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Lichtenberg

Priifkriterien fiir die Umsetzung
der sozialen Erhaltungsverordnungen in den Erhaltungsgebieten
nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB im Bezirk Lichtenberg

Bekanntmachung vom 20. August 2018
Stapl D
Telefon: 90296-6431 oder 90296-0, intern 9296-6431

Das Bezirksamt Lichtenberg von Berlin hat in seiner Sitzung am 10. Juli 2018 durch
Beschluss die Prufkriterien fir die Umsetzung der sozialen Erhaltungsverordnungen
in den Erhaltungsgebieten nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB festgelegt.

Der Bezirk Lichtenberg hat fiir die Gebiete Kaskelstrale und Weitlingstrale
Erhaltungsverordnungen gemaR § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB erlassen.
In diesen Gebieten unterliegen bauliche MaRnahmen einer gesonderten Genehmi-
gungspflicht nach § 172 Absatz 1 Satz 1, § 173 BauGB, auch wenn sie baurechtlich
verfahrens- beziehungsweise genehmigungsfrei gestellt sind. Ist die betreffende
MaRnahme baugenehmigungspflichtig, wird die Genehmigung zusammen mit der
Baugenehmigung erteilt, sofern die fiir das Erhaltungsrecht zusténdige Stelle der
MaRnahme gegeniber der Bauaufsichtsbehérde zustimmt. Der Genehmigungspflicht
unterliegen der Riickbau (Abriss) (1.), die Anderung (2.), sowie die Nutzungsénde-
rung baulicher Anlagen (3.) im Erhaltungsgebiet. Der Bezirk Lichtenberg legt seiner
Genehmigungspraxis folgende, sowohl fir bewohnte als auch fiir leerstehende
Wohneinheiten geltende, Kriterien zugrunde:

1 - Riickbau

Fir den Abriss von Wohngebauden oder einzelnen Wohneinheiten wird eine erhal-
tungsrechtliche Genehmigung beziehungsweise Zustimmung grundsétzlich nicht
erteilt, es sei denn, dass auch unter Berucksichtigung des Allgemeinwohls die Erhal-
tung der baulichen Anlage wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist.

2 - Bauliche Anderungen

Bei Anderung einer baulichen Anlage ist zu unterscheiden zwischen den nach der
Bauordnung Berlin (BauO BIn) verfahrensfreien (2.1) und den genehmigungsfreige-
stellten beziehungsweise den genehmigungsbedirftigen (2.2) Bauvorhaben.

2.1 - Anzeigepflichtige, aber bauordnungsrechtlich verfahrensfreie
Bauvorhaben

2.1.1 - Fur folgende MaRnahmen im Sinne des § 62 BauO BIn zur Herstellung eines
zeitgemalen Ausstattungszustands einer durchschnittlichen Wohnung unter Bertick-
sichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen wird erhaltungsrecht-
lich eine auflagenfreie Genehmigung erteilt:

— Ersteinbau einer Sammelheizung (inklusive Warmwasserversorgung)

— Ersteinbau beziehungsweise Ergédnzung eines vorhandenen Bades in ein Bad
mit folgenden Grundausstattungsmerk malen: ein WC, Handwaschbecken in
Einzelausfiihrung, eine Dusche, Wand- und Bodenverfliesung in nichthoch-
wertiger Ausfiihrung

— Grundausstattung mit Sanitér-, Frischwasser-, Abwasser- sowie Elektroinstal-
lationen

— Antennen-, Satelliten-, Kabelfernseh- und Gegensprechanlagen (nur Audio),

— Anpassung an die baulichen oder anlagentechnischen Mindestanforderungen
der Energieeinsparverordnung (EnEV) fir

bestehende Gebaude und Anlagen in der bei Antragstellung geltenden Fassung.
Darunter fallen derzeit
— die Erneuerung bestehender Fenster als Doppel- oder Isolierglasfenster,

— die Erneuerung einer bestehenden Heizungsanlage,
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— die Dammung der obersten Geschossdecke (bei nicht ausgebautem
Dachgeschoss),

— die Dammung der Warmwasser- und Heizungsverteilleitungen jeweils nach
naherer MaRgabe der EnEV.

2.1.2 - Fur folgende MaRnahmen wird erhaltungsrechtlich keine Genehmigung erteilt:

— Einbau von Zweitbadern oder Gaste-WC, auf3er in Wohnungen mit mehr als
vier Aufenthaltsrdumen,

— Entfernung nichttragender beziehungsweise nichtaussteifender Bauteile
(Trennwande) zur Schaffung besonders groRRziigiger Wohnungsgrundrisse,

— Schaffung besonders hochwertiger Wohnungsausstattung, zum Beispiel:
e Gegensprechanlage mit Videobildibertragung,
e Einbaukiiche,
o Glasfliesen
e Kamin,
e Panoramafenster,
e Balkonbristungen aus Glas,
e fest verbaute Klima- oder Beliftungsanlagen,
e Fullbodenheizung.

2.2 - Anzeigepflichtige, aber bauordnungsrechtlich genehmigungsfrei gestelite
und genehmigungsbediirftige Bauvorhaben

2.2.1 - Fur folgende bauordnungsrechtlich genehmigungsfrei gestellte sowie ge-
nehmigungspflichtige Manahmen im Sinne § 63 ff. BauO BIn wird gegeniiber dem
Fachbereich Bauaufsicht erhaltungsrechtlich grundséatzlich eine auflagenfreie Zustim-
mung erteilt:

— Errichtung (Neubau) von Geb&uden, sofern der Wohnstandard nicht signifi-
kant tiber dem angrenzenden Bestand liegt,

— Schaffung zusétzlichen Wohnraums, zum Beispiel durch einen
Dachgeschossausbau,

— Nutzungsénderung von Gewerbeeinheiten in Wohnraum.

2.2.2 - Fur folgende MaRnahmen wird erhaltungsrechtlich grundséatzlich keine Zu-
stimmung erteilt:

— MafRnahmen zur Energieeinsparung, die Uiber die Anpassung an die baulichen
oder anlagentechnischen Mindestanforderungen der EnEV an bestehende
Gebaude und Anlagen in der bei Antragstellung geltenden Fassung hinausge-
hen,

— Grundrissanderungen zur Schaffung besonders groRziigiger Wohnungsgrund-
risse,

— Wohnungszusammenlegungen und zwar auch bei Zusammenlegung von be-
reits bestehendem mit neu geschaffenem Wohnraum (zum Beispiel Dachge-
schoss-Maisonette-Einheit)

— Anbau von Zweitbalkonen,
— Anbau von Wintergarten.
2.2.3 - Folgende Mafinahmen bediirfen einer ndheren Priifung im Einzelfall:

— Einbau beziehungsweise Anbau von Aufziigen beziehungsweise Fassaden-
gleitern,

— Anbringung einer Fassadenddmmung,
— Wohnungsteilungen,

— Anbau eines Erstbalkons beziehungsweise einer Terrasse.
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MafRgeblich fur die Erteilung beziehungsweise Versagung der erhaltungsrechtlichen
Zustimmung ist die Eignung der konkreten MalRnahme, das Ziel der Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung zu gefahrden. Kriterien kénnen unter
anderem sein: die Kosten der Malinahme und deren Umlagefahigkeit auf die Mieter,
die Senkung des Energiebedarfs und die dadurch eintretende Heizkostenersparnis
sowie die Vorbildwirkung fir andere Vorhaben im Erhaltungsgebiet und die dadurch
ausgeléste Verdrangungsgefahr fur Teile der Wohnbevélkerung.

3 - Nutzungsédnderung

3.1 - Fur folgende Anderungen der Nutzung einer baulichen Anlage wird erhaltungs-
rechtlich grundsétzlich eine Genehmigung beziehungsweise auflagenfreie Zustim-
mung erteilt:

— Nutzungséanderung von Gewerbe in Wohnraum,

— Nutzungsanderung von bestehenden Gewerbeeinheiten in andere Gewerbe-
nutzungen.

3.2 - Fir folgende Nutzungsanderungen wird erhaltungsrechtlich grundsatzlich keine
Genehmigung beziehungsweise Zustimmung erteilt:

— Nutzungsénderung von Wohnraum in Gewerbe,

— gewerbliche Uberlassung von Wohnraum zu Wohnzwecken (zum Beispiel
im Rahmen einer Ferienwohnungsvermietung), davon nicht betroffen sind
,besondere Wohnformen* (zum Beispiel Trdgerwohnungen).

In den Féllen der Nummer 3.2 kommt die Erteilung einer erhaltungsrechtlichen
Zustimmung nach Priifung im Einzelfall in Betracht, wenn es sich um leerstehende
Wohnungen im Souterrain handelt und es nachweislich ernsthafte Vermietungsbe-
strebungen gab oder die Wohnung zur Wohnnutzung im Ubrigen nur eingeschrankt
geeignet ist.
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