden. Ob ein Grundstlick einem im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil zuzuordnen ist,
bestimmt sich dann nach diesen Satzungen.

AuBenbereich

Der AuBenbereich soll von Bebauung grundsatz-
lich freigehalten werden, um diesen Bereich fiir
die Erholung der Bevdlkerung, fir die land- und
forstwirtschaftliche Nutzung sowie fiir die Natur
zZu reservieren.

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 miissen. Hierzu zahlen in erster Linie
land- und forstwirtschaftlich Betriebe, offentli-
che Ver- und Entsorgungseinrichtungen und be-
stimmte gewerbliche Nutzungen, die besondere
Anforderungen an die Umgebung stellen oder
nachteilige Auswirkungen hervorrufen.

Ferner diirfen in gesetzlich genau festgelegtem
Umfang bestehende Gebaude im AuBenbereich
geandert oder erweitert werden, wenn keine of-
fentliche Belange beeintrachtigt werden. Hierun-
ter versteht das Baugesetzbuch u. a.

»> die Darstellung des Flachennutzungsplanes,

»> die Darstellungen des Landschaftsplanes,

p- die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege,

» die Belange der Denkmalpflege,

»> die Belange der Wasserwirtschaft,

P> das Verbot zur Entstehung, Verfestigung oder
Erweiterung einer Splittersiedlung.

Fazit:
Ein Grundstlick ist grundsatzlich bebaubar, wenn es
» im Einklang mit dem Bebauungsplan steht

und die ErschlieBung (Verkehr, Wasserversor-
gung und Kanal) gesichert ist (§ 30 BauGB);
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P> zwar nicht im Geltungsbereich eines qualifi-
zierten Bebauungsplanes, aber innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
liegt, sich in die Eigenart der Umgebung ein-
figt und die ErschlieBung gesichert ist (§ 34
BauGB).

Die untenstehende Skizze zeigt die wesentlichen
planungsrechtlichen Fallkonstellationen:

(§ 30 BauGB - Bebauungsplan; § 34 BauGB —
Innenbereich; § 35 BauGB —AuBenbereich)
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stem - www.interlekt.de

AXA Versicherung AG
Service Center Euskirchen
Claus Decker

Wir finanzieren lhre \Wunschimmobilie
bis zu 100% und zu Topkonditionen.
Telefon: 02251 -5 22 44

eMail: claus.decker@axa.de
www.claus-decker.de

B AXA Leben
B AXA Bausparen
Bl AXA Bank

Wir informieren und betreuen Sie kompetent.
Ihr AXA-Team Euskirchen
Generalagentur Claus Decker
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BAUUNTERNEHMUNG

Gladiolenweg 2
53881 Euskirchen-Roitzheim

Telefon: 022 51 / 6 32 68
Telefax: 0 22 51 / 86 60 84

www.willi-obels.de
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ProHaus Musterhaus in Euskirchen!

Was Mitbauhauser
sind, wie Sie Eigen-
kapital durch Eig-
enleistung ersetzen
und wie schnell und
einfach es mit Pro-
Haus geht, mdéch-
==— ten wir lhnen vor

- | Ort erlautern — an
i unserem  Muster-
haus in Euskirchen.

ProHaus.

Mitbauen. Mit Begeisterung

Infos: ProHaus Musterhaus
Felix-Wankel-StraBe 12 - 53881 Euskirchen
Telefon 0 22 51/12 62 86 oder

online unter www.prohaus-euskirchen.de
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4.2 Das Bauordnungsrecht

Allgemein

Das Bauordnungsrecht hat die Vermeidung von
Gefahren zum Inhalt, die bei der Errichtung und
dem Betrieb baulicher Anlagen entstehen konnen.
Dabei werden vor allem an die Standsicherheit,
Verkehrssicherheit, den Nachbarschutz und an
den Brandschutz von baulichen Anlagen beson-
dere Anforderungen gestellt. Das Bauordnungs-
recht ist in den Bauordnungen der Lander sowie
in den Sonderbauverordnungen abschlieBend
geregelt. Im Land Nordrhein-Westfalen gilt die
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen -
BauO NW.

Die Bauaufsichtsbehorde prift ausschlieBlich
Vorschriften, die zum 6ffentlichen Baurecht geho-
ren. Private Rechtsbeziehungen, etwa zwischen
dem Bauherren und dem / der Grundstlicksei-
gentiimer/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 6ffent-
lich-rechtliche Vorschriften nicht entgegen-
stehen. Sie ergeht unbeschadet privater Rechte
Dritter.

Erganzend zur BauO NRW wurden Verordnungen
zur detaillierten Regelung des Bauordnungs-
rechts erlassen. Spezielle Vorschriften (z. B. Gestal-
tungssatzungen als 6rtliche Bauvorschriften) sol-
len sicherstellen, dass neben der Verwirklichung
konkreter Einzelvorhaben mit unterschiedlichen
Gestaltelementen ein homogenes Erscheinungs-

bild des Siedlungsgebietes in ortstypischer Bau-
weise erreicht wird. Demnach tragen gut gestal-
tete Gebaude bei sich dndernden Marktverhalt-
nissen auch zu einer Wertstabilitat der Immobi-
lie bei.

Grenzabstand

Grundsatzlich haben Sie mit jedem Gebéaude
immer mindestens 3,00 m Abstand von allen
Grenzen |hres Baugrundstiickes einzuhalten. Le-
diglich untergeordnete Gebaudeteile wie z. B.
Eingangsiiberdachungen oder Balkone diirfen
den Abstand im Einzelfall bis auf maximal
2,00 m unterschreiten.

Dariiber hinaus bemisst sich der erforderliche
Grenzabstand maBgeblich nach der jeweiligen
Geb&udehohe. Auf eine Erlauterung der vielen
Sonderfalle wird an dieser Stelle verzichtet, da in
aller Regel der o. a. Mindestgrenzabstand von
3 m ausreichend ist. Im Einzelfall ist der von
Ihnen beauftragte Entwurfsverfasser mit den
Vorschriften vertraut und wird Sie umfassend
beraten.

Grenzabstand fiir Garagen-
und Abstellgebédude

Um eine rationelle Grundstiicksbebauung zu er-
maglichen, sieht die BauO NRW fiir Garagen-
und bestimmte Abstellgebaude eine Unterschrei-
tung des vorgenannten Grenzabstandes vor.

Sie durfen diese Gebaudearten ohne oder mit
einem verringerten Grenzabstand errichten,
wenn im Abstandsbereich, d. h. im 3 Meter brei-
ten Bereich zur Grundstiicksgrenze
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P die Gesamtlange der baulichen Anlage das Mal3
von 9 Metern nicht diberschreitet und

P die bauliche Anlage eine Héhe von 3 Metern
nicht (ibersteigt.

Unabhangig davon, dass weitere Einzelheiten
ggf. zu berpriifen sind, kann sich lhr Nachbar
grundsatzlich nicht gegen eine solche Grenzbe-
bauung erfolgreich wenden.

Die am Bau Beteiligten
(Bauherr, Entwurfsverfasser,
Unternehmer)

Bauherrin, Bauherr (§57 BauO NRW)

Die Landesbauordnung legtim Grundsatz fest, dass
die Bauherrin oder der Bauherr dafiir verant-
wortlich ist, dass die von ihr oder von ihm ver-
anlasste BaumaBnahme dem 6ffentlichen Baurecht
entspricht.

Die Bauherrin oder der Bauherr hat fiir genehmi-
gungsbediirftige BaumaBnahmen eine Entwurfs-
verfasserin oder einen Entwurfsverfasser, eine
Unternehmerin oder einen Unternehmer und
eine Bauleiterin oder einen Bauleiter zu bestellen.

Verfiigt die Bauherrin oder der Bauherr Giber die
in der BauO NRW an Entwurfsverfasserin /
Entwurfsverfasser oder Unternehmerin / Unter-
nehmer gestellten Anforderungen, so diirfen
sie selbst als Entwurfsverfasserin / Entwurfsver-
fasser oder Unternehmerin / Unternehmer tétig
werden.
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Die Bauherrin oder der Bauherr ist auch verant-
wortlich fiir die Vorlage bestimmter Anzeigen
und Nachweise bei der Bauaufsichtsbehorde.
Die Entwurfsverfasserin oder der Entwurfsverfasser
und die Unternehmerin oder der Unternehmer
miissen die zur Vorbereitung und Durchfiihrung
des jeweiligen Bauvorhabens erforderliche Er-
fahrung und Sachkunde haben.

Insbesondere beim Anzeigeverfahren und dem
vereinfachten Baugenehmigungsverfahren hat
die Architektin/der Architekt bzw. die Entwurfs-
verfasserin/der Entwurfsverfasser eine gréBere
Verantwortung zu (ibernehmen. lhnen allein
obliegt die Einhaltung der Bestimmungen.

Sie sind auch zunéchst Ansprechpartner fiir Bau-
herrn und Dritte (Nachbarn), wenn es um Unstim-
migkeiten bezliglich der Einhaltung von offent-
lich-rechtlichen Vorschriften geht.

Entwurfsverfasserin
oder Entwurfsverfasser
(§ 58 BauO NRW)

Die Architektin/der Architekt bzw. die Entwurfs-
verfasserin/der Entwurfsverfasser muss nach
Sachkenntnis und Erfahrung zur Vorbereitung
des jeweiligen Bauvorhabens geeignet sein. Sie
oder er ist fiir die Vollstandigkeit und Brauchbarkeit
ihres / seines Entwurfs verantwortlich.

Die Entwurfsverfasserin oder der Entwurfsverfasser
hat dafiir zu sorgen, dass die fiir die Ausfiihrung
notwendigen Einzelzeichnungen, Einzelberech-
nungen und Anweisungen geliefert werden und
dem genehmigten Entwurf und den offentlich-
rechtlichen Vorschriften entsprechen.

Verfiigt die Entwurfsverfasserin / der Entwurfs-
verfasser auf einzelnen Fachgebieten nicht iiber
die erforderliche Sachkunde, so genligt es, wenn
der Bauherr insoweit geeignete Sachversténdige
bestellt.

Beendet die Entwurfsverfasserin / der Entwurfs-
verfasser ihre / seine Tatigkeit vor der Fertigstel-
lung der baulichen Anlage, so hat die Bauherrin
oder der Bauherr dies der Bauaufsichtsbehdrde
unverziiglich schriftlich mitzuteilen.

Unternehmerin, Unternehmer
(§ 59 BauO NRW)

Jede Unternehmerin oder Unternehmer ist fiir die
ordnungsgemaBe, den allgemein anerkannten
Regeln der Technik und den genehmigten oder
angezeigten Bauvorlagen entsprechende Aus-
flihrung der von ihr / von ihm (ibernommenen
Arbeiten und insoweit fiir die ordnungsgemaBe
Einrichtung und den sicheren Betrieb der Baustelle
verantwortlich. Sie oder er hat die erforderlichen
Nachweise iiber die Verwendbarkeit der verwen-
deten Bauprodukte und Bauarten zu erbringen und
auf der Baustelle bereitzuhalten.

Die Unternehmerin oder der Unternehmer hat
auf Verlangen der Bauaufsichtsbehdrde fiir Bau-
arbeiten, bei denen es auf besondere Sicherheit,
auf besondere Sachkenntnis und Erfahrung oder
auf eine spezielle Ausstattung des Unterneh-
mens mit besonderen Vorrichtungen ankommt,
nachzuweisen, dass sie oder er fir diese Bau-
arbeiten geeignet ist und iiber die Einrichtungen
verfligt.

Hat der Unternehmer fiir einzelne Arbeiten nicht
die erforderliche Sachkunde und Erfahrung, so sind
geeignete Fachunternehmer oder Fachleute her-
anzuziehen. Diese sind fiir ihre Arbeiten verant-
wortlich.

Die Bauleiterin, der Bauleiter
(§ 59a BauO NRW)

Die Bauleiterin oder der Bauleiter hat dariiber zu
wachen, dass die BaumaBnahme den 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften und den genehmigten
Bauvorlagen entsprechend durchgefiihrt wird und
hat die dafiir erforderlichen Weisungen zu erteilen.



Vorbescheidsverfahren

Der Antrag auf Bauvorbescheid soll vor allem
abklaren, ob ein Grundstiick (iberhaupt bebaut
werden kann. Er ist nur zweckmaBig, wenn die
Klarung einzelner bauplanungsrechtlicher oder
anderer stadtebaulicher Vorgaben fiir die Reali-
sierung des Vorhabens von grundsatzlicher Bedeu-
tung ist, so dass zundchst ein Baugenehmi-
gungsverfahren zu aufwandig und zu riskant
ware, z. B. bei Fragen zur

P grundsatzlichen Bebaubarkeit eines Grund-

stiickes

P> zuléssigen Art und MaB der baulichen Nutzung
P Mdglichkeit einer Ausnahme oder Befreiung

Betreffen die Fragen die Errichtung oder Anderung
eines Gebaudes, miissen die dem Antrag auf Vor-
bescheid beizufligenden Bauvorlagen von einer
Entwurfsverfasserin oder einem Entwurfsverfas-
ser, die oder der bauvorlageberechtigt ist, unter-
schrieben sein. Dies gilt nicht, wenn allein zu pla-
nungsrechtlichen Fragen ein Vorbescheid erbeten
wird. Der Vorbescheid gilt zwei Jahre.

Bauantrag

Der Bauantrag ist schriftlich mit allen fiir seine
Bearbeitung sowie fiir die Beurteilung des Bau-
vorhabens erforderlichen Unterlagen (Bauvorla-
gen) in ausreichender Anzahl bei der Bauauf-
sichtsbehorde einzureichen. Die Bauherrin oder der
Bauherr und die Entwurfsverfasserin oder der
Entwurfsverfasser haben den Bauantrag, die
Entwurfsverfasserin oder der Entwurfsverfasser die
Bauvorlagen zu unterschreiben.

Auf der Grundlage der Bauvorlagenverordnung
sind fiir den Neubau eines Wohnhauses in der Regel
mindestens folgende Unterlagen erforderlich:
(Checkliste)

P> Antragsvordruck

P Lageplan im MaBstab 1:1000 oder 1:500

» Ubersichtsplan im MaBstab 1:5000 (erhélt-
lich beim Katasteramt oder 6ffentlich bestell-
tem Vermessungsbiiro)

P Bauzeichnungen im MaBstab 1:100 mit
Grundrissen, Schnitten und Ansichten in ent-
sprechender Vermassung

»> Berechnung
- der bebauten Flache
- der Geschossflachenzahl
- der Grundflachenzahl
- der Rohbau- und Gesamtbaukosten
- des umbauten Raumes

P> Nachweis der Pkw-Stellplatze

P ggf. Nachweis der Standsicherheit (Statik)

P ggf. Freiflichengestaltungsplan mit Bdumen
und Bepflanzungsarten

P ggf. Nachweis der Wérme- und Schalldammung

p> statistischer Erhebungsbogen

Genehmigungsfreie Vorhaben

Der § 65 der BauO NW legt fest, welche baulichen
Anlagen und Teile baulicher Anlagen keiner Bau-
genehmigung bediirfen. Den Bauherren ist aber
unbedingt zu raten, sich iiber die Genehmi-
gungsfreiheit oder die Genehmigungspflicht
eines geplanten Bauvorhabens bereits im Vorfeld
bei der zustandigen unteren Bauaufsichtshehor-
de zu informieren.
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Zu beachten ist aber, dass trotz der Genehmi-
gungsfreiheit die inhaltlichen Bestimmungen der
Landeshauordnung eingehalten werden miis-
sen, so z. B. die erforderlichen Abstandsflachen,
die Standsicherheit und auch die Bestimmungen
eines rechtskraftigen Bebauungsplanes oder z. B.
einer Gestaltungssatzung.

Gleiches gilt fir den § 66 BauO NW, der die son-
stigen genehmigungsfreien Anlagen festlegt.

er Fresenturm am Distericher Torwall, Teil der
Resten vorhandenen alten Stadtbefestigung
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Ablauf des Baugenehmigungsver-
fahrens

Fir den Bauantrag wird in der Registratur der Bau-
aufsichtshehdrde in einem EDV-unterstiitzten
Verfahren ein Vorgang angelegt und ein Akten-
zeichen vergeben. Mit der Registrierung wird au-
tomatisch eine Eingangbestatigung ausgestellt. Der
zustandige Bezirkssachbearbeiter tiberpriift den
Antrag sofort auf Vollstandigkeit.

Bitte reichen Sie in lhrem eigenen Interesse nur
vollsténdig priiffahige Unterlagen ein. Die Bau-
aufsichtsbehdrde soll den Bauantrag zuriickwei-
sen, wenn die Bauvorlagen unvollstandig sind oder
erhebliche Mangel aufweisen.

Die Bearbeitungszeit hangt maBgeblich von der
Vollstandigkeit des Bauantrages ab. Leider wer-
den viele Bauantrdge unvollstandig eingereicht.
Nur eine qualifizierte Architektin/Entwurfsver-
fasserin oder ein qualifizierter Architekt/Ent-
wurfsverfasser biirgt fir Qualitat. Bei Unvoll-
standigkeit ruht der Antrag bis zum Eingang aller
nachzureichenden Unterlagen.

Bei Vollstandigkeit wird die bauplanungs- und
bauordnungsrechtliche Zulassigkeit abschlie-
Bend gepriift. Gleichzeitig werden die im jewei-
ligen Einzelfall notwendigerweise zu beteiligen-
den Fachbehorden und Stellen um Stellungnah-
me gebeten.
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Sobald alle Stellungnahmen vorliegen und diese
dem Bauvorhaben nicht entgegenstehen, wird
Ihnen die Baugenehmigung unter Einbeziehung
der fachlichen Stellungnahmen erteilt. Wenn [hr
Bauvorhaben dem offentlichen Baurecht ent-
spricht, haben Sie einen Rechtsanspruch auf die
Erteilung der Baugenehmigung.

Der Baugenehmigungsbescheid ergeht ggf. mit Auf-
lagen und Hinweisen, die Bauvorlagen werden mit
einem Genehmigungsstempel versehen und in ein-
facher Ausfertigung als Bestandteil der Bauge-
nehmigung an Sie als Bauherrn zuriickgegeben.
Lesen Sie bitte die Nebenbestimmungen, Hin-
weise und evtl. Griineintragungen auf den Bau-
vorlagen genau durch, denn sie sind Gegenstand
der Baugenehmigung.

Bauaufsichtliche Verfahren

Um die Verfahrensdauer von der Einreichung der
Antragsunterlagen bis zur Erteilung der Bauge-
nehmigung so kurz wie méglich und nétig zu
gestalten, ist fir bestimmte Bauvorhaben der
Priifumfang reduziert und in besondere Verfahren
geregelt worden.

Genehmigungsfreie Wohngebaude —
Bauanzeigeverfahren (§67 BauO NRW)

Die Errichtung oder Anderung von Wohngebau-

den mittlerer und geringer Hohe einschlieBlich ihrer

Nebengebéude und Nebenanlagen bediirfen im

Geltungsbereich eines Bebauungsplanes keiner

Baugenehmigung, wenn

» das Bauvorhaben den Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht widerspricht,

P> die ErschlieBung im Sinne des § 30 des Bau-
gesetzbuches gesichert ist und

P> die Gemeinde nicht innerhalb eines Monats
nach Eingang der Bauvorlagen erklart, dass das
Genehmigungsverfahren durchgefiihrt wer-
den soll.

Auch die Bauherrin oder der Bauherr kénnen

beantragen, dass fiir obige Vorhaben das Geneh-

migungsverfahren durchgefiihrt werden soll.

Den bei der Gemeinde einzureichenden Bauvor-
lagen ist eine Erklarung der Entwurfsverfasserin
oder des Entwurfsverfassers beizufiigen, dass
das Vorhaben den Anforderungen an den Brand-
schutz entspricht.

Mit dem Vorhaben darf einen Monat nach Eingang
der Bauvorlagen bei der Gemeinde begonnen
werden. Teilt die Gemeinde der Bauherrin oder dem
Bauherrn vor Ablauf der obigen Frist schriftlich mit,
dass kein Genehmigungsverfahren durchgefiihrt
werden soll, darf unverziiglich mit dem Vorhaben
begonnen werden.

Die Bauaufsichtsbehdrde priift nicht die Verein-
barkeit des Vorhabens mit dem 6ffentlichen Bau-
recht. Es wird daher auch keine Baugenehmi-
gung erteilt, sondern lediglich eine Eingangsbe-
statigung ausgestellt.

Neubaugebiet Henri-Dunzat-Stral3e



Folgende Gesichtspunkte sind noch zu beachten:

P> Mit diesem Verfahren wird den Entwurfsver-
fassern eine erhéhte Verantwortung iibertra-
gen, da nur sie fiir die Einhaltung der Bau-
vorschriften verantwortlich sind.

P Notwendige Genehmigungen nach anderen
Rechtsvorschriften hat die Bauherrin oder der
Bauherr selbst einzuholen.

» Die BaumaBnahme darf nicht vom Entwurf
abweichen.

Vereinfachtes Baugenehmigungs-
verfahren (§ 68 BauO NRW)

Das vereinfachte Genehmigungsverfahren wird fiir
die Errichtung und Anderung von baulichen
Anlagen sowie anderen Anlagen und Einrichtun-
gen im Sinne des § 1 BauO NW durchgefiihrt,
soweit sie nicht genehmigungsfrei sind. Das ver-
einfachte Genehmigungsverfahren wird auch
durchgefiihrt, wenn die Bauherrin oder der Bau-
herr dies beantragt.

In § 68 BauO NW sind die Vorhaben abschlieBend
genannt, fiir die dieses Verfahren nicht gilt. Hier
handelt es sich in der Regel um groBere Projek-
te, die aufgrund Ihrer kiinftigen Nutzung eine
umfangreiche Priifung erfordern.

Im vereinfachten Genehmigungsverfahren be-
schrankt sich der Priifumfang der Bauaufsichts-
behorde auf die Vereinbarkeit des Vorhabens

P mit den planungsrechtlichen Vorschriften des
Baugesetzbuches

» auf die Bebaubarkeit der Grundstiicke (ver-
kehrliche ErschlieBung, Anschluss an Ver- und
Entsorgungsanlagen),

P> auf die Einhaltung der Abstandsflachen bzw.
deren Sicherung durch Ubernahme auf ande-
re Grundstlicke,

P> auf die Gestaltung nicht iberbauter Flachen,
auf die Anlage ausreichender Spielflachen fiir
Kleinkinder, auf die Erhaltung oder Verande-
rung der Gelandeoberflache

» auf die Gestaltung der baulichen Anlagen
(Verunstaltung der Baumasse, des Strassen-,
Orts- und Landschaftsbildes),

P auf die Gestaltung und Anlage der AuBen-
werbung,

»> auf die Anlage einer ausreichenden Anzahl von
Stellplatzen und Garagen und deren Ausfiih-
rung, sowie der Herstellung von Abstellplat-
zen fir Fahrrader.

Spatestens bei Baubeginn sind bei der Bauauf-
sichtsbehdrde folgende Unterlagen einzureichen

P Nachweise (ber den Schall- und Warme-
schutz

P> Ein Nachweis lber die Standsicherheit

P> Eine Bescheinigung dartiber, dass das Vorha-
ben den Anforderungen des Brandschutzes
entspricht

Weder die weiteren Anforderungen der Landes-
bauordnung (BauO NW) noch die Nachweise der
Standsicherheit sowie des Schall- und Warme-
schutzes - eine besondere Qualifikation des
Aufstellers vorausgesetzt - sind bauaufsichtlich zu
priifen.

In Bebauungsplangebieten oder wenn ein Vor-
bescheid vorliegt, sind vollstandige Bauantrage
innerhalb einer Frist von 6 Wochen nach Eingang
des Antrages zu entscheiden; diese Frist kann aus
wichtigen Griinden bis zu 6 Wochen verlangert
werden.
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Normales Baugenehmigungsver-
fahren (Regelverfahren)

Unterliegt eine BaumaBnahme weder der Frei-
stellung noch dem vereinfachten Baugenehmi-
gungsverfahren oder dem Bauanzeigeverfahren,
so priift die Bauaufsichtsbehdrde die Uberein-
stimmung mit den offentlich-rechtlichen Vor-
schriften uneingeschréankt. Im ,normalen” Bau-
genehmigungsverfahren gibt es also keinen Be-
reich, der von der Priifung ausgenommen bleibt.
Die im Bauantrag enthaltene Konzentrationswir-
kung verpflichtet die Bauaufsichtshehdrde, alle fiir
das Bauvorhaben sonst erforderlichen Genehmi-
gungen usw. nach anderen 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften einzuholen und mit der Baugeneh-
migung auszuhandigen.

Die Geltungsdauer der Baugenehmigung betragt
drei Jahre. Die Baugenehmigung erlischt, wenn mit
der Ausflihrung der BaumaBnahmen drei Jahre
nach Erteilung der Genehmigung nicht begonnen
oder die Bauausfiihrung ein Jahr unterbrochen wor-
den ist.

Die Geltungsdauer kann auf schriftlichen Antrag

jeweils um bis zu einem Jahr verlangert werden,
sie kann auch riickwirkend verlangert werden.

Teilbaugenehmigung (§ 76 BauO NRW)

Mit der Bauausfiihrung einschlieBlich des Bo-
denaushubs darf grundsatzlich vor Zugang der Bau-
genehmigung nicht begonnen werden. Ist ein
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Bauantrag eingereicht, so kann der Beginn der Bau-
arbeiten fir die Baugrube und einzelner Bautei-
le oder Bauabschnitte auf schriftlichen Antrag
schon vor Erteilung der Baugenehmigung ge-
stattet werden, wenn die grundsétzliche Zulés-
sigkeit des Vorhabens als Ganzes gegeben ist.

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

Baugenehmigungsgebiihren

Die Gebiihren fiir die Baugenehmigung, die er-
forderlichen Priifungen, Zuschlége der Fachbe-
horden und Auslagen werden nach dem Gebiih-
rengesetz in Verbindung mit der Allgemeinen
Verwaltungsgebiihrenordnung festgesetzt. Sie

richten sich grundsétzlich neben dem Brutto-
rauminhalt nach dem Rohbauwert des Objektes,
den die vorhabenbezogene Indexzahl einer Lan-
desverordnung - unabhangig von den Angaben
des Bauherrn - vorgibt.

Gebiihrenpflichtig sind auch die materielle Ab-
lehnung und die Riicknahme eines Bauantrages.

Bauen ohne Baugenehmigung

Wer ein genehmigungspflichtiges Vorhaben
ohne Genehmigung errichtet, begeht eine Ord-
nungswidrigkeit, die mit einem BuBgeld geahn-
det werden kann. Ein nachtragliches Genehmi-
gungsverfahren wird erforderlich. Wenn sich her-
ausstellt, dass eine nachtragliche Genehmigung
nicht erteilt werden kann, droht die Beseitigung
des errichteten Bauwerkes.

bauleitung e

dipl.ing. arthur packy

hinter den garten 1a ¢ 53881 euskirchen
tel. 0 22 51/8 95 56 » fax 0 22 51/86 01 38

planung A

statik
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5. Baurechtliche
Spezialthemen

Nachbarrecht

Die Beteiligung der Nachbarn zu einem Bauvor-
haben ist in § 74 BauO NW gergelt.

Das Nachbarschaftsverhaltnis ist eine auf Dauer
angelegte menschliche Beziehung, die sorgfaltig
gepflegt werden will. Nachbarn sind aufeinander
angewiesen. Zerstrittene Nachbarn kdnnen sich
auf vielfaltige Art das Leben schwer machen.

Arger mit den Nachbarn kann ein Bauprojekt
verzdgern oder auch verteuern, wenn es zu
einem Rechtsstreit kommt. Dies kann vor allem
der Fall sein, wenn umstritten ist, ob die Bauge-
nehmigung mit dem o&ffentlichen Baurecht in
Einklang steht, denn als Betroffener kann der
Nachbar eine Baugenehmigung anfechten.

Durch die Neufassung der Verwaltungsgerichts-
ordnung hat ein Nachbarwiderspruch gegen ein
genehmigtes Vorhaben keine aufschiebende Wir-
kung mehr. Allerdings hat der Nachbar die Mdg-
lichkeit, beim Verwaltungsgericht die aufschie-
bende Wirkung des Widerspruches zu beantragen.
Damit es erst gar nicht soweit kommt, sollte der
Nachbar rechtzeitig iiber die Bauplane informiert
werden.

Wird fir die Erteilung der Baugenehmigung eine
Befreiung bzw. Ausnahme von bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften erforderlich, ist es in der
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Regel zweckmaBig, vor Einreichung des Bauan-
trages den Lageplan und die Bauzeichnung dem
Nachbarn und/oder den betroffenen Grund-
stiickseigentiimern zur Unterschrift vorzulegen.
Unterschreibt der Nachbar, so kann man in der
Regel mit einer unangefochtenen Durchfiihrung
des Bauvorhabens rechnen. Weiterhin beschleu-
nigt man durch die Unterschrift das Genehmi-
gungsverfahren, denn eine evtl. erforderliche
Benachrichtigung des Nachbarn durch die Ge-
nehmigungsbehdrde kann entfallen.

Ist der Nachbar mit dem Bauvorhaben nicht ein-
verstanden, so bedeutet das noch nicht, dass aus
diesem Grunde keine Baugenehmigung erteilt
wird. Dafiir ist allein maBgebend, ob das Bau-
vorhaben den Bauvorschriften entspricht.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Baudenkmaler sind bauliche Anlagen oder Teile
baulicher Anlagen, an deren Erhaltung wegen ih-
rer geschichtlichen, kiinstlerischen, wissen-
schaftlichen oder stadtebaulichen Bedeutung
ein offentliches Interesse besteht. Zu den Bau-
denkmalern gehdren die fest mit dem Boden
verbundenen Denkmaéler und die so genannten
Ensembles (Gesamtanlagen, die in einem ge-
schichtlichen Sinnzusammenhang stehen).

Aufgabe des Landes Nordrhein-Westfalens ist es,
Baudenkmaler zu schiitzen, zu pflegen und wis-
senschaftlich zu erforschen. Die Stadte wirken
bei der Wahrnehmung von Denkmalschutz und
Denkmalpflege als Denkmalschutzbehdrde mit.
Anhand einer Denkmalliste konnen sie Ihnen
Auskunft geben, ob ein bestehendes Gebaude oder
Teile eines Gebaudes ein Baudenkmal sind. Sie sind
auch fiir die Genehmigung von BaumaBnahmen

an Baudenkmalen im Stadtgebiet zustandig und
beraten Sie in rechtlichen, baulichen, finanziellen
und steuerlichen Fragen, die den Denkmalschutz
betreffen.

Jede bauliche Veranderung oder Nutzungsande-
rung eines Baudenkmals ist genehmigungs-
pflichtig. Daher sollten Sie beabsichtigte Bau-
maBnahmen friihzeitig mit der Denkmalschutz-
behorde - auch aus finanziellen Erwagungen -
abstimmen. Denn nur fiir MaBnahmen, die vorab
mit der Denkmalschutzbehdrde abgestimmt und
von ihr genehmigt worden sind, kénnen Sie als
Denkmaleigentiimer eine steuerliche Abschrei-
bung bzw. Férderung oder eine Zuwendung aus
Landes- bzw. Kreismitteln in Anspruch nehmen.

Aber nicht nur MaBnahmen an Baudenkmalern
selbst sind abstimmungsbediirftig, sondern auch
Bauvorhaben in der Nahe von Baudenkmalern,
soweit diese beeintrachtigt und im Denkmalwert
herabgesetzt werden.

Fiir den Fall, dass ein Baudenkmal in der Nachbar-
schaft lhres Baugrundstticks vorhanden ist, bespre-
chen Sie daher bitte vorab mit der Denkmalschutz-
behorde, ob Ihr Bauvorhaben das Baudenkmal
beeintrachtigt und daher ggf. unzulassig ist.

Baulast und Baulastenverzeichnis
(§ 83 BauO NRW)

Beseitigung von baurechtlichen Hindernissen

Die Erteilung einer Baugenehmigung setzt voraus,
dass ein Bauvorhaben den Anforderungen des
6ffentlichen Baurechts entspricht. Um rechtliche
Hindernisse einer Bebauung zu beseitigen, kann
eine sogenannte Baulast im Baulastenverzeich-
nis der Bauaufsichtshehdrde eingetragen werden.
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Ein Grundstiickseigentiimer - in der Regel der Nach-
bar - verpflichtet sich in einem festgelegten Um-
fang zum Verzicht seiner Eigentumsbefugnisse, mit-
hin Gibernimmt er eine Verpflichtung des Bauherrn.

Die wesentlichsten Baulastenarten sind Baulasten

zur Sicherung

» der Ubernahme eines Grenzabstandes auf ein
Nachbargrundstiick (Abstandsbaulast)

P der Zusammengehdrigkeit mehrerer Grund-
stlicke zu einem Baugrundstiick (Zusammen-
fassungsbaulast)

» der Benutzbarkeit einer privaten Verkehrsfla-
che (Zuwegungsbaulast).

Die haufigste Art der Baulast ist die Abstands-
baulast. Halt Ihr Bauvorhaben den vorgeschrie-
benen Abstand zur Grenze des Baugrundstiicks
nicht ein, darf ein benachbartes Grundstick fiir
die Bemessung des Grenzabstandes bis zu einer
gedachten Grenze zugerechnet werden.

Der Nachbar gewabhrleistet durch die Erklarung
einer Baulast, dass bauliche Anlagen auf seinem

Grundstiick den erforderlichen Abstand von der
fiktiven Baulastgrenze einhalten. Eine reale
Grenzveranderung findet nicht statt, lediglich
wird eine fir beide Seiten verbindliche fiktive
Grenze fiir die Bemessung der Abstandsflachen
festgelegt. Ebenso kann ein Nachbar mittels
Zuwegungsbaulast lhnen als Bauherr zur Siche-
rung der verkehrlichen ErschlieBung die Zufahrt
liber einen bestimmten Teil seines Grundsttickes
ermdoglichen.

Verfahren und Rechtsfolgen:

Die Baulast wird durch eine schriftliche oder zur
Niederschrift abgegebene Erklarung aller Grund-
stilickseigentiimer gegeniiber der Bauaufsichts-
behorde bewirkt.

Bei bestehendem Erbbaurecht haben die Eigentii-
mer und der Erbbauberechtigte die Verpflichtungs-
erklarung abzugeben. Die Unterschrift der Erkla-
renden muss entweder von einem Notar offentlich
beglaubigt oder vor der Bauaufsichtsbehdrde ge-
leistet bzw. anerkannt werden. Der Baulastenbe-
glinstigte erhalt nach erfolgter Eintragung im Bau-
lastenverzeichnis einen Gebiihrenbescheid.

Mit der Eintragung in ein Baulastenverzeichnis wird
die Baulast wirksam und gilt auch gegeniiber

den Rechtsnachfolgern der Erklarenden. Daher
empfiehlt sich auch vor dem Kauf eines Grund-
stiickes eine Anfrage nach bestehenden Baulasten.

Teilung von Grundstiicken
(§8 BauO NRW)

Die Teilung eines Grundsttickes bedarf zu ihrer Wirk-
samkeit der Genehmigung der Bauaufsichtsbe-
horde.

Die Genehmigung darf nur versagt werden,
wenn durch die Teilung Verhaltnisse geschaffen
wiirden, die den Vorschriften dieser Bauordnung
oder aufgrund der Bauordnung erlassenen Vor-
schriften zuwiderlaufen.

Die Bauaufsichtsbehorde hat innerhalb eines
Monats nach Eingang des Antrages (iber die Tei-
lung zu entscheiden. Ist ihr dies nicht moglich, so
kann die Frist durch Zwischenbescheid um hoch-
stens zwei Monate verlangert werden. Die
Genehmigung gilt als erteilt, wenn nicht innerhalb
dieser Frist Uber sie entschieden wurde.
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6. Die Bauausfiihrung

Energiesparen durch Warmedammung

Die Giite des Warmeschutzes der warmelibertra-
genden AuBenbauteile ist die mit Abstand wich-
tigste GroBe fiir den Energieverbrauch eines Ge-
baudes. Neben der warmedammenden Gebau-
dehiille flieBen jedoch auch die warmeerzeugen-
den Anlagen und Bauteile (z.B. Heizung) in die Ener-
giebilanzierung mit ein.

AuBenwande sehr gut dammen

Wichtig ist, dass alle warmetechnisch relevanten
Bauteile gewisse Mindestanforderungen erfiillen
miissen und die Gesamtenergiebilanz den zulas-
sigen Hochstwert nicht Gberschreitet. Fir die
energetische Qualitat spielt es keine entscheidende
Rolle, ob AuBenwande leicht oder schwer ausge-
bildet werden.

Fehlervermeidung bei der Dachddmmung

In der Vergangenheit und oftmals auch heute
noch werden bei den Dammkonstruktionen
geneigter Dacher erhebliche Fehler gemacht, die
zu einem unbehaglichen Raumklima und einem
hohen Energieverbrauch fiihren, der vom theore-
tisch berechneten Warmebedarf erheblich ab-
weicht. Die warmetechnische Neubausanierung
erst wenige Jahre alter Hauser ist leider kein Ein-
zelfall.

Eine warmebriickenfreie Konstruktion und eine
sorgfaltige und liickenlose Ausfiihnrung der au-
Benliegenden Winddichtung und der innenlie-
genden Luftdichtung ist unverzichtbar fiir einen

niedrigen Energieverbrauch. Hier ist besonders das
Ineinandergreifen der verschiedenen Gewerke
zu beachten, so dass die Verlegung von Leitun-
gen und das Herstellen von Durchbriichen nicht
zum Verlust der Luftdichtigkeit fihrt. Die Konse-
quenz sind hohere Heizkosten, also eine geringere
Rentabilitat der Warmedammung fiir den Bauherrn
und eine hohere Emission von CO-.

Aber unter Umstanden konnen sich mdgliche
Bauschaden noch gravierender auswirken, denn
wo kalte Luft eindringt, kann bei anderer Stro-
mungsrichtung warme, feuchtigkeitsheladene
Luft nach auBen gelangen. Bei dem Durchgang
durch die Dammung wird im Winter der Taupunkt
unterschritten und es kommt zu Kondenswasser-
ausfall innerhalb der Konstruktion, was bei ent-
sprechenden Mengen zu Bauschaden fiihrt.

Warmeschutzverglasung fiir die Fenster

Die Warmeschutzverglasung mit einem k-Wert von
1,3 W/m? fiir das Glas ist bereits mit einer War-
meschutzverordnung von 1995 zum Standard
geworden. Niedrigere Werte bei Zweischeibenglas
sind vermehrt anzutreffen.

Doch auch bei Fenstern sind mogliche Warme-
verluste nicht in der Glasflache, sondern in den
Anschliissen zu suchen. So miissen zur Fugen-
vermeidung die Dichtungsprofile umlaufend am
Rahmen anliegen und der Fensterrahmen luftdicht
in die ddmmende Hiille eingebaut werden.

Konsequente Dammung von Kellern

Zu beachten ist auch hier eine warmebriickenfreie
Konstruktion, die durch das Weiterfiihren der
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Wanddammung deutlich unter die unterste
Geschossdecke erreicht werden kann.

Bauen mit der Sonne

Das ,Bauen mit der Sonne” setzt auf die passive
Nutzung der Sonnenenergie wahrend der kalte-
ren Jahreszeiten. Bereits bei der Planung des
Gebéaudes wird auf eine geeignete Orientierung
zur Sonne geachtet.

Die tiefstehende Wintersonne wird durch groB-
flachige, gut warmegedammte und zur Sonne
orientierte Fensterflachen, aber auch durch Glas-
vorbauten (z. B. Wintergarten) oder durch die
Verwendung spezieller lichtdurchlassiger Materi-
alien (TWD - Transparente Warmedammung) ge-
nutzt.

Der Bauherr oder der Architekt muss auf ausrei-
chenden Sonnenschutz im Sommer und auf Ver-
schattungsfreiheit im Winter achten. Die Hei-
zungsanlage muss schnell regelbar sein, um sich
dem Sonnenangebot bedarfsgerecht anpassen
zu kénnen.

Immer mehr Architekten machen sich mit den Prin-
zipien des solaren und energiesparenden Bauens
vertraut.

Passive Solarenergienutzung durch Fenster

Bei der Planung eines Hauses ist auf eine konse-
quente Sudorientierung des Wohnraumberei-
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ches zu achten. Durch eine optimierte Ausrichtung
der Grundstiicke in Bebauungsplanen kann eine
optimale Nutzung der passiven Solarenergie er-
reicht werden.

Fenster verursachen nicht nur Warmeverluste,
sondern sind auch Warmefallen. Entscheidend ist
damit die Bilanz aus Verlusten und Gewinnen wah-
rend der Heizperiode.

Die Bilanz wird durch Faktoren wie Qualitat der
Verglasung, Orientierung der Fenster und Ver-
schattung beeinflusst. Fir sehr hochwertige
Dreischeiben-Wérmeverglasung 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 Heizungsanlage erfolgen. Um
gerade in den Ubergangszeiten und im Sommer
die Betriebsverluste des Kessels gering zu halten,
sollten ausreichend groBe Warmwasserspeicher
verwendet werden, die mdglichst nur ein zwei-
maliges Laden pro Tag erforderlich machen.

In Schichtenspeichern wird eine Temperatur-
schichtung erreicht, die dafiir sorgt, daB das zum
Warmeerzeuger flieBende Wasser stets eine nie-
drige Temperatur besitzt, wodurch gerade bei
Brennwertgeraten und Solaranlagen hohe Wir-
kungsgrade erreicht werden.

Solare Warmwasserbereitung
Sonnenkollektoren wandeln die Sonneneinstrah-

lung direkt in Warme um, die dann einem Warm-
wasserspeicher zugefiihrt wird.

Herausgegeben in Zusammenarbeit
mit der Stadt Euskirchen.

Bei der Erstellung der Broschiire wurde
sorgfaltig recherchiert. Dennoch kann
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Titellayout: Gerd Ophoves

Kirsten u. Gerd Ophoves (9 St.)

Richtig dimensionierte Solaranlagen decken
dabei fast 50 % des Jahresenergiebedarfs fir
Warmwasser. Als Faustformel rechnet man mit 1bis
2 m’-Kollektorflache pro Person. Im Sommer
tibernimmt die Solaranlage die Warmwasserver-
sorgung sogar vollstandig, der Heizkessel kann
dann ausgeschaltet bleiben.

Sollte der Bau einer Solaranlage erst zu einem spa-
teren Zeitpunkt moglich sein, so sollten auf jeden
Fall schon die Leitungen mitverlegt werden. Auch
der Warmwasserspeicher sollte groB genug und
leicht nachristbar sein.

Strom aus der Sonne

Solarzellen aus Silizium sind die Bausteine einer
Photovoltaikanlage, mit ihr wird Sonnenlicht
direkt in elektrischen Strom umgewandelt, der pro-
blemlos im Haushalt genutzt werden kann. Uber-
schiissiger Strom wird an das Versorgungsnetz
abgegeben.
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7. Boden- und
Umweltschutz

Bauen mit der Natur

Jedes Bauen belastet, verandert und verbraucht
ein Stiick Natur. Okologisches Bauen heiBt, das
Gleichgewicht dkologischer Kreislaufe zu beach-
ten, ohne die Belastungsgrenzen der Natur zu tiber-
schreiten. Gebaude und Siedlungen sollen mdg-
lichst schonend, die gegebenen natiirlichen Ver-
héltnisse nutzend, in die Landschaft oder vor-
handene Bebauung eingefiigt werden. Dabei ist
sparsam mit dem vorhandenen Grund und
Boden und den natiirlichen Mineralien umzuge-
hen. Bauabfalle sind sachgemaB zu entsorgen. Das
Gebaude sollte Luft, Wasser und Boden nicht
belasten und méglichst wenig Energie verbrau-
chen. Es sollte, schon zur gesundheitlichen Vor-
sorge der Bewohner, aus mdglichst natiirlichen
Materialien gebaut werden, die auch bei Reno-
vierungen, Austausch und Abriss nicht zu Abfall-
problemen fiihren.

Mutterboden

Mutterboden, der bei BaumaBnahmen sowie bei
wesentlichen Veranderungen der Erdoberflache
ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schiitzen. Dieses Gebot zum Schutz des Mutter-
bodens ist in das Baugesetzbuch aufgenommen
worden.
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Bodenaushub, Bauschutt und
Baustellenabfalle

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

Vor allem sind bei Abrissen von Gebéauden oder
Gebaudeteilen schadstoffhaltige Materialien
(insbesondere asbesthaltige Baustoffe) und Bau-
teile, die eine Aufbereitung behindern oder ver-
hindern kénnen (Rohrleitungen, Fenster, Tiiren, FuB-
bodenbeldge usw.), vorher auszubauen.

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

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

Als aufbereitungsfahiger Bauschutt gelten z. B.
Beton, Pflastersteine, Naturstein, Kalksandsteine,
Dachsteine und Ziegelmaterial. Zum nicht aufbe-
reitungsfahigen Bauschutt, der einer zugelasse-
nen Deponie zuzufiihren ist, zéhlen alle festen,
nicht auslaugbaren anorganischen Stoffe, wie
z. B. Gips, Mortel, Kalk, Schamotte, Schiefer,
Bimsstein, Leichtbaustoffe und Fliesen.

Alle verwertbaren Baustellenabfalle sind nach
Maglichkeit sortenrein zu trennen und einer
Wiederverwertung zuzufiihren: Metalle (Schrott-
handler), Papier und Pappe (Altpapiersamm-
lung/-handel), saubere Verpackungen aus Kunst-
stoff oder Styropor (gelber Sack), Altholz, Bauholz,
Kisten und Paletten (Altholzverwertung). Nicht-
verwertbare brennbare Baustellenabfélle, z.B.

Tapeten, Bodenbeldge, Tiren, Tir- und Fenster-
rahmen, Vertafelungen, FuBbodendielen sind der
Miillverbrennungsanlage zuzufiihren.

Als Sonderabfall (schadstoffhaltige Abfalle) sind
beispielsweise zu entsorgen: Abbeizer, Gebinde mit
Resten von alten Holzschutzmitteln, Batterien, Farb-
und Lackverdiinner, nicht ausgehartete Klebstof-
fe sowie Kitt- und Spachtelmassen, Spraydosen,
Teerrlickstande und Bitumen. Alles, was mit
schadlichen Stoffen vermischt ist, wird damit
auch zu Sonderabfall.

Asbesthaltige Abfélle unterliegen besonderen
Sicherheitsvorschriften. So ist der Bauaufsichts-
behdrde bereits vor Erteilung einer Abbruchge-
nehmigung die Bescheinigung eines Sachkundi-
gen dariiber vorzulegen, ob Bauteile der zu
beseitigenden Gebaude Asbest oder asbesthalti-
ge Materialien enthalten.

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