LAND BRANDENBURG

Potsdam, den 5. Juli 2010

Hinweise des Ministeriums fiir Infrastruktur und Landwirtschaft des Landes
Brandenburg an die unteren Bauaufsichtsbehdrden des Landes
Brandenburg zur Umnutzung von Wochenendhéusern zum dauerhaften
Wohnen

Problemstellung

Der Brandenburgische Landtag hat sich in jiingster Zeit wieder mit dem Thema
der Dauerwohnnutzung in Wochenendhausemn befasst. Grund dafir sind
Eingaben und Beschwerden von betroffenen Biirgern, denen die Wohnnutzung in
fhren Wochenendhéusem durch untere Bauaufsichtsbehdrden untersagt wurde.
Allgemein wird kriisiert, dass trolz Anmeldung des ersten Wohnsitzes und
langjahriger Ausiibung der Wohnnuizung diese bauordnungsrechtiich nicht erlaubt
werde. Vermehrt wurde gefordert, die nicht genehmigte und méglicherweise aus
bauplanungsrechtlichen Griinden nicht genehmigungsfahige Wohnnutzung bel
Vorliegen bestimmter, durch das Ministerium vorgegebenen Voraussetzungen
wenigstens zu dulden. Da jede Duldung Im Elnzelfall zwangslaufig den Anspruch
der Gleichbehandlung vergleichbarer Falle in einem Wochenendhausgebiet nach
sich zleht, ist kldrungsbediirftig, unter welchen Bedingungen im Einzelfall die
bauaufsichtliche Duldung der Wohnnutzung im Wochenendhaus In Betracht
kommt. Mit Blick auf die komplexe Themensteliung sollen diese Hinweise eine
Hilfestellung fiir die unteren Bauaufsichtsbehdrden bei deren notwendigen
Entscheidungen im Einzelfall sein.

Rechislage

Nach DDR-Baurecht waren Wochenendhauser nur auRerhalb geschlossener
Ortstagen und nur auf dafiir besonders ausgewiesenen Flachen zulassig. Die
Erholungsbauten mussten neben weiteren Anforderungen In Leichtbauweise
errichtet werden, die bebaute Fldche durfte 40 m? nicht Giberschreiten. Neben
einer bavaufsichilichen Priffung war ab elner Grundfische tiber 5 m? und einer
Hohe (ber 3 m die Zustimmung des Rates der Gemeinde sowle einer
Stellungnahme der Gewerkschaftsleifung der Arbeitsstelle des Aniragstellers
erforderlich.

Die Zuléissigkeit der Wohnnutzung in Erholungsgebieten wird nicht bestimmt
durch die Landesbauordnungen, sondem durch Bundesrechi, hier insbesondere
das Bauplanungsrecht.
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Der Zuléssigkeit der Nutzungsanderung eines Wochenendhauses zum dauernden
Wohnen stehen In der Regel die im Erlass des Ministeriums fiir Infrastruktur und
Landwirtschaft  vom Juni 2010  ausfiihrlich  beschriebenen
bauplanungsrechtiichen und bauordnungsrechtlichen Griinde entgegen.

Die untere BauaufsichisbehGrde hat nach § 52 Absaz 2 Satz 1 der
Brandenburgischen Bauordnung (8bgBO) u.a. bei der Errichtung, der Anderung,
der Instandhaltung und der Nutzung baulicher Anlagen dariiber zu wachen, dass
die Offentlich-rechtichen  Vorschriffen, z. B. die Vorschriften des
Baupianungsrechts, und die aufgrund dieser Vorschriten erlassenen
Anordnungen eingshalten werden. Sie haben in Wahmehmung dieser Aufgaben
die erforderlichen MaBnahmen zu treffen, § 52 Absatz 1 Satz 2 BbgBO. Neben
der Generalerméchligung zu Eingriffen in die Rechissphére des Blirgers sind
insbesondere die §§ 73 und 74 fir den ordnungsbehdrdlichen Volizug relevant.
Werden bauliche Anfagen im Widerspruch zu éffentiichen-rechtlichen Vorschriften
genutzt, so kann diese Nutzung nach § 73 Absatz 3 Satz 1 BbgBO untersagt
werden. Werden bauliche Anlagen im Widerspruch zu offentlich-rechtlichen
Vorschriften errichtet oder geéndert, so kdnnen dis Bauaufsichisbehdrden die
teilweise oder vollstandige Beseitigung der baulichen Anlagen nach § 74 Absatz 1
BbgBO anordnen, wenn nicht auf andere Weise, z.B. durch nachtragliche
Genehmigung, rechiméfige Zustande hergestellt werden kénnen.

Es wird empfohlen, die Gemeinden friihzeitig {iber die geplanten Schritte — 2.8,
die planméBige Erhebung der Nulzungen — und iiber die beabsichtigten
bauaufsichtichen MaBnahmen gegen illegale Wohnnutzungen in ihren
Wochenendhausgebieten zu informisren, da sich die von den Mafnahmen
betroffenen Biirger in der Regel unmittelbar rat- und hilfesuchend an die
Biirgermeisterinnen und Biirgermeister der Gemeinden wenden.

Buldung/Aussetzung der Vollstreckung

Die untere Bauaufsichtshehdrde kann unter bestimmten Bedingungen von der
Durchsetzung der Nutzungsuntersagung (befristet) absehen, wenn diese im
Einzelfall zu einer unangemessenen Hérte gegeniiber den betroffenen Personen
fiihren wiirde und unverhaltnismaRig wére. Eine Duldung kann durch Mitteilung an
den Ordnungspflichtigen  erfolgen, dass aus der bestandskraftigen
Nutzungsuntersagung  bis zu  einem  bestimmten Termin  keine
Vollstreckungsmafinahmen gingeleitet werden.

Ob die Wohnnutzung in elnem Wachenendhaus - trotz Nutzungsuntersagung -
bauaufsichtlich fir eine befristete Zeit hingenommen werden kann, kann nicht
generell, sondem nur im  Einzelfal entschieden werden. Besi
Einzelfallentscheidungen  sind die  gebletsbezogenen  Erkenntnisse  zu
berticksichtigen, die die untere  Bauaufsichisbehérde aus  den
verwaltungsgerichtlichen Entscheidungen gewonnen hat, insbesondere, wenn in
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 der

Vergangenheit  bauordnungsrechtiiche  MaBnahmen nach  einem

Handlungskonzept eingelsitet und angeordnet wurden.
Fir eine Duldung kénnen folgende Kiriterien sprechen:

Die

e Langjahrige Wohnnutzung

Wird die Wohnnutzung in einem Wochenendhaus bereits 10 Jahre oder
[anger ausgelibt, so wére es nicht verhaitnismasig, die Nutzung mit sofortiger
Wirkung zu untersagen, es sei denn, dies ist zur Abwendung einer konkreten
Gefahr flir die Nutzer oder andere Personen erforderlich, z.B. wenn aufgrund
ungenehmigter baulicher Veranderungen des Wochenendhauses erhebliche
Bedenken wegen der Standsicherheit eder dem Brandschutz bestehen.

In Fallen, In denen die Wohnnutzung im Zeitpunkt des
bauordnungsrechilichen Einschreitens 10 Jahre oder ldnger ausgsiibt wurde,
kann bls zur Aufgabe der Wohnnutzung eine befristete Duldung von 3 Jahren
als angemessen gelten. Dies entspricht ungeféhr der Zeit, die bei einer
verwaltungsgerichtiichen Auselnandersetzung in Anspruch genommen wiirde.
Wurde die Wohnnutzung bereits zu DDR Zeiten ausgelibt, kann die Befristung
auf 5 Jahre verlangert werden.

Der Nachweis der Dauer der Wohnnutzung Kkann durch die
Meldebescheinigung erbracht werden.

Ausnahmsweise kann, wenn dafiir besondere Griinde bet den von der
Nutzungsuntersagung betroffenen Personen vorliegen, wie z.B. hohes Alter
oder schwere Erkrankung, eine Aussetzung der Vollstreckung der
Nutzungsuntersagung fiir eine langere Zeit {ggf. bis zum Lebensends)
angemessen seln,

* Eignung des Wochenendhauses zum dauernden Wohnaufenthait

Die Erschliefung durch Strom- und Trinkwasseranschiuss  sowie
ordnungsgemale Abwasserbessitigung (8§ 37, 38 BbgBO) muss
gewahrieistet sein. Die Zufahrt muss fiir Feusrwehr- und Krankenfahrzeuge
bis zu einer angemessenen Entfernung zum Wochenendhaus gesignet sein.

» Keine ungenehmigten baulichen Verdnderungen/Erweiterungen des
Wochenendhauses

Eine Duldung zum Dauerwohnen In elnem Wochenendhaus kann nicht
infrage kommen, wenn illegale BaumaRnahmen am Wochenendhaus, z.B.
durch Erweiterung oder Aufstockung, durchgefiihrt wurden, da mit der
Ouldung das Recht auf Einschreiten der Bauaufsichtsbehtrde gegen die
illegalen BaumaRnahmen verwirkt werden kénnte,

vorstehend genannten Umstande sollen Anhalfspunkie fiir die Entscheidung,

(iber eine Duldung bzw. Aussetzung der Volistreckung der Nutzungsuntersagung
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sein. Andere Aspekie kénnen berlicksichtigt werden, wenn die Volistreckung einer
Nutzungsuntersagung im Einzelfall zu einer nicht beabsichtiglen und
unangemessenen Hérte fihren wiirde.

Es wird empfohlen, die Duldung/Aussetzung der Vollstreckung an folgende
Voraussetzungen zu kniipfen.

¢ Die Aussetzung der Volistreckung der Nutzungsuntersagung gilt nur fiir
die Personen, die zum Zeifpunkt der Verfiigung die Nutzung austiben.

» Bestandskraft der von der unteren Bauaufsichtsbehdrde verfigten
Nutzungsuntersagung als Dauerwohnstatte.

Mit dem Verzicht auf Widerspruch und Klage gegen die
Nutzungsuntersagung akzepliert der Nutzer, dass der rechtméRige

Zustand der Nuizung als Wochenendhaus nach Ablauf der
Ausselzungsfrist wieder hergestellt wird.
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