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Sind Sie aus lhrer
derzeitigen Immobilie
rausgewachsen?
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Liebe Mitbiirgerinnen und Mitbiirger,

als unter Pfalzgraf Ludwig V. im 16. Jahrhun-

\(\re\l‘zer
go©
dert der nordliche Teil und 1725 von Franz ©
Pleickard Ulner von Dieburg der sid-
liche Teil des Weinheimer Schlos-
ses gebaut wurde, brauchten
sie beide keine Baugenehmi-
gung. Wenn Sie sich heute
den Traum von den eigenen
vier Wanden erfiillen méoch-
ten, sind eine Vielzahl von
gesetzlichen Vorschriften bei
der Planung und Ausfihrung
Ihres Bauvorhabens zu beach-
ten. Mit dieser Broschiire wollen
wir lhnen Informationen, Hinweise
und Empfehlungen geben, die dazu
beitragen sollen, die Vorbereitung und
Durchfiihrung lhres Vorhabens zu erleich-
tern und die Zusammenarbeit mit den am Bau beteiligten
Fachbehdrden so schnell und reibungslos wie mdglich zu
gestalten. Sie soll Ihnen Antworten geben auf die groflen
drei W-Fragen:

u Wo darf gebaut werden?
n Was darf gebaut werden?
u Wie darf gebaut werden?

uDwert des
@@r@«quam)st@rs

Als Bauherr oder Architekt missen Sie wissen, an wen Sie
sich zur Beantwortung dieser Fragen wenden konnen. Es

ist zu klaren, ob fir dieses oder jenes Vorhaben
Uberhaupt eine Baugenehmigung erfor-
derlich ist oder ob das Bauvorhaben im
Kenntnisgabeverfahren lediglich an-
zuzeigen ist.

Dieser kleine Ratgeber soll Ih-
nen bei der Erfillung lhrer Bau-
wiinsche ein nitzlicher Weg-
begleiter sein. Er ersetzt aber
nicht das personliche Gesprach,
flr das lhnen meine Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter des Amtes
fir Baurecht und Denkmalschutz
selbstverstandlich gerne zur Verfi-
gung stehen.

Ich hoffe mit Ihnen, dass Sie |hr Bauvorhaben
bald verwirklichen konnen und wiinsche lhnen ein gutes
Gelingen.

Mit freundlichen GriiBen

Ihr

v/

Manuel Just
Oberbiirgermeister
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Das Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz

Das Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz hat als untere Baurechts-
behorde darauf zu achten, dass die baurechtlichen Vorschriften sowie
die anderen offentlich-rechtlichen Vorschriften tber die Errichtung und
den Abbruch von Anlagen und Einrichtungen eingehalten und die auf-
grund dieser Vorschriften erlassenen Anordnungen befolgt werden. Zur
Wahrnehmung dieser Aufgaben sind diejenigen Mafinahmen zu treffen,
die nach pflichtgemafiem Ermessen erforderlich sind. Das Amt fiir Bau-
recht und Denkmalschutz ist insbesondere zustandig fiir die Genehmi-
gung von Baugesuchen (Errichtung, Abbruch, Nutzungsénderung) im
Bereich der Stadt Weinheim und deren Ortsteile. Als untere Denkmal-
schutzbehdrde trifft das Amt aufBerdem die erforderlichen Maf3inahmen

zum Schutz von Kulturdenkmalen.

Anschrift
Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz
Obertorstrafle 9, 69469 Weinheim

Telefon: 06201 82-235
Fax: 06201 82-449

E-Mail: bauordnung@weinheim.de

Offnungszeiten
(Eingang F, 1. 0G, Zimmer 233)
Montag, Dienstag, Donnerstag, Freitag 08:00 bis 12:00 Uhr

Montag, Dienstag 14:00 bis 16:00 Uhr

Mittwoch geschlossen
Donnerstag 14:00 bis 18:00 Uhr
Bauberatung

08:00 bis 12:00 Uhr
14:00 bis 18:00 Uhr

Montag, Donnerstag
Donnerstag

Aufgaben

m Bearbeitung von Bauantragen, Bauvoranfragen und Vorhaben im
Kenntnisgabeverfahren,

m Beratung von Bauherren und Architekten Uber Bebaubarkeit der
Grundstiicke bzw. Regelungen der Bebauungsplane

m Bauordnungsrechtliche Auskiinfte, z. B. Uber brandschutzrechtliche
Regelungen, Abstandsflachenvorschriften, notwendige Kfz- und Fahr-
rad-Stellplatze

m Bearbeitung von Baulastiibernahmeerklarungen

m Zusammenarbeit mit den Bezirksschornsteinfegermeistern

m Bearbeitung von Antragen auf Abgeschlossenheitsbescheinigung

= Bauliberwachung (Bauabnahmen, Baukontrollen etc.)

= Maflnahmen zur Beseitigung baurechtlich illegaler Zustande

T

© Peter Atkins - adobestock.com
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m Einsichtnahme in Bauakten sowie Statikunterlagen (Bau-
registratur] fir Berechtigte

m Bearbeitungder Nachweisfiihrungnachdem Erneuerbare-
Warme-Gesetz (EWarmeG) und dem Gebiudeenergiege-
setz [GEG)

m Beratung und Auskiinfte zum Denkmalschutz

m Bearbeitung von Antragen auf Erteilung einer Genehmi-
gung fir BaumafBnahmen an Kulturdenkmalen und im Be-
reich der Gesamtanlagenschutzsatzung Weinheim

m Ausstellung einer Bescheinigung fir Steuervergiinstigun-
gen bei Mainahmen an Kulturdenkmalen

Weitere am Bau beteiligte Fachamter der
Stadt Weinheim

Das Amt fiir Vermessung, Bodenordnung und Geo-
information bietet u. a. vielfdltige Dienstleistungen rund
um die Ingenieurvermessung an. Es ist Ihr kompetenter An-
sprechpartner, wenn es um

m Lagepléne fir Baumafnahmen,

m Auskinfte aus dem Baulastenverzeichnis,

m Ingenieurvermessungen und

m Bauabsteckungen bei Bautatigkeiten

geht.

Anschrift
Amt fir Vermessung, Bodenordnung und Geoinformation
Obertorstrafle 9, 69469 Weinheim

Telefon: 06201 82-280
Fax: 06201 82-507
E-Mail: vermessungsamt@weinheim.de

Offnungszeiten

(Eingang J, 1. 0G, Zimmer 245)
Montag, Dienstag, Donnerstag, Freitag 08:00 bis 12:00 Uhr
Mittwoch
Donnerstag

geschlossen
14:00 bis 18:00 Uhr

Wos.
@ VJOJSaqope . qdsii9 o

WICHTIGE INFORMATION ZUM
LIEGENSCHAFTSKATASTER:

Fir

m Kartenauszliige und Auskiinfte im Bereich des Liegen-
schaftskatasters,

m Katastervermessungen (z. B. Grundstiicksteilung) und

= digitale Daten zu Planungszwecken

ist folgende externe Behorde zustandig:

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis

Vermessungsamt

Muthstrafe 4, 74889 Sinsheim

Telefon: 06221 522-5100 (Geschaftszimmer) und
06221 522-5160 (Service-Stelle)

Fax: 06221 522-5170

E-Mail: vermessungsamt@rhein-neckar-kreis.de

Offnungszeiten:
Montag, Dienstag, Donnerstag, Freitag 07:30 bis 12:00 Uhr
Mittwoch 07:30 bis 17:00 Uhr
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Das Amt fiir Stadtentwicklung ist hauptsachlich zusténdig fir die
raumliche Entwicklungsplanung und die stadtebauliche Planung mit
dem besonderen Schwerpunkt der Bauleitplanung. Daneben sind die
Verkehrsplanung und die Stadterneuerung, das heifit vor allem die
Steuerung und Betreuung von Sanierungsgebieten in Weinheim, weite-
re wesentliche Aufgaben des Amtes fiir Stadtentwicklung. Das Amt fir
Stadtentwicklung ist insbesondere bei Fragen zu laufenden Bauleitplan-
verfahren oder Vorhaben, die einer bauleitplanerischen Grundlage bzw.
Steuerung bedurfen, ein wichtiger Ansprechpartner. Einen vollstandigen
Uberblick (iber die jeweils gerade laufenden Planverfahren gibt die In-
ternetseite der Stadt Weinheim unter dem Menipunkt Entwicklung >
Stadtentwicklung  (https://www.weinheim.de/startseite/stadtthemen/
stadtentwicklung.html).

Anschrift
Amt fir Stadtentwicklung
Obertorstrafle 9, 69469 Weinheim

Telefon: 06201 82-367
Fax: 06201 82-205

E-Mail: stadtentwicklung@weinheim.de

Offnungszeiten

(Eingang D, 3. 0G, Zimmer 401)

Montag, Dienstag, Donnerstag, Freitag 08:00 bis 12:00 Uhr

14:00 bis 16:00 Uhr
geschlossen

14:00 bis 18:00 Uhr

Montag, Dienstag
Mittwoch

Donnerstag

Das Tiefbauamt ist unter anderem zustandig fur

m Planung, Entwurf, Bau, Unterhaltung, Betrieb und Verwaltung von
Anlagen der Stadtentwasserung,

m vermessungstechnische Aufnahmen des Abwassernetzes, Einarbeitung
und Fihrung des Kanalkatasters und Erteilung von Planauskinften,

m abwassertechnische ErschlieBungen von Baugebieten,

m Beratung der Birger und Bauherren in Angelegenheiten der Grund-
stickserschlieBung und -entwasserung sowie der Regenwasser-
nutzung,

m Genehmigung und Ausfiihrung von Kanalhausanschlissen an die
offentliche Kanalisation (Entwasserungsgenehmigungen),

m Straflenbau und Straflenbauunterhaltung,

m Ingenieurbauwerke Bricken, Tunnel, Stitzmauern,

m verkehrstechnische ErschlieBung von Baugebieten,

m Ansprechpartner fir Straflenbeleuchtung, Parkraumbewirtschaftung
und Signaltechnik,

m Pflege und Unterhaltung von Gewassern zweiter Ordnung im Gemein-
degebiet.

Anschrift
Tiefbauamt
ObertorstraBe 9, 69469 Weinheim

Telefon: 06201 82-355
Fax: 06201 82-506
E-Mail: tiefbauamt@weinheim.de
Offnungszeiten

(Eingang J, EG, Zimmer 147)

Montag, Dienstag, Donnerstag, Freitag
Mittwoch

Donnerstag

08:00 bis 12:00 Uhr
geschlossen
14:00 bis 18:00 Uhr

Die Griinflaichenabteilung beim Amt fiir Klimaschutz,

Griinflachen und technische Verwaltung

m berat Sie bei Fragen zur Umsetzung von griinordnerischen Festset-
zungen in Bebauungsplanen und

m prift die von lhnen eingereichten Freiflachengestaltungspldne und
kontrolliert deren Umsetzung.

Anschrift

Amt fur Klimaschutz, Griinflachen und technische Verwaltung
Grinflachenabteilung

Obertorstrafle 9, 69469 Weinheim

Telefon: 06201 82-249
Fax: 06201 82-506
E-Mail: gruenflaechen@weinheim.de

Offnungszeiten
(Eingang J, EG, Zimmer 149)
Montag bis Freitag 08:00 bis 12:00 Uhr

Donnerstag 14:00 bis 18:00 Uhr

6
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Ist s lebaudar wnd was darf maw darauf bouen?

Voraussetzungen fiir die Bebaubarkeit eines
Grundstiicks

Als Eigentiimer oder Kaufer eines Grundstiicks sollten Sie
sich zunachst beim Amt fir Baurecht und Denkmalschutz
erkundigen, ob das Grundstiick tatsachlich ein Baugrund-
stlick ist und wie es bebaut werden darf. Kann auf dem ins
Auge gefassten Grundstick Uberhaupt das geplante Bau-
vorhaben verwirklicht werden?

Die Bebaubarkeit eines Grundstiicks richtet sich rechtlich

nach folgenden drei Kriterien:

m Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich eines qualifizier-
ten Bebauungsplans.

m Das Grundstiick liegt im sogenannten unbeplanten Innen-
bereich, das heif}t in einem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil, fir den kein qualifizierter Bebauungsplan existiert.

m Das Grundstiick liegt im sogenannten Auflenbereich, das
heiflt weder im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
noch innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teils.

Hierbei sollten Sie den folgenden Fragen besondere Beach-

tung schenken:

u Welche Mdglichkeiten der Bebauung bestehen hinsichtlich
der Grundstiickslage, der Grundstiicksgrofle und des Zu-
schnitts?

u Welche Festsetzungen und Baubeschrankungen trifft der
Bebauungsplan oder die Gestaltungssatzung, falls vor-
handen?

= Welche Baubeschrankungen ergeben sich durch die Um-
gebungsbebauung, falls kein Bebauungsplan vorliegt (Ein-
fligen in die Eigenart der ndheren Umgebung)?

= Wie sieht es mit der Baureife und der ErschlieBung des
Grundstiicks aus, ist eine ausreichend ausgebaute Zu-
fahrtsstrafle vorhanden, konnen Anschlisse an die Versor-
gungs- und Entsorgungsleitungen (Gas, Strom, Wasser,
Abwasser) kurzfristig hergestellt werden, was l&sst sich in
Bezug auf die Tragfahigkeit des Baugrunds und die Grund-
wasserverhaltnisse feststellen?

= In welcher Hohe sind Zahlungen fir ErschlieBungsbeitra-
ge zu erwarten?

m Tangieren durchgehende Versorgungsleitungen (unterir-
disch oder als Freileitung) das Baugrundstick?

m Wie ist das Grundstlck im Grundbuch belastet (z. B. durch
Grunddienstbarkeiten, die die Bebauungsmdglichkeiten
einschrénken konnen)?

m Sind fir das Baugrundstiick Baulasten eingetragen?

Falls tber die Bebaubarkeit eines Grundstiicks Zweifel be-
stehen, empfiehlt es sich, Kontakt mit den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern des Amtes fiir Baurecht und Denkmal-
schutz aufzunehmen und ggf. eine Bauvoranfrage einzurei-
chen.

ErschlieBung
Ein wesentlicher Punkt fur die Bebaubarkeit eines Grund-

stlicks ist die gesicherte Erschlieung, das heifit das Grund-
stlick muss in angemessener Breite an einer befahrbaren
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offentlichen Verkehrsflache liegen oder mit einer offentlich-rechtlich
gesicherten Zufahrt daran anliegen. Des Weiteren miissen die Wasser-
versorgungs- und Abwasseranlagen benutzbar und die Abwasserbesei-
tigung entsprechend den wasserrechtlichen Vorschriften gewahrleistet
sein.

Die verkehrs- und abwassertechnische ErschlieBung erfolgt durch das
Tiefbauamt der Stadt Weinheim oder im Auftrag der Stadt Weinheim
durch private ErschlieBungstrager. Die Stadtwerke Weinheim GmbH
realisieren die Herstellung der Versorgungsleitungen und -anschlisse
(Trinkwasser, Gas und Strom). Auskiinfte zu den vorhandenen oder ge-
planten Leitungen erhdlt man fir den Bereich Abwasser beim Tiefbau-
amt und fur die Versorgungsanlagen bei den Stadtwerken.

Altlasten

Vor einem Grundstiickskauf sollten Sie sich dariber informieren, ob
Verunreinigungen aus vergangenen Jahrzehnten im Boden oder im
Grundwasser lauern. Recherchen machen sich angesichts des groflen
- auch finanziellen - Risikos immer bezahlt. Die Detektivarbeit beginnt
mit einer Reise in die Geschichte des Grundstiicks. Ist auf dem Gelande
vielleicht einmal Ton oder Kies abgebaut worden? Wurde die Flache fri-
her gewerblich oder industriell genutzt? Fanden hier Bodenbewegungen
statt? Antworten auf diese Fragen konnen erste Hinweise auf mogliche

Wos.
° #203s3g0pe - sie13d @

Altlasten liefern. Die Informationen zu Bodenbelastungen und Altlasten
im Rhein-Neckar-Kreis werden im landeseinheitlichen System Boden-
schutz- und Altlastenkataster gefiihrt. Beim Referat Altlast/Boden-
schutz/Grundwasserschutz des Wasserrechtsamts Rhein-Neckar-Kreis
erfahren Sie, ob Informationen Uber das Grundstiick vorliegen. Findet
sich hier nichts Uber das gesuchte Grundstiick, so ist die Wahrschein-
lichkeit grof3, dass dort keine Schadstoffe im Boden schlummern.

Baulasten

Der raumliche Bezugspunkt fiir ein Bauvorhaben ist das Baugrund-
stlick. Auf diesem Baugrundstiick missen mit dem Vorhaben alle
grundstiicksbezogenen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften eingehalten
sein. So missen z. B. auf dem Baugrundstiick die in Bebauungspldnen
haufig festgesetzte Grundflachen- und Geschossflachenzahl sowie die
bauordnungsrechtlichen Grenzabstéande eingehalten und notwendige
Stellplatze nachgewiesen werden. Konnen Sie die grundstiicksbezo-
genen offentlich-rechtlichen Vorschriften auf dem eigenen Grundstiick
nicht einhalten, ware Ihr Bauvorhaben unzulassig und nicht realisier-
bar. Hier erdffnet das Instrument der Baulast lhnen einen Weg, durch
Inanspruchnahme von Nachbargrundstiicken das Vorhaben zulassig zu
machen, namlich dadurch, dass der Eigentiimer eines anderen Grund-
stiicks (in der Regel des benachbarten Grundstiicks) durch Ubernah-
me einer Baulast die Einhaltung der offentlich-rechtlichen Vorschriften
sicherstellt. Die Ubernahme der Baulast ist stets freiwillig und kann
grundsatzlich weder von lhnen noch von der Baurechtsbehdrde einge-
fordert werden.

Die Baulast wird durch Verpflichtung gegentiiber der Baurechtsbehorde
tbernommen. Ausschlief3lich die Baurechtsbehdrde entscheidet daher
auch - nach Anhorung der Eigentiimer der betroffenen Grundstiicke -
Uber einen etwaigen Verzicht auf die Baulast.

Die Baulast wird in das Baulastenverzeichnis, das beim Amt fiir Vermes-
sung, Bodenordnung und Geoinformation der Stadt Weinheim gefiihrt
wird, eingetragen. Mit Unterzeichnung der Ubernahmeerklarung wird
die Baulast wirksam und gilt auch gegeniiber den Rechtsnachfolgern
des Erklarenden.

Nicht zu verwechseln mit der Baulast ist die Grunddienstbarkeit, die
im Grundbuch eingetragen wird und eine privatrechtliche Vereinbarung
darstellt, die von den Privatpersonen im beiderseitigen Einvernehmen
jederzeit wieder aufgehoben werden kann.
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Teilung von Grundstiicken

Die geplante Teilung eines Grundstlickes ist zwei Wochen
vorher der unteren Baurechtsbehdrde anzuzeigen.

Wirde mit der geplanten Teilung gegen bauordnungsrecht-
liche Vorschriften (z. B. Abstandsflachenvorschriften] ver-
stoBen, muss der Eigentlimer des bebauten Grundstiicks
- je nach den Umstanden des Einzelfalls - eine Baulast des
Nachbarn oder eine behordliche Genehmigung einholen
oder die Grundstiicksteilung verandern bzw. unterlassen.
Kompensiert der Eigentimer den Versto3 gegen die bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften nicht, tragt er das Risiko
eines materiell rechtswidrigen Bauwerks und ggf. nachtrag-
licher Auflagen. Das Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz
kann auBBerdem Mafnahmen anordnen, die der Beseitigung
des baurechtswidrigen Zustands dienen. Sie sollten sich
daher im eigenen Interesse vor der Durchfiihrung einer
Grundsticksteilung durch das Amt fiir Baurecht und Denk-
malschutz beraten lassen, um unnétige Kosten und Arger zu
vermeiden. Grundstiicksteilungen fiihren offentlich bestellte
Vermessungsingenieure (ObV) durch. Durch die Teilung ei-

© schulzfoto - adobestock.com

nes Grundstiicks im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
dirfen keine Verhaltnisse entstehen, die den Festsetzungen
des Bebauungsplans widersprechen (§ 19 Baugesetzbuch).

Wohnungseigentum/
Abgeschlossenheitsbescheinigungen

Nach dem Wohnungseigentumsgesetz kénnen in bestehen-
den oder neu zu errichtenden Gebduden Eigentumswohnun-
gen geschaffen werden, die dann getrennt verauf3erbar sind.
Es ist ebenfalls mdglich, an nicht zu Wohnzwecken dienen-
den Nutzungseinheiten (Buros, L&den, Gewerbebetriebe)
Sondereigentum zu bilden. Das Wohnungs- bzw. Sonder-
eigentum wird Uber den Notar begriindet und bedarf der
Eintragung im Wohnungsgrundbuch. Voraussetzung fir die
Begriindung von Wohnungseigentum ist eine Abgeschlos-
senheitsbescheinigung, die beim Amt fir Baurecht und
Denkmalschutz beantragt werden muss. Mit dem Antrag auf
Abgeschlossenheitsbescheinigung sind Bauzeichnungen
mit Kennzeichnung der abgeschlossenen Wohnungs- oder
Sondereigentumseinheiten vorzulegen.
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2. Das Bourecks

Das offentliche Baurecht unterscheidet zwei grundsatzliche
rechtliche Bereiche. Das Bauplanungsrecht - geregelt im
Baugesetzbuch (BauGB] - beschéftigt sich damit, wo und
was gebaut werden darf. Zum Bauplanungsrecht gehdren
die Bebauungspldne als Ortsrecht in Verbindung mit der
Baunutzungsverordnung (BauNVO0). Das Bauordnungsrecht
- geregelt in der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttem-
berg (LBOJ - klart, wann und wie gebaut werden darf. Es
konzentriert sich also auf die Ausfihrung des Bauvorhabens
auf dem Grundstiick. Voraussetzung fir die Genehmigung
Ihres Bauvorhabens ist sowohl die Ubereinstimmung mit
dem Bauplanungsrecht als auch mit dem Bauordnungs-
recht sowie mit den sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften (Baunebenrecht].

3.1 Das Bauplanungsrecht
Die Bauleitplanung

Die aus dem Selbstverwaltungsrecht der Gemeinde abzulei-
tende Planungshoheit beinhaltet das Recht und die Pflicht,
flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Gemein-
degebiet zu sorgen. Die Planungshoheit bt die Gemeinde
mit den Instrumenten der Bauleitplanung aus.

Die Bauleitplanung vollzieht sich in zwei Stufen. Sie umfasst
den Flachennutzungsplan als vorbereitenden Bauleitplan
und die Bebauungsplane als verbindliche Bauleitplane. Fur
die Verabschiedung des Flachennutzungsplans und fir die
Satzungsbeschliisse zu den Bebauungsplanen ist der Ge-
meinderat zustandig.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan umfasst das gesamte Gemeinde-
gebiet und ordnet insbesondere den voraussichtlichen Fla-
chenbedarf fiir die einzelnen Nutzungen, wie zum Beispiel fir
Wohnen, Gewerbe, Landwirtschaft, Wald und Gemeinbedarf.

Aus dem Flachennutzungsplan entsteht grundsatzlich noch
keinerlei Anspruch auf die Zulassung der dargestellten Nut-
zung. Er stellt die Basis fur die nachfolgenden Bebauungs-
pléne dar, die aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein
missen.

Bebauungsplane

Die Bebauungsplane konkretisieren die Inhalte des Fla-
chennutzungsplans und definieren die planungsrechtlichen
Zulassigkeiten. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
sind fur jedermann verbindlich. Im Bebauungsplan werden
in der Regel die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Ver-
kehrsflachen festgesetzt. Weitere Festsetzungen, z. B. zur
Begrinung, sind je nach Bedarf mdglich bzw. erforderlich.

Das Baugesetzbuch sieht regelmaBig eine friihzeitige Betei-
ligung der Birgerinnen und Birger vor. Dies kann z. B. in
Form einer Offentlichkeitsveranstaltung oder einer friihzei-
tigen offentlichen Auslegung erfolgen. Auch die betroffenen
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie
die einzubeziehenden Nachbargemeinden werden zu dem
Vorentwurf gehort. Die eingehenden Anregungen und Stel-
lungnahmen werden ausgewertet und kénnen zu Anderun-
gen der vorgesehenen Planinhalte fiihren.

1
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Der auf diese Weise entstehende Bebauungsplan-Entwurf,
der aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen
und der Begrindung besteht, wird fiir die Dauer eines Mo-
nats offentlich ausgelegt. Die Biirgerinnen und Birger, die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange so-
wie die Nachbargemeinden werden ein zweites Mal gehort.
Der Gemeinderat priift auf der Grundlage einer Vorlage der
Verwaltung die fristgemaf vorgebrachten Anregungen und
Stellungnahmen und entscheidet Gber den Umgang mit die-
sen. Er ist dabei verpflichtet, die offentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzu-
wagen. Der Gemeinderat beschlie3t den Bebauungsplan als
Satzung. Mit der amtlichen Bekanntmachung des Satzungs-
beschlusses wird der Bebauungsplan rechtskraftig; er ist
damit fiir alle Behérden und Einzelpersonen bindend.

Fiir die Anderung oder Aufhebung eines Bebauungsplans
gilt grundsatzlich ebenfalls das hier dargestellte Verfahren.
Fir bestimmte Fallkonstellationen lasst das Baugesetzbuch
auch vereinfachte Verfahren zu.

Auf die Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung
eines Bebauungsplans besteht kein Rechtsanspruch. Fir die
Aufstellung des Flachennutzungsplans und der Bebauungs-
pléne ist das Amt fiir Stadtentwicklung zustandig. Fragen zu
Pléanen in der Aufstellung sind an dieses Amt zu richten. Die
Einsichtnahme in rechtskraftige Bebauungsplane ist im Amt
fur Baurecht und Denkmalschutz maglich.

Die wichtigsten Festsetzungen eines
Bebauungsplans

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans ist ein Vorhaben
nur zulassig, wenn es diesen Festsetzungen nicht wider-
spricht (§ 30 BauGB). Unter bestimmten Voraussetzungen
konnen Ausnahmen zugelassen und Befreiungen erteilt
werden (§ 31 BauGB].

Art der baulichen Nutzung
Es konnen verschiedene Baugebiete festgesetzt werden,
die in der Baunutzungsverordnung naher bestimmt sind. Im

aco‘ﬂ Lund - adobestOCk
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Allgemeinen Wohngebiet (WA] sind beispielsweise Wohnge-
bdude zulassig, daneben der Versorgung des Gebiets die-
nende Laden und Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe. Ausnahmsweise kdnnen
z. B. Betriebe des Beherbergungsgewerbes oder sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden.

MaB der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung
werden in erster Linie die GréBe der Grundflache und die
Hohe der Gebaude bestimmt. Die Grundflachengréfie kann
als relative Zahl (Verhaltnis zwischen der mafigeblichen
Flache des Baugrundstiicks und der zulassigen Grundfla-
che der Bebauung) oder als absolute GrofBe vorgeschrieben
werden. Die Hohe wird regelmafig durch ein Hohenmaf
beschrieben, dessen Bezugspunkte (z. B. Traufhdhe, First-
hohe] im Bebauungsplan definiert sind. Auch die Anzahl der
Vollgeschosse kann festgesetzt werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die Uberbaubare Grundsticksflache ist die Flache, inner-
halb der Gebaude errichtet werden dirfen. Sie kann durch

die Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen und Bebauungs-
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tiefen bestimmt werden und bestimmt dadurch die Lage des Gebaudes
auf dem Grundstiick.

Bauweise und Gebaudeformen

Die Bauweise beschreibt, ob Gebdude mit einem seitlichen Grenzab-
stand, ohne seitliche Grenzabstande oder in einer abweichenden Regel
zu errichten sind (z. B. einseitiger Grenzabstand).

Mit den Gebaudeformen konnen Einzelhduser, Doppelhduser und Haus-
gruppen (z. B. Reihenhduser] zugelassen bzw. ausgeschlossen werden.

Griinflachen, Pflanzpflichten sowie Flachen oder MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Bebauungsplane enthalten in der Regel umfassende Vorgaben zur Be-
griinung sowie zum Umweltschutz. Diese finden sich Ublicherweise in
den textlichen Festsetzungen. Darin werden z. B. Vorgaben zur Dach-
begriinung, der Ausschluss bestimmter Materialien fir die Dacheinde-
ckung, zum Anpflanzen von Gehélzen oder der Anlagen von Griinflachen
gemacht.

Sonstige Planinhalte

Je nach planerischem Erfordernis und Ausgangslage kénnen Bebau-
ungsplane weitere Festsetzungen enthalten, z. B. zum Larmschutz, zur
Vermeidung von Emissionen, zu den Verkehrsflachen oder Ma3nahmen
zum Hochwasserschutz.

Gestaltungssatzung und Erhaltungssatzungen

Nach der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW) kann
die Gemeinde z. B. zum Schutz bestimmter Bauten, Straflen, Platze
oder Ortsteile Gestaltungssatzungen erlassen. Am 09.04.2022 ist eine
Gestaltungssatzung fir die Weinheimer Innenstadt in Kraft getreten.
Sie dient dem Zweck, fir die kiinftige bauliche Entwicklung innerhalb
ihres Geltungsbereichs besondere gestalterische Anforderungen zu
formulieren, die einerseits Mafinahmen der Modernisierung und Neu-
erstellung entsprechend den jeweiligen Anforderungen zulassen, an-
dererseits aber die Erhaltung bzw. behutsame Weiterentwicklung der
bisherigen Ortsbildcharakteristik und -qualitat gewahrleistet. Die Ge-
staltungssatzung zielt dabei darauf ab, grundlegende Gestaltungslinien
fur den Innenstadtbereich festzulegen, welche die Zusammengehorig-

keit und Geschlossenheit der Weinheimer Innenstadt tragen. Gleich-
wohl wird den teilweise unterschiedlichen historischen Hintergrinden,
Typiken und Funktionen der Teilbereiche Rechnung getragen, in dem die
Vorschriften im Einzelnen individuell angepasst sind.

Die Gestaltungssatzung enthalt beispielsweise Vorschriften zur Ge-
staltung von Dachern, Dachaufbauten, Fassaden und Werbeanlagen.
AuBerdem sind einige baurechtlich verfahrensfreie Vorhaben (wie z. B.
Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung) kenntnis-
gabepflichtig.

Den Geltungsbereich der Gestaltungssatzung, den Satzungstext sowie
deren Begriindung kénnen Sie auf der Internetseite der Stadt Weinheim
(https://www.weinheim.de/startseite/stadtthemen/gestaltungssatzun-
gen.html) sowie beim Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz einsehen.

Nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) kann die Ge-
meinde durch eine Satzung Gebiete mit besonderer stadtebaulicher Be-
deutung bezeichnen, in denen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigen-
art des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Rickbau,
die Anderung oder die Nutzungsanderung sowie die Errichtung bauli-
cher Anlagen der Genehmigung bedirfen. Am 09.04.2022 sind mehrere
Erhaltungssatzungen in Kraft getreten. Auch die Erhaltungssatzun-
gen konnen beim Amt fir Baurecht und Denkmalschutz eingesehen
werden.

Im Zusammenhang bebaute Ortsteile -
Innenbereich (§ 34 BauGB)

Es gibt zahlreiche Bereiche im Stadtgebiet, fir die keine Bebauungspla-
ne gelten. Dies hat unterschiedliche Grinde. Meist sind diese Gebiete in
friheren Zeiten ohne Bebauungspléne entstanden.

Die Zulassigkeit eines Vorhabens richtet sich dann nach § 34 BauGB. Da-
nach ist ein Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesi-
chert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
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Im unbeplanten Innenbereich bestimmt also die Umge-
bungsbebauung die Kriterien fir das Einfligen eines Vorha-
bens und somit fiir seine Zulassigkeit; je homogener sich
eine vorhandene Bebauung darstellt, umso mehr Anpas-

sung an diese Bebauung ist zu verlangen.
Bauen im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Der AuBenbereich soll von Bebauung grundsatzlich frei-
gehalten werden, um diesen Bereich fir die Erholung der
Bevdlkerung sowie fir die land- und forstwirtschaftliche
Nutzung zu reservieren. Das Bauplanungsrecht erlaubt im
Auflenbereich eine Bebauung in erster Linie nur dann, wenn
es sich bei dem Vorhaben um ein sogenanntes privilegiertes
Vorhaben handelt. Dazu zahlen land- und forstwirtschaft-
liche Betriebe, offentliche Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen und bestimmte gewerbliche Nutzungen. Sonstige
Vorhaben konnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn
ihre Ausflihrung oder Benutzung &ffentliche Belange nicht
beeintrachtigt und die Erschlieung gesichert ist. Eine Be-
eintrachtigung offentlicher Belange liegt insbesondere vor,
wenn das Vorhaben den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans widerspricht, Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, des Bodenschutzes, des Denkmal-
schutzes oder die natirliche Eigenart der Landschaft und
ihren Erholungswert beeintrachtigt oder das Orts- und
Landschaftsbild verunstaltet.

3.2 Das Bauordnungsrecht
Q
o

Allgemein

Die Errichtung und der Ab-
bruch baulicher Anlagen
unterliegen in der Regel
der Genehmigungs-
pflicht. Welche Vorhaben
verfahrensfrei sind, ist
in der Landesbauord-

nung festgelegt. Eine

o adobestock.com
e

Genehmigung ist zu erteilen, wenn dem Bauvorhaben of-
fentlich-rechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen. Die
Baugenehmigung wird unbeschadet privater Rechte Dritter
erteilt.

Verfahrensfrei sind beispielsweise folgende
Vorhaben

m Gebaude ohne Aufenthaltsraume, Toiletten oder Feuer-
statten, wenn die Gebaude weder Verkaufs- noch Aus-
stellungszwecken dienen, im Innenbereich bis 40 m3, im
AufBenbereich bis 20 m3 Brutto-Rauminhalt,

m Gewachshauser bis zu 5 m Hohe, im AuBenbereich nur
landwirtschaftliche Gewachshauser,

= Vorbauten ohne Aufenthaltsraume im Innenbereich bis
40 m3 Brutto-Rauminhalt,

m Terrasseniberdachungen im Innenbereich, Balkonver-
glasungen sowie Balkoniberdachungen bis 30 m? Grund-
flache,

= Offnungen in AuBenwanden und Dachern von Wohngebau-
den und Wohnungen,

= Auflenwandbekleidungen, Verblendungen und Verputz
baulicher Anlagen,

= Stellplatze bis zu 50 m? Nutzflache je Grundstiick im In-
nenbereich,

= Einfriedigungen im Innenbereich,

m Stltzmauern bis 2 m Hohe,

= selbststandige Aufschittungen und Abgrabungen bis 2 m

Hohe oder Tiefe, im Auflenbereich nur, wenn die Auf-
schittungen und Abgrabungen nicht mehr als

500 m2 Flache haben

= Warmepumpen und Anlagen zur photo-

voltaischen und thermischen Solarnut-
zung
= Instandhaltungsarbeiten

Aber auch verfahrensfreie Vorhaben
muissen den offentlich-rechtlichen

B ; Vorschriften entsprechen. Zu den

offentlich-rechtlichen  Vorschriften
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gehoren die Vorschriften der Landesbauordnung (insbesondere Grenz-
abstinde, Standsicherheit etc.), des Denkmalrechts, des Wasserrechts,
des Bodenschutzgesetzes, des Immissionsschutzgesetzes, des Stra-
Benrechts etc. Insbesondere auch bauplanungsrechtliche Vorschriften,
wie etwa die Bestimmungen eines Bebauungsplans oder der fir die
Weinheimer Innenstadt geltenden Gestaltungssatzung. In besonderen
Fallen bedarf es trotz einer Verfahrensfreiheit nach der Landesbauord-
nung auch einer Genehmigung oder Zustimmung nach anderen recht-
lichen Bestimmungen, so z. B. bei Vorhaben im AufBlenbereich oder im
Geltungsbereich des Landschaftsschutzgebiets aufgrund der Regelun-
gen des Naturschutzgesetzes oder der aufgrund dieses Gesetzes erlas-
senen Verordnungen.

Wir empfehlen Ihnen, sich in Zweifelsfallen an das Amt fir Baurecht und
Denkmalschutz zu wenden und sich dort beraten zu lassen.

Begriff der baulichen Anlage

Bauliche Anlagen sind mit dem Erdboden verbundene und aus Bau-
produkten hergestellte Anlagen. Eine Verbindung mit dem Erdboden
besteht auch dann, wenn die Anlage durch eigene Schwere auf dem
Boden ruht oder wenn die Anlage nach ihrem Verwendungszweck dazu
bestimmt ist, Uberwiegend ortsfest benutzt zu werden.

Als bauliche Anlagen gehdren auch:

= Aufschittungen und Abgrabungen,

m Ausstellungs-, Abstell- und Lagerplatze,
m Camping-, Wochenend- und Zeltplatze,
m Sport- und Spielflachen,

m Freizeit- und Vergniigungsparks,

= Stellplatze.

Nach der Generalklausel der Landesbauordnung sind bauliche Anlagen
und Grundstlcke so anzuordnen und zu errichten, dass die 6ffentliche
Sicherheit oder Ordnung, insbesondere Leben, Gesundheit oder die na-
turlichen Lebensgrundlagen, nicht bedroht werden und dass sie ihrem
Zweck entsprechend ohne Missstande benutzbar sind. Fiir den Abbruch
baulicher Anlagen gilt dies entsprechend.

Nutzungsdnderung

Eine Nutzungsanderung liegt vor, wenn einer baulichen Anlage, einem
Gebdude oder einzelnen Raumen eine neue Zweckbestimmung gege-
ben wird. Die Nutzungsanderung ist genehmigungspflichtig, wenn fir
die neue Nutzung andere oder weitergehende Anforderungen als fir die
bisherige Nutzung gelten.

Beispiele:

m Ein Nebenraum wird zum Aufenthaltsraum.

m Wohnraume werden zu gewerblich genutzten Raumen.
m Ein Schweinestall wird zu einer Ferienwohnung.

Die wichtigsten bauordnungsrechtlichen
Vorschriften

Abstandsflachen - §§ 5 und é der Landesbauordnung

Vor den AuBenwanden von Gebauden miissen grundsatzlich Abstands-
flachen liegen, die von oberirdischen baulichen Anlagen freizuhalten
sind. Der nachbarschitzende Mindestgrenzabstand betragt 2,50 m. Ga-
ragen, Gewachshauser und Gebaude ohne Aufenthaltsraume mit einer
Wandhohe bis 3 m und einer Wandflache bis 25 m? sind beispielsweise
direkt an der Grundstlicksgrenze zuldssig. Die Grenzbebauung darf in
diesem Fall aber entlang der einzelnen Nachbargrenzen 9 m und insge-
samt 15 m nicht Uberschreiten.

Anforderungen an Aufenthaltsraume -

§ 34 der Landesbauordnung

Aufenthaltsraume miissen eine fir ihre Nutzung ausreichende Grund-
flache haben. Die lichte Hohe muss grundsatzlich mindestens 2,30 m be-
tragen. Aufenthaltsraume missen ausreichend beliiftet werden konnen;
sie missen unmittelbar ins Freie fiihrende Fenster von solcher Zahl,
Lage, Gréfe und Beschaffenheit haben, dass die Raume ausreichend
mit Tageslicht beleuchtet werden konnen (notwendige Fenster]. Das
Rohbaumall der Fensteroffnungen muss mindestens ein Zehntel der
Grundflache des Raumes betragen. Aufenthaltsraume, deren FuBBboden
unter der Gelandeoberflache liegt, sind zulassig, wenn das Gelande mit
einer Neigung von héchstens 45° an die AuBenwande vor notwendigen
Fenstern anschlief3t. Die Oberkante der Briistung notwendiger Fenster
muss mindestens 1,30 m unter der Decke liegen.
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Stellplatze - § 37 der Landesbauordnung
Beider Errichtung von Gebauden mit Wohnungen ist fir jede

Wohnung grundsatzlich ein geeigneter Stellplatz herzustel-
len (notwendiger Stellplatz). Soweit Griinde des Verkehrs
oder stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann die Ge-
meinde durch Satzung eine Erhohung oder Einschrankung
der Stellplatzverpflichtung bestimmen.

Beider Errichtung sonstiger baulicher Anlagen sind notwen-
dige Stellplatze in solcher Zahl herzustellen, dass sie fir die
ordnungsgemafe Nutzung der Anlagen unter Bericksichti-
gung des offentlichen Personennahverkehrs ausreichen. Zu
beachten ist in diesem Zusammenhang die Verwaltungsvor-
schrift des Ministeriums fir Verkehr und Infrastruktur tber
die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze).
Fir Biro- und Verwaltungsraume ist danach beispielsweise
1 Stellplatz je 30-40 m? Bironutzflache erforderlich, min-
destens jedoch 1 Stellplatz.

Bei Anderungen oder Nutzungsdnderungen von Anlagen
sind Stellplatze in solcher Zahl herzustellen, dass die infol-
ge der Anderung zusétzlich zu erwartenden Kraftfahrzeuge
aufgenommen werden kénnen.

.-
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Die notwendigen Stellplatze sind grundsatzlich auf dem
eigenen Grundstick nachzuweisen. Ist dies nicht maoglich,
konnen sie auch auf einem anderen Grundstiick in zumutba-
rer Entfernung hergestellt werden. Die Zuordnung der Stell-
platze zum Vorhabengrundstiick ist dann mit einer Baulast
abzusichern.

Sofern die Herstellung notwendiger Stellplatze nicht oder
nur unter grofien Schwierigkeiten maoglich ist, konnen diese
ausnahmsweise durch Zahlung eines Geldbetrages abgeldst
werden. Der Gemeinderat der Stadt Weinheim hat hierflr
eine Satzung Uber die Abldsung der Stellplatzverpflichtung
beschlossen und Abldsungsbetrage nach Zonen gestaffelt
festgelegt. Die Mdglichkeit zur finanziellen Abldse der Stell-
platze gilt aber nicht fir notwendige Stellplatze von Woh-
nungen.

Dariiber hinaus sind fir jede Wohnung geeignete wetter-
geschitzte und ebenerdig zugangliche Fahrradstellplatze
herzustellen.
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4. st ene Gronehmi
erforcerlich, ocler recht

Kenntnisgabeverfahren

Unter bestimmten Voraussetzungen kdnnen Sie als Bauherr zwischen
drei Verfahrensarten wahlen. Sie kénnen entweder vom traditionellen
oder vereinfachten Baugenehmigungsverfahren oder vom Kenntnisga-
beverfahren Gebrauch machen. Fir das Kenntnisgabeverfahren spre-
chen die unter Umstanden schnellere Realisierung lhres Vorhabens
sowie die wesentlich niedrigere Gebiihrenhche. Rechtssicherheit erhal-
ten Sie hingegen nur mit einer Baugenehmigung, da im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens die Bauvorlagen genau geprift werden
und die Genehmigung einen sogenannten Verwaltungsakt darstellt, der
einen Monat nach Zustellung bestandskraftig wird.

Wenn das Baugrundstlick im Geltungsbereich eines qualifizierten Be-
bauungsplanes liegt, der nach dem 29. Juni 1961 rechtsverbindlich ge-
worden ist, kdnnen Wohngeb&ude (ausgenommen sind Sonderbauten),
aber z. B auch sonstige Gebaude der Gebaudeklasse 1 bis 3, ausgenom-
men sind Gaststatten, im Rahmen des Kenntnisgabeverfahrens einge-
reicht werden. Gleiches gilt u. A. auch fir sonstige bauliche
Anlagen, die keine Geb&dude sind oder Nebengebaude

%\)
S &‘g\\ !
© -
-~

und Nebenanlagen zu den genannten Bauvorha-
ben. Das Vorhabengrundstiick muss dariber ~
hinaus auflerhalb des Geltungsbereichs ei-

ner Veranderungssperre liegen.

Beim Kenntnisgabeverfahren wird das
Amt fur Baurecht und Denkmalschutz
lediglich Uber ein Bauvorhaben infor-
miert. Die Baurechtsbehorde priift nicht

die Zulassigkeit lhres Bauvorhabens

WEINHEIM
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(dafur sind Sie bzw. die Ubrigen am Bau Beteiligten verantwortlich),
sondern lediglich die Vollstandigkeit der von Ihnen im Kenntnisgabever-
fahren eingereichten Unterlagen.

Baugenehmigungsverfahren

Kann |hr verfahrenspflichtiges Bauvorhaben nicht im Rahmen des
Kenntnisgabeverfahrens eingereicht werden, priift das Amt fir Bau-
recht und Denkmalschutz die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den
offentlich-rechtlichen Vorschriften. Dies erfolgt entweder im verein-
fachten oder im traditionellen Baugenehmigungsverfahren. Bei Wohn-
gebduden der Gebaudeklasse 1 bis 3 sowie deren Nebengebauden und
Nebenanlagen ist als weiteres Verfahren neben dem Kenntnisgabever-
fahren nur das vereinfachte Baugenehmigungsverfahren eroffnet. Im
vereinfachten Baugenehmigungsverfahren prift die Baurechtsbehdrde
bauplanungsrechtliche Vorschriften, die bauordnungsrechtlichen Ab-
standsflachenvorschriften sowie andere offentlich-rechtliche Vorschrif-
ten (wie bspw. Wasserrecht, Bodenschutzrecht, Naturschutzrecht]. Aber
auch dariber hinaus missen Bauvorhaben im vereinfachten
Verfahren den offentlich-rechtlichen Vorschriften ent-
sprechen. Das bedeutet, dass insbesondere auch
brandschutztechnische Vorschriften umgesetzt
und eingehalten werden miissen, auch wenn
diese nicht von der Baurechtsbehdrde iber-
prift werden.

Wegen des umfassenden Prifauftrages
dauern das traditionelle und das ver-
einfachte  Baugenehmigungsverfahren

langer als das Kenntnisgabeverfahren. Es
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besteht aber die Mdglichkeit, die Bearbeitungszeit zu ver-
kirzen, indem der Entwurfsverfasser in allen Phasen des
Verfahrens eng mit dem Amt fir Baurecht und Denkmal-
schutz zusammenarbeitet. Die erteilte Baugenehmigung
erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ertei-
lung der Genehmigung mit der Bauausfiihrung begonnen
oder wenn sie nach diesem Zeitraum ein Jahr unterbrochen
worden ist. Die Frist kann auf schriftlichen Antrag, der vor
Fristablauf der Geltungsdauer der Baugenehmigung einzu-
reichen ist, um jeweils bis zu drei Jahre verlangert werden.

Bauvoranfrage

Zur Vermeidung eventuell aufwendiger, jedoch letztendlich
vergeblicher Planungsarbeiten kann es zweckmaflig sein,
bei bestehenden Zweifeln Uber die Zulassigkeit eines Bau-
vorhabens oder auch zu bestimmten Detailfragen eine Bau-
voranfrage an das Amt fur Baurecht und Denkmalschutz zu

richten.

© nmann77 - adobestock.com

Die Beantragung eines Bauvorbescheids empfiehlt sich
vor allem dann, wenn Sie vor dem Erwerb eines Baugrund-
stlcks klaren mochten, ob das Grundstick auch wirklich |h-
ren Vorstellungen entsprechend bebaut werden darf.

Als Anwendungsfalle sind insbesondere zu nennen
= grundsatzliche Bebaubarkeit eines Grundstiicks,
= Art und MafB der baulichen Nutzung,

= Moglichkeit einer Ausnahme oder Befreiung.

Der Bauvorbescheid erzeugt eine Bindungswirkung. Er
bietet Ihnen somit hinsichtlich |hrer weiteren Planung eine
verlassliche Grundlage. Die Bindungswirkung betragt drei
Jahre und kann auf schriftlichen Antrag innerhalb dieser
Frist jeweils um bis zu drei Jahre verldngert werden.

Vor Erteilung der Baugenehmigung mit Baufreigabe darf je-
doch keinesfalls mit dem Bauvorhaben begonnen werden.
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b. Der Bouwontrag -

2 ditgewuu durch, dollstindige Unterlagen

Alle fir die Durchfiihrung des Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabe-
verfahrens erforderlichen Unterlagen (Bauvorlagen] und Antrége auf
Abweichungen, Ausnahmen und Befreiungen sind - zusammen mit dem
schriftlichen Antrag - beim Amt fir Baurecht und Denkmalschutz ein-
zureichen.

Der Bauantrag ist vom Bauherrn und vom Entwurfsverfasser, die Bau-
vorlagen sind vom Entwurfsverfasser zu unterschreiben. Die von den
Sachverstandigen erstellten Bauvorlagen missen von diesen unter-
schrieben werden.

Im Genehmigungsverfahren

Innerhalb von zehn Arbeitstagen nach Eingang des Bauantrags Uber-
prift die Baurechtsbehorde die Vollstandigkeit des eingereichten Bau-
antrags.

Checkliste fiir die Vollstandigkeit von Unterlagen im Genehmigungs-

verfahren (vorzulegen jeweils in zweifacher Ausfertigung) nach der

Verfahrensordnung zur Landesbauordnung (LBOVVO):

= Antragsformular

m Lageplan (neuesten Datums) - zeichnerischer und schriftlicher Teil
(i. d. R. zu erstellen durch Sachverstandige im Sinne von § 5 Abs. 2
LBOWVO, z. B. durch das Amt fir Vermessung, Bodenordnung und
Geoinformation) im Mafstab 1:500

m Bauzeichnungen (Grundrisse aller Geschosse, Schnitte, Ansichten) im
Mafistab 1:100

m Baubeschreibung

m Angaben zu gewerblichen Anlagen (Bezeichnung der gewerblichen Ta-
tigkeit, Zahl der Beschéftigten, Sozialraume etc.)

m Darstellung der Grundstiicksentwasserung

m bautechnische Nachweise (Standsicherheits-, Warmeschutz- und
Schallschutznachweis) oder bautechnische Bestatigung (Bestatigung,
dass die Voraussetzungen fir den Wegfall der bautechnischen Prii-
fung vorliegen)

m Bauleitererklarung

Das Amt fir Baurecht und Denkmalschutz kann weitere Unterlagen ver-
langen, wenn diese zur Beurteilung des Vorhabens erforderlich sind.

Sind die Bauvorlagen unvollstandig oder weisen sie
‘\\Yaw

© N gl =7

e,adobestock.com
sonstige erhebliche Mangel auf, teilt hnen das
Amt fir Baurecht und Denkmalschutz mit,

welche Erganzungen erforderlich sind.

Zur Behebung der Mangel wird lhnen
eine angemessene Frist gesetzt.
Danach kann lhr Bauantrag, da

er nicht weiterbearbeitet werden
kann, zuriickgewiesen werden. A 4

Erst wenn der Bauantrag voll-
standig ist, kann das eigentliche
Baugenehmigungsverfahren be-
ginnen. Das Amt fir Baurecht und
Denkmalschutz teilt Ihnen das vo-
raussichtliche Entscheidungsdatum
mit (zwei bis drei Monate nach dem

Eingang der vollstandigen Unterlagen)
und benachrichtigt die Eigentimer angren-

zender Grundstiicke sowie zu beteiligende Fach-
behorden (z. B. Naturschutzbehorde, Gewerbeaufsichtsamt,
Landwirtschaftsamt, Gesundheitsamt, Wasserrechtsamt etc.).
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Nach abgeschlossener Angrenzerbenachrichtigung und
Vorliegen aller erforderlichen Stellungnahmen erfolgt die
endgliltige Bearbeitung und Entscheidung tber Ihren Bau-
antrag.

Bei der Bauvoranfrage

Das durchzufiihrende Verfahren ist identisch mit dem oben
dargestellten Baugenehmigungsverfahren.

Checkliste fiir die Vollstandigkeit von Unterlagen fiir eine

Bauvoranfrage:

m Antragsformular

m Lageplan (neuesten Datums) - zeichnerischer und schrift-
licher Teil [i. d. R. zu erstellen durch Sachverstandige im
Sinne von § 5 Abs. 2 LBOVVO, z. B. durch das Amt fir Ver-
messung, Bodenordnung und Geoinformation) im MaB-
stab 1:500

= Baubeschreibung

= Bauentwurfsskizze

Im Kenntnisgabeverfahren

Das Amt fir Baurecht und Denkmalschutz bestatigt Ihnen
innerhalb von finf Arbeitstagen schriftlich den Zeitpunkt des
Eingangs der vollstandigen Bauvorlagen. Innerhalb dersel-
ben Frist werden die Angrenzer benachrichtigt.

Checkliste fiir die Vollstindigkeit von Unterlagen im

Kenntnisgabeverfahren nach der Verfahrensordnung zur

Landesbauordnung (LBOVVO):

m Formular zum Kenntnisgabeverfahren

m Lageplan (neuesten Datums) - zeichnerischer und schrift-
licher Teil [i. d. R. zu erstellen durch Sachverstandige im
Sinne von § 5 Abs. 2 LBOVVO, z. B. durch das Amt fir Ver-
messung, Bodenordnung und Geoinformation) im MaB-
stab 1:500

m Bauzeichnungen (Grundrisse aller Geschosse, Schnitte,
Ansichten] im Mafstab 1:100

m Darstellung der Grundstiicksentwasserung

© adobestock.com

m Erklarung zum Standsicherheitsnachweis

m Bestatigungen des Entwurfsverfassers und des Lageplan-
fertigers

m Bestdtigung des Bauherrn, dass er die Bauherrschaft fur
das Vorhaben tUbernommen hat; Name und Anschriften
des Bauherrn und des Bauleiters, soweit ein solcher be-
stellt wurde, sind einzutragen.

Wurden die Bauvorlagen vollstandig eingereicht, kénnen Sie,
wenn die Angrenzer vorher schriftlich zugestimmt haben, zwei
Wochen, bei sonstigen Vorhaben ein Monat nach Eingang der
vollstandigen Bauvorlagen beim Amt fiir Baurecht und Denk-
malschutz mit der Ausfiihrung lhres Vorhabens beginnen.
BeiVorhaben im Kenntnisgabeverfahren hat der Bauherr vor
Baubeginn die bautechnischen Nachweise von einem Sach-
verstandigen prifen zu lassen, Grundriss und Hohenlage
von Gebauden auf dem Baugrundstiick durch einen Sach-
verstandigen festlegen zu lassen und dem bevollmachtigten
Bezirksschornsteinfeger technische Angaben Uber Feue-
rungsanlagen sowie iber ortsfeste Blockheizkraftwerke und
Verbrennungsmotoren in Gebduden vorzulegen
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0. Die om Bau Beteligten (Bouwkerr,

L

Am Baugeschehen sind in aller Regel mehrere Personen in
unterschiedlicher Funktion beteiligt. Ihre Aufgaben und Ta-
tigkeiten richten sich in erster Linie nach den privatrechtli-
chen Abmachungen mit dem Bauherrn. Diese privatrecht-
lichen Beziehungen sind fiir die Baurechtsbehdrde ohne
unmittelbare Bedeutung.

Die Landesbauordnung legt im Grundsatz fest, dass bei der
Errichtung oder dem Abbruch einer baulichen Anlage der
Bauherr und im Rahmen ihres Wirkungskreises die ande-
ren am Bau Beteiligten daflr verantwortlich sind, dass die
offentlich-rechtlichen Vorschriften und die aufgrund dieser
Vorschriften erlassenen Anordnungen eingehalten werden.

Der Bauherr

Der Bauherr ist als Veranlasser des Bauvorhabens derje-
nige, der das Baugeschehen am umfassendsten gestalten
kann; er hat die Sachherrschaft tiber das Baugeschehen. Er
hat daher auch eine weitreichende Verantwortung gegen-
Uber der Baurechtsbehdrde. Sind mehrere Personen Bau-
herr eines Vorhabens, so hat jede einzelne Person die Stel-
lung eines Bauherrn und ist dafiir verantwortlich, dass die
offentlich-rechtlichen Verpflichtungen eingehalten werden.

Bauherr ist derjenige, der dem Amt fiir Baurecht und Denk-
malschutz gegeniber die Verantwortung als Bauherr lber-
nommen hat. Ein Wechsel in der Bauherrschaft ist moglich,
der neue Bauherr hat dies der Baurechtsbehorde aber
unverziiglich mitzuteilen. Der Bauherr muss auch nicht

Entwrfsder{asser, Unbernehmer, Bouleiber

notwendiger Weise der Eigentimer des Grundstiicks sein,
schliefllich ergeht die Baugenehmigung unbeschadet priva-
ter Rechte Dritter.

Dem Bauherrn obliegt als dem Adressaten der Baugenehmi-
gung die Pflicht, dafiir Sorge zu tragen, dass das Bauvorha-
ben entsprechend dieser Baugenehmigung ausgefiihrt wird.

Der Landesgesetzgeber erlegt dem Bauherrn einige Pflich-

ten auf. So hat er z. B. zur Vorbereitung, Uberwachung und

Ausfiihrung eines genehmigungs- oder kenntnisgabepflich-

tigen Bauvorhabens

m einen geeigneten Entwurfsverfasser,

m geeignete Unternehmer und

m bei der Errichtung von Gebauden mit Aufenthaltsraumen
auch einen geeigneten Bauleiter

zu bestellen.

Entwurfsverfasser, Unternehmer und Bauleiter missen die
zur Vorbereitung und Durchfiihrung des jeweiligen Bauvor-
habens erforderliche Erfahrung und Sachkunde besitzen.
Dem Bauherrn obliegen die erforderlichen Anzeigen [Antra-
ge, Mitteilung Baubeginn etc.) an das Amt fiir Baurecht und
Denkmalschutz.

Der Entwurfsverfasser
Der Entwurfsverfasser ist dafir verantwortlich, dass sein

Entwurf den offentlich-rechtlichen Vorschriften entspricht.
Zum Entwurf gehtren die Bauvorlagen und die Ausfih-
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rungsplanung. Hat der Entwurfsverfasser auf einzelnen
Fachgebieten nicht die erforderliche Sachkunde und Er-
fahrung, so hat er den Bauherrn zu veranlassen, geeignete
Sachverstandige zu bestellen. Diese sind fir ihre Beitrage
verantwortlich. Der Entwurfsverfasser bleibt dafiir verant-
wortlich, dass die Beitrdge der Sachverstandigen entspre-
chend den &ffentlich-rechtlichen Vorschriften aufeinander
abgestimmt werden.

Fir die Errichtung von Geb&uden, die der Baugenehmigung

oder Kenntnisgabe bedirfen, darf als Entwurfsverfasser fir

die Bauvorlagen grundsatzlich nur bestimmt werden, wer

= die Berufsbezeichnung .Architektin” oder . Architekt” fiih-
ren darf,

= die Berufsbezeichnung .Innenarchitektin® oder .Innen-
architekt” fiihren darf, jedoch nur fir die Gestaltung von
Innenrdumen und die damit verbundenen baulichen Ande-
rungen an Gebauden,

min die von der Ingenieurkammer Baden-Wirttemberg
gefiihrte Liste der Entwurfsverfasser der Fachrichtung
Bauingenieurwesen eingetragen ist.

Unter bestimmten Voraussetzungen sind auch Techniker
oder Meister bestimmter Berufsbilder bauvorlageberechtigt
(§ 43 Absatz 4 Landesbauordnung].

Die oberste Baurechtsbehdrde kann Entwurfsverfassern das
Verfassen von Bauvorlagen ganz oder teilweise untersagen,
wenn diese wiederholt und unter grober Verletzung ihrer
Pflichten bei der Erstellung von Bauvorlagen bauplanungs-
rechtliche oder bauordnungsrechtliche Vorschriften nicht
beachtet haben.

Der Unternehmer

Jeder Unternehmer ist dafiir verantwortlich, dass seine Ar-
beiten den offentlich-rechtlichen Vorschriften entsprechend
ausgefiihrt und insoweit auf die Arbeiten anderer Unterneh-
mer abgestimmt werden. Er hat fir die ordnungsgemafle
Einrichtung und den sicheren Betrieb der Baustelle, insbe-

© Brand X - thinkstock.com

sondere die Tauglichkeit und Betriebssicherheit der Geris-
te, Gerate und der anderen Baustelleneinrichtungen sowie
die Einhaltung der Arbeitsschutzbestimmungen zu sorgen.
Er hat die erforderlichen Nachweise und Unterlagen Gber zu
den verwendeten Bauprodukten und den angewandten Bau-
arten zu erbringen und auf der Baustelle bereitzuhalten. Hat
der Unternehmer fir einzelne Arbeiten nicht die erforderli-
che Sachkunde und Erfahrung, so hat er den Bauherrn zu
veranlassen, geeignete Fachkrafte zu bestellen. Diese sind
fur ihre Arbeiten verantwortlich. Der Unternehmer bleibt
dafir verantwortlich, dass die Arbeiten der Fachkrafte ent-
sprechend den offentlich-rechtlichen Vorschriften aufeinan-
der abgestimmt werden.

Der Bauleiter

Der Bauleiter hat darliber zu wachen, dass die Bauaus-
fihrung den offentlich-rechtlichen Vorschriften und den
Entwiirfen des Entwurfsverfassers entspricht. Er hat im
Rahmen dieser Aufgabe auf den sicheren bautechnischen
Betrieb der Baustelle, insbesondere auf das gefahrlose In-
einandergreifen der Arbeiten der Unternehmer zu achten;
die Verantwortlichkeit der Unternehmer bleibt unberihrt.
Verstofle, denen nicht abgeholfen wird, hat er unverziglich
der Baurechtsbehtrde mitzuteilen. Hat der Bauleiter nicht
fir alle ihm obliegenden Aufgaben die erforderliche Sach-
kunde und Erfahrung, hat er den Bauherrn zu veranlassen,
geeignete Fachbauleiter zu bestellen. Diese treten insoweit
an die Stelle des Bauleiters. Der Bauleiter bleibt fir das
ordnungsgemafe Ineinandergreifen seiner Tatigkeiten mit
denen der Fachbauleiter verantwortlich.
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1. Do Bauausfiikyung

Baufreigabe/Roter Punkt

Mit der Ausfiihrung genehmigungspflichtiger Vorhaben darf erst nach
Erteilung des Baufreigabescheins (.Roter Punkt’], begonnen werden.
Der Baufreigabeschein wird erteilt, wenn die in der Baugenehmigung
fur den Baubeginn enthaltenen Auflagen und Bedingungen [(.Baufrei-
gabevoraussetzungen”) erfillt sind. Sind keine Baufreigabevorausset-
zungen genannt, erhalten Sie den Baufreigabeschein mit der Bauge-
nehmigung.

Bei Baubeginn muss der Baufreigabeschein an der Baustelle dauerhaft,
leicht lesbar und von der offentlichen Verkehrsflache aus sichtbar an-
gebracht sein.

Baubeginn

Den Beginn und die Wiederaufnahme der Bauarbeiten nach einer Un-
terbrechung von mehr als sechs Monaten missen Sie vorher der Bau-
rechtsbehorde in Textform mitteilen.

Vermessung

Die verschiedenen Phasen der Bauausfiihrung werden durch die Bau-

vermessung begleitet. Dazu zahlen

m Grobabsteckung fir den Aushub der Baugrube,

= Schnurgeristabsteckung und Héhenangabe fiir die Ubertragung des
geplanten Geb3udes in die Ortlichkeit (Feinabsteckung).

Bei gréferen Bauvorhaben konnen auch spezielle Vermessungen wie
m Achsabsteckungen und

m Gelandeprofile fir Massenberechnungen

notwendig werden.

Alle Ingenieurvermessungsleistungen werden z. B. vom Amt flr Ver-
messung, Bodenordnung und Geoinformation angeboten.

Bauiiberwachung und Durchfiihrung von Baukontrollen

Das Amt fir Baurecht und Denkmalschutz kann die Einhaltung der
Bauvorlagen bzw. der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und die ord-
nungsgemaBe Erfillung der Pflichten der am Bau Beteiligten Gberpri-
fen. Ortsbesichtigungen kénnen durchgefihrt und Baukontrollen bzw.
Bauabnahmen des Rohbaus bzw. des fertig gestellten Bauvorhabens
vorgenommen werden (auch wenn eine férmliche Abnahme in der Bau-
genehmigung nicht bestimmt wurde). Eine Pflicht zur Baulberwachung
besteht nicht. Der Gesetzgeber stellt die notwendige Bautiberwachung
in das Ermessen der Baurechtsbehérde.

Baubeginn, Fertigstellung des Rohbaus und Gesamtfertigstellung des
Bauvorhabens sind dem Amt fir Baurecht und Denkmalschutz anzu-

zeigen.
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Plandnderungen

Von den eingereichten Planen darf ohne Genehmigung nicht
abgewichen werden, da ansonsten eine gebihrenpflichtige
Baueinstellung sowie ein BuBigeldverfahren drohen. Sollte
sich wahrend des Baus die Notwendigkeit einer Anderung
ergeben, sollten Sie sich an das Amt fiir Baurecht und Denk-
malschutz wenden. Dort erfahren Sie, ob die geplante An-
derung genehmigungspflichtig ist und somit eventuell ein
Tekturplan (zusatzlicher Antrag mit Planausschnitt fur den
von der Anderung betroffenen Bereich) notwendig wird.

w

© industrieblick - adobestock.com

Beginn der Nutzung

Die bauliche Anlage darf erst genutzt werden, wenn sie ord-
nungsgeman fertig gestellt und sicher benutzbar ist. Even-
tuell werden in der Baugenehmigung weitere Voraussetzun-
gen bestimmt, die bis zum Beginn der Nutzung erfillt sein
missen, z. B. die Herstellung notwendiger Stellplatze.
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8. Do Stactweree Wenheum nformieray

Die folgenden Hinweise und Empfehlungen helfen Ihnen,
beim Anschluss an die Versorgungsnetze Zeit und Wege zu
sparen.

Hausanschluss

Die Anfrage fiir den Hausanschluss sollte so frith wie még-
lich gestellt werden. Der Anfrage sind ein Lageplan sowie
ein Grundriss des Untergeschosses jeweils mit eingezeich-
neter/bemafter Position der Hauseinfihrung beizufigen.
Den Antrag und nahere Informationen finden Sie auf der
Internetseite der Stadtwerke Weinheim GmbH [www.sww.
de] unter dem Menlpunkt Service > Hausanschluss. Die
Vorlaufzeit fir die Ausflihrung der Hausanschlisse ist stark
abhangig von der aktuellen Auftragslage. Ein Termin wird
erst nach Auftragserteilung (unterschriebenes Angebot)
vergeben. Bei bereits erschlossenen Neubaugebieten, in
denen die Hausanschlisse schon vorverlegt worden sind,
erkundigen Sie sich bitte tber die Lage der Hausanschluss-
vorverlegung.

Fir die Ausfiihrung der Hausanschliisse gilt:

m Der Hausanschlussraum sowie die Hauseinfihrung mis-
sen immer auf der zur Strafle gerichteten Seite des Ge-
baudes liegen. Wenn ausfiihrbar, ist immer der kirzeste
Weg flir die Hausanschlussleitungen zu wahlen - nach
Méglichkeit im rechten Winkel zur bestehenden Hauptlei-
tung (fur Architekten siehe DIN-Norm].

= Wichtig: Hausanschlussleitungen diirfen nicht iiberbaut
bzw. iliberpflanzt werden.

m Gebdude, die nicht unterkellert sind, brauchen auf der zur
Strafle zugewandten Gebaudeseite eine Fuflbodeneinfih-
rung im Fundament.

m Bei besonderen Baumafinahmen bzw. Anschlissen (ab
Grundstiicksgrenze grofer 15 m) behalten sich die Stadt-
werke vor, einen Ubergabeschrank bzw. in Ausnahmefal-
len einen Ubergabeschacht zu fordern.

Baustrom/Bauwasser

Schon bevor ein Haus steht, wird Strom und Wasser beno-
tigt. Um ein Baustromprovisorium einzurichten, missen Sie
einen Elektroinstallateur beauftragen, der den Anschluss
bei den Stadtwerken beantragt. Den Baustromverteiler er-
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P3 ELEKTRO GmbH

Jens und Andrea Fehrenbach
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halten Sie Ublicherweise von lhrer Baufirma oder lhrem In-
stallateur. Die Stadtwerke fihren den Baustromanschluss
durch und setzen den Zahler in den Baustromverteiler. Soll-
ten Sie auch ein Bauwasserprovisorium bendtigen, teilen Sie
dies den Stadtwerken bitte rechtzeitig mit, damit die Arbei-
ten fur Baustrom und Bauwasser entsprechend koordiniert
werden konnen. Der Bauwasseranschluss mindet in einem
Schacht und ist zusatzlich gegen Frost sowie weitere Ein-
flisse zu schitzen.

Weitere Informationen zu Baustrom und Bauwasser finden
Sie auf der Internetseite der Stadtwerke Weinheim GmbH
(www.sww.de).

Einbau und Inbetriebnahme der Heizung

Beim Einbau von Heizungen sind die Technischen Anga-
ben Uber Feuerungsanlagen bei |hrem bevollmachtigten

© bht2000 - adobestock.com

Bezirksschornsteinfeger mindestens 10 Tage vor Beginn
der Ausfiihrung vorzulegen. Feuerungsanlagen durfen erst
dann in Betrieb genommen werden, wenn der bevollmach-
tigte Bezirksschornsteinfeger die Brandsicherheit und die
sichere Abfihrung der Verbrennungsgase bescheinigt hat.

Sollten Sie noch Fragen haben oder Informationen bendti-
gen, steht Ihnen die Stadtwerke Weinheim GmbH unter der
Rufnummer 06201 106-0 oder per E-Mail unter sww(@sww.de
gerne zur Verfligung.

Servicezeiten der Stadtwerke Weinheim GmbH
(Breitwieserweg 5, 69469 Weinheim):

08:00 bis 16:00 Uhr
08:00 bis 17:00 Uhr
08:00 bis 14:00 Uhr

Montag, Dienstag, Mittwoch
Donnerstag
Freitag
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v Deutsche
Vermoégensberatung Friiher an Spdter denken.

Beste Aussichten fur lhre
finanzielle Zukunft.

Wie auch immer lhre Plane fur die Zukunft aussehen: Wir bieten Ihnen eine individuelle
Rundum-Ldsung, die Ihren Ideen entspricht und sich Ihren Lebensumstdnden flexibel anpasst.
Ob Absicherung, Altersvorsorge oder Vermdgensaufbau: Mit dem Allfinanzkonzept gestalten
wir lhre finanzielle Zukunft sicher und angenehm.

Profitieren Sie auch bei der Verwirklichung Ihrer individuellen Wohntrdume von unserer
weitreichenden Erfahrung und Kompetenz.

Nehmen Sie Kontakt auf und lassen Sie sich beraten!

Reprasentanz Robert Spahn

Bergwaldstrafie 16 - 69469 Weinheim
www.robert-spahn.dvag
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9. X bmaschutz, emanertare Energion
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Energieeffizientes Bauen

Damit wir auch hier bei uns in Weinheim den notwendi-
gen lokalen Beitrag der vom Menschen verursachten Erd-
erwarmung auf deutlich unter 2 Grad bzw. auf 1,5 Grad
leisten konnen, ist es das Gebot der Stunde, so rasch wie
moglich das Verbrennen fossiler Energien vollstandig zu
beenden. Besonders im Bereich des Heizenergiebedarfs
gilt es, diesen durch Effizienz- und DammmafBnahmen auf
einen Bruchteil des heutigen Energieverbrauchs zu senken
und die verbleibende Menge Uber die Nutzung erneuerbarer
Energien zu decken.

Die Stadt Weinheim bietet hierzu eine Beratung durch die
Klimaschutz- und Energieberatungsagentur Heidelberg -
Rhein-Neckar-Kreis gGmbH an. Die kostenlose Beratung
findet dienstagnachmittags im Weinheimer Rathaus statt.
Termine konnen telefonisch unter 06221 998750 vereinbart
werden.

Informationen zum Thema Passivhaus oder KfW-Effizienz-
haus erhalten Sie unter: www.ig-passivhaus.de/upload/
Flipbook.pdf (Broschire . Das Passivhaus”).

Wertvolle Tipps fur die Sanierung von Gebauden sind in ei-
nem Sanierungsleitfaden von Zukunft Altbau zusammenge-
stellt: www.zukunftaltbau.de.

Die Stadt Weinheim hat zahlreiche Férderprogramme im Be-
reich des Klimaschutzes. Nahere Informationen hierzu fin-

den Sie auf der Internetseite der Stadt Weinheim unter dem
Menipunkt Klimaschutz > Klimaschutz-Férderprogramme
(https://www.weinheim.de/foerderung.html).

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG)

Zum 1. November 2020 hat das Gebaudeenergiegesetz
(GEG) das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die
bisherige Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bis-
herige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG)
abgelost. Mafigeblich fiir die Anwendung des GEG ist der
Zeitpunkt der Antragsstellung bei der Baurechtsbehdrde.
Das neue Gebaudeenergiegesetz enthalt Anforderungen an
die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und
die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz
erneuerbarer Energien in Gebauden.

Es besteht die Verpflichtung, eine Erfiillungserklarung zum
Nachweis der Einhaltung der Anforderungen nach dem Ge-
baudeenergiegesetz erstellen zu lassen und - nach Fertig-
stellung des Gebaudes - unaufgefordert dem Amt fiir Bau-
recht und Denkmalschutz vorzulegen.

Das Erneuerbare-Wiarme-Gesetz (EWarmeG)

Das Erneuerbare-Wirme-Gesetz (EWarmeG) des Landes
soll dazu beitragen, dass sich der Anteil erneuerbarer Ener-
gien an der Warmeversorgung (Heizung und Warmwasser)
deutlich erhoht und damit der Kohlendioxid-Ausstof3 sinkt.
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Kompetente Partner vor Ort

w E N T U R Containerdienst

Weinheim ¢ Industriepark Freudenberg
Tel. 06201/485943-0
Entsorgen statt Sorgen www.wenturo-entsorgung.de

Wir entsorgen: ¢ Altpapier * Folie  Styropor ¢ Miill « Bauschutt ¢ Holz
Anlieferung nach Vereinbarung
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Die Nutzungspflicht entsteht, wenn der Kessel oder ein an-
derer zentraler Warmeerzeuger ausgetauscht wird oder erst-
mals eine zentrale Heizanlage eingebaut wird. Der Eigenti-
mer muss die Erfillung seiner Nutzungspflicht durch einen
Sachkundigen bzw. den Brennstofflieferanten oder Warme-
netzbetreiber bestdtigen lassen. Die Erfiillung des Gesetzes
muss vom Gebdudeeigentiimer innerhalb von 18 Monaten
nach Inbetriebnahme des neuen zentralen Warmeerzeugers
bei der unteren Baurechtsbehorde nachgewiesen werden.
Mustervordrucke fiir die Nachweisfiihrung sowie weitere In-
formationen erhalten Sie bei den unteren Baurechtsbehorden
sowie unter www.um.baden-wuerttemberg.de.

Das Klimaschutzgesetz Baden-Wiirttemberg
(KSG BW) und die Photovoltaik-Pflicht-
Verordnung (PVPf-V0)

Seit dem 1. Januar 2022 besteht bei Neubauten im Nicht-
wohnbereich und fiir neue offene Parkplatze mit mehr als
35 Stellplatzen die Pflicht, eine Photovoltaikanlage zu in-
stallieren.

Ab dem 1. Mai 2022 gilt dasselbe fiir alle Neubauten im
Wohnbereich. Fir grundlegende Dachsanierungen mit ei-
nem Baubeginn ab dem 1. Januar 2023 ist die Photovoltaik-
pflicht ebenfalls relevant.

Im Zusammenhang mit dieser neuen Pflicht gibt es im-
mer wieder Fragen. Die haufigsten dieser Fragen werden
auf der Internetseite des Umweltministeriums Baden-
Wirttemberg unter https://um.baden-wuerttemberg.de/de/
energie/erneuerbare-energien/sonnenenergie/photovoltaik/
fragen-und-antworten-zur-photovoltaikpflicht/ beantwortet.

Gesetz zum Aufbau einer gebaudeintegrierten
Lade- und Leitungsinfrastruktur fiir die
Elektromobilitit (GEIG)

Das Gesetz setzt eine Vorgabe aus der EU-Gebaudericht-
linie zum Aufbau von Lade- und Leitungsinfrastruktur fur

die Elektromobilitat in Gebduden um. Ziel des Gesetzes ist
es, den Ausbau der Leitungs- und Ladeinfrastruktur fur die
Elektromobilitat im Geb&udebereich zu beschleunigen und
andererseits die Bezahlbarkeit des Bauens und Wohnens zu
wahren.

Der wesentliche Regelungsinhalt sieht vor, dass beim Neu-
bau von Wohngebauden mit mehr als funf Stellplatzen kinf-
tig jeder Stellplatz und beim Neubau von Nichtwohngebau-
den mit mehr als sechs Stellplatzen jeder dritte Stellplatz
mit Schutzrohren fir Elektrokabel auszustatten ist. Zusatz-
lichist in Nichtwohngebauden mindestens ein Ladepunkt zu
errichten. Bei einer gréf3eren Renovierung von bestehenden
Wohngebduden mit mehr als zehn Stellplatzen missen
kinftig alle Stellplatze mit Schutzrohren fir Elektrokabel
ausgestattet werden. Bei einer grof3eren Renovierung beste-
hender Nichtwohngebdude mit mehr als zehn Stellplatzen
muss jeder finfte Stellplatz mit Schutzrohren fiir Elektro-
kabel ausgestattet und zusatzlich mindestens ein Lade-
punkt errichtet werden.

© TheSupporter - adobestock.com
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10. Umwels-, Bodan- wd Watwrschutz

Abfallverwertungskonzept

Im Falle eines verfahrenspflichtigen Bauvorhabens mit einem zu er-
wartenden Anfall von mehr als 500 Kubikmetern Bodenaushub, einer
verfahrenspflichtigen AbbruchmafBnahme oder einen Teilabbruch um-
fassenden verfahrenspflichtigen Baumafinahme ist im Rahmen des
Verfahrens der Baurechtsbehdrde ein Abfallverwertungskonzept vorzu-
legen und durch die zustandige Abfallrechtsbehdrde zu priifen.

Das Abfallverwertungskonzept ist im Baugenehmigungsverfahren bei
Bauantragstellung und im Kenntnisgabeverfahren bei Einreichung der
Bauvorlagen mit vorzulegen. Erforderlich hierzu ist, dass unter Verwen-
dung der Formblatter ,Abfallverwertungskonzept™ oder .vereinfachtes
Abfallverwertungskonzept”, die im Internet durch die Landesanstalt fir
Umwelt

Baden-Wirttemberg unter https://www.lubw.baden-wuert-

temberg.de/abfall-und-kreis-laufwirtschaft/abfallverwertung-und-ab-

fallbehandlung verdéffentlicht sind, in summarischer Form die voraus-

sichtlichen Abfallmengen und Abfallarten sowie die vorgesehenen
Entsorgungswege dargestellt und eingereicht werden.

In den Fallen, in denen gesetzlich die Vorlage eines Abfallverwertungs-
konzepts vorgeschrieben ist, sind die Bauvorlagen ohne dieses nicht
vollstandig. Die Uberpriifung der Einhaltung abfallrechtlicher Vorschrif-
ten im Zusammenhang mit dem Abfallverwertungskonzept gehort aber
nicht zum Prifungsumfang der Baurechtsbehorde im baurechtlichen
Verfahren, sondern erfolgt durch die untere Abfallrechtsbehérde.

Fragen beantwortet die zustandige untere Abfallrechtsbehdrde des
Amts flir Gewerbeaufsicht und Umweltschutz, Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis:

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis

Amt fur Gewerbeaufsicht und Umweltschutz

Kurpfalzring 106, 69123 Heidelberg

Telefon: 06221 522-2151

Fax: 06221 522-92151

E-Mail: gewerbeaufsicht-und-umweltschutz(@rhein-neckar-kreis.de

Bodenschutzkonzept

Bedarf ein Vorhaben, fiir das auf einer nicht versiegelten, nicht bau-
lich veranderten oder unbebauten Flache von mehr als 0,5 Hektar auf
den Boden eingewirkt werden soll, einer behordlichen Zulassung, ist
bei der Antragstellung ein Bodenschutzkonzept vorzulegen. Die fir die
Zulassung zustandige Behorde entscheidet nach dieser Vorschrift im
Einvernehmen mit der Bodenschutz- und Altlastenbehorde.

Das Bodenschutzkonzept ist .bei der Antragstellung” vorzulegen.
Durch diese fachgesetzliche Vorgabe ist das Bodenschutzkonzept
wie eine Bauvorlage zu behandeln. In den Fallen, in denen gesetzlich
die Vorlage eines Bodenschutzkonzepts vorgeschrieben ist, sind die
Bauvorlagen ohne das Bodenschutzkonzept daher nicht vollstandig.
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Fragen beantwortet die zustandige untere Bodenschutz-
und Altlastenbehorde des Wasserrechtsamts, Landratsamt

Rhein-Neckar-Kreis.
Abfallvermeidung und -verwertung

Fir die bei der Ausfiihrung des Bauvorhabens anfallenden
Abbruch- und Aushubmengen sowie fiir die Reststoffe ist die
Méglichkeit der Vorbehandlung und der Wiederverwertung
zu Uberpriifen (Abfallvermeidung). Erst wenn eine Wieder-
verwertung, auch nach Vorbehandlung - gegebenenfalls
Uber eine Bauschuttrecyclinganlage - nicht mdéglich ist, darf
eine Beseitigung von Erdaushub und Bauschutt erfolgen.

Fragen zur Entsorgung werden beispielsweise auch auf der
Internetseite der AVR Kommunal A6R (Dietmar-Hopp-Stra-
Be 8, 74889 Sinsheim, Telefon 07261 931-0, E-Mail: info@
avr-kommunal.de] unter https://www.avr-kommunal.de/
download/infomaterial/ beantwortet. Bestehen Zweifel da-
riber, wo und wie welche Abfille zu entsorgen sind und
welche Materialien getrennt erfasst werden missen, steht
Ihnen die Abfallberatung der AVR oder die untere Abfall-
rechtsbehorde beim Amt fir Gewerbeaufsicht und Umwelt-

schutz zur Verfiigung.

Sy
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Bodenaushub, Bauschutt und sonstige Baustellenabfalle
sind grundsatzlich schon an den Abfallstellen getrennt zu
erfassen und getrennt einer Verwertung zuzufithren. Ist die
getrennte Sammlung technisch nicht mdglich oder wirt-
schaftlich nicht zumutbar, besteht nach der Gewerbeabfall-
verordnung die Pflicht zur Vorbehandlung bzw. Aufbereitung
in einer dafiir zugelassenen Anlage. Vor allem beim Abbruch
von Gebduden oder Gebaudeteilen sind schadstoffhaltige
Materialien (insbesondere asbesthaltige Baustoffe] und
Bauteile, die eine Aufbereitung behindern oder verhindern
kénnen (Rohrleitungen, Fenster, Tiren, FuBbodenbeldge
usw.), vorher auszubauen. Folgende Aufteilung der Bau-
reststoffe ist je nach anfallender Menge sinnvoll und sollte
bereits bei der Planung von Bau- und Abbruchmafinahmen
berticksichtigt werden:

Bodenaushub

Bodenaushub sollte moglichst an Ort und Stelle oder in ei-
ner Verwertungsmafnahme verwendet werden. Erweist sich
der anfallende Bodenaushub nach entsprechender Bepro-
bung und Analytik als nicht verwertbar, ist das Material ord-
nungsgemal zu beseitigen.
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Bauschutt

Als aufbereitungsfahiger Bauschutt gelten nach den Vorlaufigen Hin-
weisen zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial des Umweltministe-
riums Baden-Wirttemberg (sog. Dihlmann-Erlass) z. B. Beton mit und
ohne Eisen, Pflastersteine, Naturstein, Kalksandsteine, Ziegel, Fliesen,
Keramik (auch als Gemische] sowie Bitumengemische (teerfreier As-
phalt). Zum nicht aufbereitungsfahigen Bauschutt, der einer zugelas-
senen Deponie zuzufiihren ist, zahlen alle festen, nicht auslaugbaren
anorganischen Stoffe, wie z. B. Gips, Mortel, Kalk, Schamotte, Schiefer,
Bimsstein und Leichtbaustoffe.

Baustellenabfille

Verwertbare Baustellenabfalle sind nach Moglichkeit sortenrein zu tren-
nen und einer Wiederverwertung zuzufiihren. Hierzu zahlen beispiels-
weise Glas, Kunststoffe, Metalle und Holz. Ist die sortenreine Trennung
technisch nicht moglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar und fallen
solche Abfalle in der Folge als Gemisch auf der Baustelle an, besteht
nach der Gewerbeabfallverordnung die Pflicht zur Vorbehandlung in ei-
ner dafiir zugelassenen Anlage.

Nicht verwertbare Baustellenabfalle sind einer ordnungsgemafen Ent-
sorgung zuzufiihren.

Schadstoffhaltige Abfalle

Schadstoffhaltige Abfalle wie z. B. Abbeizer, Gebinde mit Resten von
alten Holzschutzmitteln, Batterien, Farb- und Lackverdinner, nicht
ausgehartete Klebstoffe sowie Kitt- und Spachtelmassen, Spraydosen,
Teerriickstande etc. sind einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufiih-
ren. Werden solche Abfélle mit anderen Stoffen / Abféllen vermischt, gilt
das gesamte Gemisch als schadstoffhaltiger Abfall.

Asbesthaltige Abfille
Alle Personen, die Abbruch-, Sanierungs- oder Instandhaltungsar-

beiten an &lteren Gebduden oder Bauwerken (Baujahr vor Oktober
1993) beauftragen, sind verpflichtet, eine Asbesterkundung zu veran-

lassen. Die Asbesterkundung sorgt fiir Rechts-, Planungs- und Kos-
tensicherheit und vermeidet unndtige Verzogerungen. Ausfihrliche
Informationen finden Sie in der .Leitlinie fir die Asbesterkundung
zur Vorbereitung von Arbeiten in und an &ltere Gebiude” (www.baua.de/
DE/Angebote/Publikationen/Kooperation/Asbesterkundung.html).

Aufgrund der krebserzeugenden Wirkung der Asbestfasern - diese
konnen Asbestose, Lungenkrebs usw. auslésen - gilt fir asbesthalti-
ge Materialien nach § 16 Abs. 2 der Gefahrstoffverordnung (GefStoffV)
und dem dazugehorigen Anhang Il Nr. 1 ein Herstellungs- und Verwen-
dungsverbot. Asbesthaltige Gegenstdnde und Materialien, die einmal
bei Abbruch-, Sanierungs- und Instandhaltungsarbeiten angefallen
sind, sind demnach als gefahrlicher Abfall ordnungsgemaf zu beseiti-
gen. Die Abfalle sind dem &ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager zu
Uberlassen, im Rhein-Neckar-Kreis also der AVR Kommunal A6R.

Sowohl Handwerksunternehmen als auch Privatpersonen sind dazu ver-
pflichtet, bei Tatigkeiten mit asbesthaltigen Materialien daflir zu sorgen,
dass die direkt Beteiligten sowie die Nachbarn und die Umwelt geschiitzt
sind. Bei Tatigkeiten mit Asbest und asbesthaltigen Materialien sind die
Bestimmungen der Gefahrstoffverordnung sowie der Technischen Re-
gel fiir Gefahrstoffe TRGS 519 zu beachten. Unsachgemafle Tatigkeiten
mit Asbest sowie Verstof3e gegen Verwendungsbeschrankungen kénnen
buBgeldbewehrt oder strafbar sein. Zudem konnen Nachbarn, die durch
die Freisetzung von Asbestfasern geschadigt wurden, zivilrechtliche An-
spriiche geltend machen.

Hilfreiche Informationen, Adressen mit Ansprechpartnern und niitzliche
Links finden Sie unter www.um.baden-wuerttemberg.de/asbest.

Sonstige Abfille

Fallen im Rahmen der Abbruch-/Baumaflnahme weitere Abfallarten an,
sind diese grundsatzlich getrennt zu sammeln und einer entsprechen-
den Verwertung bzw. der ordnungsgemafen Entsorgung zuzufiihren.
Bei Fragen hierzu stehen lhnen die Abfallberatung der AVR Kommunal
AGOR sowie die untere Abfallrechtsbehdrde beim Amt fiir Gewerbeauf-
sicht und Umweltschutz zur Verfligung.
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Naturschutz

Der AuBenbereich soll nach dem Baugesetzbuch grund-
satzlich von jeglicher Bebauung freigehalten werden. Sollen
Bauvorhaben im AufBlenbereich verwirklicht werden, wird
dazu stets die untere Naturschutzbehérde des Landratsamts
Rhein-Neckar-Kreis um Stellungnahme gebeten. Fir einige
Flachen in Weinheim gelten Uberdies Rechtsverordnungen,
die Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, Naturschutz-
gebiete und besonders geschiitzte Biotope unter einen beson-
deren Schutz stellen (z. B. Landschaftsschutzgebiet Bergstra-
Be-Nord, Naturpark Neckartal Odenwald). In diesen Gebieten
sind sehrviele Handlungen, dazu zahlt auch das Errichten von
baulichen Anlagen jeglicher Art (auch wenn diese ohne Bau-
genehmigung ausgefihrt werden kdnnen), erlaubnispflichtig.
Die Erlaubnis erteilt die untere Naturschutzbehérde.

Auch bei der Bebauung von Grundstiicken im unbeplanten
Innenbereich sollte dem verantwortungsvollen Umgang mit
Natur und Landschaft ein hoher Stellenwert zukommen.

Im beplanten Innenbereich werden in den meisten Bebau-
ungsplanen Ausgleichsflachen fir verloren gegangene Na-
tur ausgewiesen und bestimmte Regeln fir die Begriinung
der Freiflachen festgelegt.

Kontaktdaten der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde:

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis

Amt fir Landwirtschaft und Naturschutz

Untere Naturschutzbehdrde

Muthstrafle 4, 74889 Sinsheim

Telefon: 06221 522-5344

Fax: 06221 522-95344

E-Mail: landwirtschaft-naturschutz@rhein-neckar-kreis.de

Griinflachenplan, Freiflachen- und
Gartengestaltung

Wenn Sie Fragen zu grinordnerischen Festsetzungen von
Bebauungspldnen oder zur naturnahen Gartengestaltung
haben, konnen Sie sich an die Grinflachenabteilung beim
Amt fur Klimaschutz, Grinflachen und technische Verwal-
tung der Stadt Weinheim wenden. Ein wichtiger Bereich der
Gartenplanung ist auch die Gestaltung von Zufahrten, Ter-
rassen und Wegen. Hier sollten Sie wasserdurchlassigen
Belagsarten immer den Vorzug geben, um das Regenwasser
im natlrlichen Kreislauf zu belassen.

© kevin - adobestock.com
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1. Wasserrecht

Bauen an Gewassern

Ziel der Wasserwirtschaft ist es, bestehende Gewasser zu erhalten und
6kologisch zu entwickeln. Aus diesem Grund dirfen Gewéasser und ihre
Ufer durch Bauvorhaben nicht beeintrachtigt werden. Grundsatzlich er-
fordert jede Einwirkung auf ein Gewasser (z. B. Vorhaben an/in/iber/
unter Gewassern sowie Entnahmen und Einleitungen] eine wasser-
rechtliche Erlaubnis oder Genehmigung.

An Gewéssern erster Ordnung (Weschnitz) und an Gewéassern zweiter
Ordnung (alle natiirlichen oder kiinstlich angelegten Gewasser, wie
z. B. der Grundelbach oder der Landgraben] ist ein Gew&sserrandstrei-
fen auBlerorts von mindestens 10 m und innerorts von 5 m beidseitig der
Boschungsoberkanten grundsatzlich von jeglicher Bebauung freizuhal-
ten. Das Uber- oder Unterqueren von Gew&ssern mit ErschlieBungsan-
lagen (Briicken, Ver- und Entsorgungsleitungen] erfordert grundsatz-
lich eine wasserrechtliche Erlaubnis durch das Wasserrechtsamt des
Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis.
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Kontaktdaten des zustandigen Wasserrechtsamts:

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Wasserrechtsamt

Kurpfalzring 106, 69123 Heidelberg
Telefon: 06221 522-1725 und -2131
Fax: 06221 522-1272

E-Mail: wasserrechtsamt@rhein-neckar-kreis.de
Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung kann zentral (in einer Klaranlage] oder de-
zentral (auf dem eigenen Grundstiick] erfolgen. Die Entsorgung des
anfallenden Abwassers auf dem eigenen Grundstiick ist nur in Aus-
nahmefallen mit wasserrechtlicher Genehmigung des Landratsamtes
Rhein-Neckar-Kreis moglich. Ist Ihr Grundstiick durch offentliche Ab-
wasseranlagen erschlossen, hat die Abwasserbeseitigung zentral zu
erfolgen (Anschluss- und Benutzungszwang).
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Entwasserungsantrag

Der Anschluss an die &ffentlichen Abwasserbeseitigungsan-
lagen und ihre Benutzung sowie deren Anderung bei ange-
schlossenen Grundstiicken bedarf gemafR der Satzung der
Stadt Weinheim Uber die offentliche Abwasserbeseitigung
(Abwassersatzung) der schriftlichen Genehmigung durch
den Eigenbetrieb Stadtentwasserung der Stadt Weinheim.

Folgende Planunterlagen sind zur Genehmigung vorzulegen

(3-fach):

m Beschreibung der Entwasserungsanlage beziiglich der Art,
Zusammensetzung und Menge des anfallenden Schmutz-
und Regenwassers, Bemessung der Anlage

© Alexander Bespally - adobestock.com

m zeichnerische Darstellung (Abwasserbeseitigungsplan)
der Entwésserungsanlage im Lageplan [unbeglaubigt,
amtlich) im MaBstab 1:500

m Grundrisse der Geschosse mit Darstellung aller Entwasse-
rungseinrichtungen bis zum Hauptkanal im Maf3stab 1:100

m Schnitt des Geb&dudes mit Darstellung aller Entwasse-
rungseinrichtungen bis zum Hauptkanal (Strangschemal)
im Mafstab 1:100 und

m Ermittlung der angeschlossenen abflusswirksamen Flache

Fir Neubauvorhaben, ob im traditionellen oder vereinfach-
ten Baugenehmigungsverfahren oder nach dem Kenntnis-
gabeverfahren, ist generell ein Entwdsserungsgesuch ein-
zureichen, auch wenn bereits ein Hausanschlusskanal auf
dem Baugrundstiick vorhanden ist.
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12 Wacklarschutz

Ein Bauvorhaben ist nicht allein die Angelegenheit des g o
Bauherrn, vielmehr kann dieses auch Nachteile und
Belastigungen fir die Nachbarn mit sich bringen.
Eine Vielzahl von Vorschriften des Bauord-
nungsrechts und des sonstigen fir das Bau-

en relevanten 6ffentlichen Rechts sind auch

dazu bestimmt, die Individualinteressen

des Nachbarn zu wahren.

Die Eigentiimer angrenzender Grundsti-
cke [Angrenzer]) werden durch das Amt
fir Baurecht und Denkmalschutz von

dem Bauantrag benachrichtigt. Innerhalb

von vier Wochen nach Zustellung der An- \
grenzerbenachrichtigung konnen sie Einwen-
dungen gegen das Bauvorhaben vorbringen. Ein
bloBes Nein, ein nicht naher spezifizierter Protest,
die schlichte Mitteilung, es wiirden Einwendungen oder
.Einspruch” gegen das Bauvorhaben erhoben, reicht dabei nicht aus.
Vielmehr muss der Angrenzer zumindest grob die beflirchteten Beein-
trachtigungen darlegen. Grundsatzlich sind nur offentlich-rechtliche
Einwendungen erheblich. Auf privatem Recht beruhende Einwendungen
konnen im Baugenehmigungsverfahren nicht beachtet werden. Eine
Baugenehmigung ergeht unbeschadet privater Rechte Dritter. Ist ein
Angrenzer mit dem Bauvorhaben nicht einverstanden, so bedeutet das
noch nicht, dass aus diesem Grund keine Baugenehmigung erteilt wird.
Dafiir ist allein ma3gebend, ob das Bauvorhaben den offentlich-rechtli-
chen Vorschriften entspricht.

WEINHEIM

on - adobestock_COm
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Die fristgerecht eingegangenen Einwendungen werden
vom Amt fir Baurecht und Denkmalschutz gepriift.
Die Angrenzer, die Einwendungen erhoben haben,
erhalten zusammen mit einem Duplikat der
Baugenehmigung eine schriftliche Mitteilung
darlber, ob ihren Einwanden entsprochen
i oder teilweise entsprochen wurde oder ob
diese zuriickgewiesen wurden. Sie haben
die Moglichkeit, innerhalb eines Monats
nach Zustellung Widerspruch gegen die
erteilte Baugenehmigung einzulegen. Dies
kann unter Umstanden das Bauprojekt ver-
zogern oder auch verteuern, wenn es zu ei-
nem Rechtsstreit kommt.

Der Widerspruch eines Angrenzers gegen eine
Baugenehmigung hat keine aufschiebende Wirkung.
Der Bauherr kann daher nach der Baufreigabe mit dem Bau
beginnen, er muss nicht den Ausgang des Rechtsstreits abwarten. Der
Nachbar hat allerdings die Mdglichkeit, bei der Baurechtsbehorde oder
beim Verwaltungsgericht Karlsruhe einen Antrag auf Anordnung der
aufschiebenden Wirkung zu stellen. Bei der Entscheidung dariiber wer-
den die Erfolgsaussichten des Widerspruchs in einem summarischen
Verfahren geprift. Hat der Antrag Erfolg, ist der Bauherr zunachst am
Baubeginn bzw. am Weiterbau gehindert.

Damit es erst gar nicht so weit kommt, sollte der Nachbar rechtzeitig
lber die Plane zum Bauvorhaben informiert werden.
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3. Dankmodschudz wol Denkmalpflege

Das Amt fir Baurecht und Denkmalschutz trifft als untere
Denkmalschutzbehdrde die erforderlichen Mafinahmen zum
Schutz von Kulturdenkmalen.

Was ist Denkmalschutz und Denkmalpflege?

Kulturdenkmale sind Zeugnisse der Geschichte im offentli-
chen Raum. Wir setzen uns mit ihnen nicht wie mit Erinne-
rungs- oder Kunstgegenstanden in Museen zu besonderen
Zeiten durch Betrachtung auseinander, sondern durch all-
taglichen Umgang und Benutzung wie mit Sachen der Ge-
genwart. Auf diese Weise wirkt Geschichtliches gegenwartig
als Bereicherung unserer Lebenserfahrung, mitunter als
Herausforderung oder gar als .Stein des Anstofles”, und
ermdglicht zugleich kritische Distanz zum Heute. Das Wis-
sen um Ursprung und Entwicklung menschlicher Gemein-
schaften gehort zu den Grundlagen eines jeden Menschen
und jeder Kulturnation. Die sachgerechte Pflege unseres

kulturellen Erbes tragt wesentlich zur Identitatsstiftung und
Lebensqualitat im Land Baden-Wirttemberg bei. Die Denk-
malschutzbehorden leisten so einen Beitrag zur Bewah-
rung, Dokumentation und Prasentation des europaischen
Kulturerbes.

Tag des offenen Denkmals

Europaweit findet seit einigen Jahren im September der .Tag
des offenen Denkmals” statt, bei dem Kulturdenkmale pra-
sentiert werden, die der Offentlichkeit sonst vielfach nicht
zuganglich sind. Auch die untere Denkmalschutzbehorde
der Stadt Weinheim beteiligt sich seit 1994 jedes Jahr an
dieser Aktion, die in der Bevolkerung stets auf grofle Reso-
nanz stéft. Melden Sie sich bei der unteren Denkmalschutz-
behorde, wenn Sie Denkmaleigentiimer sind und bereit sind,
Ihr Gebaude an diesem Tag der Offentlichkeit zuganglich zu
machen.

© adobestock.com
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Bader * Heizung * Kuchen

-y . Ihr Fachhandel seit iiber 80 Jahren

PRIER GmbH -+ BergstraRe 91-95 ¢ 69469 Weinheim ¢ Telefon 06201-1004-0 < www.prier.de

Besuchen Sie uns - wir beraten Sie immer gerne!
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Bergstrafle 253 - 69469 Weinheim - Telefon: (06201) 1 26 28 . Fax: (06201) 340075
Internet: www.natursteine-fosshag.de - E-Mail: info@natursteine-fosshag.de
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Gesetzliche Grundlagen fiir Denkmalschutz
und Denkmalpflege

Das Denkmalschutzgesetz fiir Baden-Wirttemberg (DSchG)
bildet die gesetzliche Grundlage fir den Denkmalschutz und
die Denkmalpflege in Baden-Wirttemberg. Kulturdenkma-
le besonderer Bedeutung nach § 12 DSchG werden in das
Denkmalbuch eingetragen. Daneben werden alle Kultur-
denkmale (§ 2 DSchGJ in einer Liste erfasst. Fir den Bereich
der Stadt Weinheim wird diese Liste vom Landesamt fir
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart gefiihrt.
Die meisten Weinheimer Kulturdenkmale befinden sich im
Gerberbachviertel und der umliegenden Altstadt.

Aufgaben der unteren Denkmalschutzbehodrde

Die denkmalpflegerische Praxis steht im Spannungsfeld
zwischen dem Erhalt des Kulturdenkmals in seinem Zeug-
niswert und den Veranderungswiinschen, die von Seiten des
Eigentiimers oder der Offentlichkeit herangetragen werden.

Zielist es, in konstruktiver Zusammenarbeit mit den am Bau
Beteiligten und dem Landesamt fir Denkmalpflege bereits
im frihen Planungsstadium einen denkmalpflegerisch sinn-
vollen Umgang mit dem Kulturdenkmal und dessen Nut-
zung zu erreichen.

Die untere Denkmalschutzbehérde ist fiir die Genehmigung
von Baumafinahmen an Kulturdenkmalen oder an Gebau-
den innerhalb von Gesamtanlagen im Stadtgebiet und fir
Gebaude, die im Bereich von Kulturdenkmalen mit beson-
derer Bedeutung liegen, zustandig und berat in rechtlichen,
baulichen, finanziellen und steuerlichen Fragen, die den
Denkmalschutz betreffen.

Beim Amt fir Baurecht und Denkmalschutz erfahren Sie, ob
es sich bei Ihrem Objekt um ein Kulturdenkmal handelt, an
dessen Erhaltung aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen
oder heimatgeschichtlichen Griinden ein offentliches Inte-
resse besteht oder ob es wegen seiner besonderen Bedeu-
tung in das Denkmalbuch eingetragen wurde.

Die untere Denkmalschutzbehdrde benennt und erlautert
den Denkmalwert des Objektes und macht deutlich, auf wel-
che Besonderheiten beispielsweise bei einer Instandsetzung
des Kulturdenkmals zu achten ist, das heifit was verandert
werden darf und was unbedingt zu erhalten ist.

Die denkmalrechtlichen Anforderungen, die an Bauvorlagen
und die Gestaltung eines Gebaudes zu stellen sind, unter-
scheiden sich meist von den allgemeinen baurechtlich not-
wendigen Vorlagen. Sie ersparen sich nicht nur die Kosten
einer Uberarbeitung Ihres Antrags, sondern tragen auch zur
Beschleunigung des Genehmigungsverfahrens bei, wenn
Sie vorab Kontakt mit der unteren Denkmalschutzbehérde
aufnehmen.

Denkmalgerechte Erhaltungsmafnahmen werden durch
Zuschisse von Seiten des Landesamts fir Denkmalpflege
und der Deutschen Stiftung Denkmalschutz unterstitzt,
wenn die Baumafinahme rechtzeitig vor ihrem Beginn mit
der Denkmalschutzbehorde abgestimmt und hierflr eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung oder Zustimmung
erteilt wurde. Die fehlende vorherige Abstimmung kann
nachtraglich nicht ersetzt werden.

Steuervorteile durch Denkmalschutz - denk-
malschutzrechtliche Steuerbescheinigung
nach §§ 7i, 10 f, 11 b Einkommensteuergesetz
(EStG)

Denkmalerhaltende Mafinahmen werden auch durch steuer-
liche Vergiinstigungen gefordert.

Auf Antrag erhalten Sie beim Amt fir Baurecht und Denk-
malschutz eine denkmalschutzrechtliche Steuerbescheini-
gung nach §§ 7, 10 f und 11 b EStG. Voraussetzung hier-
fUr ist, dass Sie die Baumafnahmen vorab mit der unteren
Denkmalschutzbehorde abgestimmt haben. Ergeben sich
wahrend der Bauausfiihrung Abweichungen von dem ab-
gestimmten Projekt bzw. von der erteilten denkmalschutz-
rechtlichen Genehmigung oder Erlaubnis, ist in jedem Fall

45



N
3 totallokal | Weitere Informationen finden Sie unter: ~ www.total-lokal.de

WEINHEIM

eine erneute Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehdrde er-
forderlich.

Nach Abschluss der Baumafnahmen besichtigt die untere Denkmal-
schutzbehdrde die ausgefiihrten Arbeiten und prift, ob sie vereinba-
rungsgemaf ausgefiihrt wurden.

Die Steuerbescheinigung kann grundsatzlich erst nach Abschluss der
Mafinahme ausgestellt werden. Mit dem Antrag sind die vollstandigen
Originalrechnungsbelege mit einem Verzeichnis der einzelnen Rech-
nungen vorzulegen. Die Rechnungen und das Verzeichnis sind nach
Firmen und Gewerken zu ordnen. Die Belege werden mit der Bescheini-
gung zuriickgegeben.

Erforderlich ist vor allem die Vorlage aller Schlussrechnungen. Ab-
schlagsrechnungen und Kostenvoranschlage reichen nicht aus. Kas-
senzettel missen Menge, Artikel und Preis eindeutig erkennen lassen.
Pauschalrechnungen von Handwerkern kénnen nur beriicksichtigt wer-
den, wenn das Originalangebot, das dem Pauschalvertrag zugrunde
liegt, beigefiigt ist.

Haben Sie einen Bautrdger, Baubetreuer oder Generalunternehmer
mit der Durchfiihrung der Baumafinahme beauftragt, ist die notwen-
dige Prifung der Einzelleistungen nur mdglich, wenn Sie die Original-
rechnungen der Handwerker, Subunternehmer und Lieferanten an den
Bautrager o. &. sowie einen detaillierten Einzelnachweis Uber die Vergi-
tung fur dessen eigene Leistungen vorlegen. Wenn es zur Priifung der
Einzelleistungen erforderlich ist, kann die Vorlage der Originalkalkula-
tion verlangt werden. Zusatzlich ist die Vorlage von Kaufvertragen und
Grundrissen erforderlich.

Ihr zustandiges Finanzamt prift dann, ob steuerlich begtinstigte An-
schaffungs-, Herstellungs- oder Erhaltungskosten im Sinne der §§ 7 1,
10 fund 11 b EStG vorliegen.

Bei einem Gebdude, das ein Kulturdenkmal nach §§ 2, 12 des Denkmal-
schutzgesetzes [DSchG) ist und der Einkunftserzielung dient, kann der
Steuerpflichtige nach § 7 i EStG bis zu 9 % der Herstellungskosten fir
Baumafinahmen, die nach Art und Umfang zur Erhaltung des Gebaudes
als Baudenkmal oder zu seiner sinnvollen Nutzung erforderlich sind, im

Jahr der Herstellung und den folgenden 7 Jahren und bis zu 7 % in den
folgenden 4 Jahren absetzen.

Bei einem Gebiude oder Gebiudeteil, das fir sich allein nicht die Vo-
raussetzungen fir ein Baudenkmal erfillt, aber Bestandteil einer ge-
schiitzten Gesamtanlage nach § 19 DSchG ist, kann der Steuerpflichtige
die erhohten Absetzungen von den Herstellungskosten fiir die Baumaf-
nahmen vornehmen, die nach Art und Umfang zur Erhaltung des schiit-
zenswerten dufleren Erscheinungsbildes der Gesamtanlage erforderlich
sind.

Bei eigengenutzten Kulturdenkmalen nach § 10 f EStG konnen entspre-
chende Aufwendungen im Kalenderjahr des Abschlusses der Baumaf3-
nahme und in den neun folgenden Kalenderjahren in Hohe von jahrlich
9 % wie Sonderausgaben geltend gemacht werden. § 11 b EStG erlaubt
eine gleichmaBige zeitliche Verteilung von Erhaltungsaufwendungen auf
2 bis 5 Jahre bei einem Baudenkmal, das der Einkunftserzielung dient.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass insbesondere die folgenden
Aufwendungen im Rahmen der Vergiinstigungen gemaf3 §§ 7i, 10f, 11 b
EStG grundsatzlich nicht berticksichtigt werden konnen:

m Kaufpreis fur das Kulturdenkmal und Grundstiick einschliefllich der
Nebenkosten (zum Beispiel Notargebihren, Kosten fiir Eintragung in
das Grundbuch usw.);

= Finanzierungskosten;

= Kosten flr Entkernungen;

= Kosten fiir Neubauteile, die als Folge von Entkernungen oder im An-
schluss oder Umfang des Kulturdenkmals (zum Beispiel Aufstockun-
gen und Anbau) entstehen;

m Kosten fur Ausbauten, soweit sie den Ublichen mittleren Standard
Uberschreiten, es sei denn, sie gehdren zur historischen Ausstattung
des Baudenkmals;

m Kosten fir Einrichtungsgegenstande;

= Kosten fiir Auenanlagen, soweit sie nicht wesentliche Teile des histo-
rischen Bestandes sind;

m Kosten fir MafBinahmen im Innern von Geb&duden, wenn das Gebaude
Bestandteil einer Gesamtanlage ist;

m Leistungen und Arbeiten, die unentgeltlich erbracht werden (zum Bei-
spiel Eigenleistungen, Nachbarschaftshilfe).
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EE Architektenkammer

NaChhaIﬁg bauen? ! Baden-Wirttemberg

Planen und Bauen fiir Heute und Morgen! Gutes Entwerfen war noch nie eine rein dsthetische Frage. Architek-
tur und Stadtplanung sind heute bedeutsamer denn je. Architekt:innen, Stadtplaner:innen, Innenarchitekt:innen,
Landschaftsarchitekt:innen tragen wesentlich dazu bei, Klimaanpassung und soziales Gefiige baulich zu orga-
nisieren. Die Architektenkammer Baden-Wirttemberg bezieht gegenliber Stakeholdern in Politik und Gesell-
schaft Position: fiir Nachhaltiges Bauen, fiir Ressourcenschonung, fiir eine neue Kultur in Planungsprozessen.
Unsere Basis sind 26 100 Mitglieder in 42 Kammergruppen. Nutzen Sie ihre Kreativitat und ihr Wissen!

wissen, was moglich ist.
die Architektinnen und Architekten.

AKBW | DanneckerstraRe 54 | 70182 Stuttgart | T 0711 2196-0 | info@akbw.de | www.akbw.de % m @
Fotos: AKBW/Korzen | Brigida Gonzalez (architekturbiiro KLARLE, Bad Mergentheim) | S. Hermann & F. Richter/pixabay
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RNB GmbH

Weinheim | Mannheim | Deidesheim | Bensheim
Tel.: 06201 2579190

Email: info@rhein-neckar-bau.eu
Web: www.rhein-neckar-bau.eu

| -"MAAGEMEN !
L ICONSULTING
MMOBILIEN

L

MCI GmbH

Weinheim | Mannheim
Tel.: 06201 8783180
Email: info@mci-group.eu
Web: www.mci-group.eu
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Ob Haus oder Wohnung -
finden und finanzieren Sie
mit der Sparkasse ganz ein-
fach Ilhre Traumimmobilie.

Sparkasse
Jetzt beraten lassen. Rhein Neckar Nord
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