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Vorcort des Land rﬂ:"s

Als Naherholungsgebiet ist der Landkreis Waldeck-Frankenberg nicht nur eine
der schénsten und beliebtesten Ferienregionen Hessens — sondern bietet auch
fir seine Bewohner ein hohes MaB an Lebensqualitét.

Die drei Stauseen Eder-, Diemel- und Twistesee, der zum UNESCO-Welt-
naturerbe ernannte Nationalpark Kellerwald-Edersee und die zahlreichen
Landschaftsstreifen mit unbertihrter Natur sind abwechslungsreiche Ziele fiir
Erholungsuchende und Sportler — nicht zuletzt auch durch Willingen, das als
Austragungsort flir Weltcup-Skispringen bekannt ist und den Landkreis fiir klei-
ne und groBe Wintersportler attraktiv macht. Historische Innenstadte mit Fach-
werkbauten, Burgen, Schlésser und Museen, aber auch ein kulturelles Leben
machen die Region zu etwas ganz Besonderem.

Die Struktur und das Erscheinungsbild der Stadte und Dorfer Waldeck-Franken-
bergs unterliegen jedoch einem standigen Wandel. Sie miissen Schritt halten
mit der Veranderung der wirtschaftlichen und demografischen Strukturen, der
Wohnverhéltnisse, der Verkehrsmittelwahl und der Mobilitat, der Einkaufsge-
wohnheiten, des Freizeitverhaltens — kurzum: der gesamten Lebensumsténde.
Diese Anpassung erfordert stadtebauliche Planungen.

Dabei ist die Qualitat der Planungen und des Bauens keine Selbstverstandlich-
keit. Es bedarf Fachleute wie Architekten und Ingenieure, die sich firr lebenswerte
Wohnviertel und Wohngebéude und anspruchsvoll gestaltete Gewerbeobjekte
einsetzen mit dem Ziel, die beste Losung fir Sie als Bauherrn zu erreichen.

Wer mdchte nicht in einem eigenen Haus wohnen, das so gebaut wurde, wie
man es sich schon lange ertrdumt hat. Doch bevor der Haustrschlissel das
erste Mal umgedreht werden kann, gilt es, eine Vielzahl von Rechtsvorschrif-
ten einzuhalten. Damit der Hausbau nicht zu einem Alptraum wird, der lhnen
= auch noch tiber die Fertigstellung hinaus Arger bereitet, versuchen wir, lhnen
'__. ~mit diesem Leitfaden die notwendigen Informationen zu vermitteln. Welche
- Dokumente und Unterlagen bendtige ich fiir eine Baugenehmigung? Welche
Verfahren nach Hessischer Bauordnung gibt es? Die Antworten auf diese und
viele weitere Fragen finden Sie auf den folgenden Seiten.

v “r-' Unser Leitgedanke ist es, die umfangreichen Rechtsvorschriften, die Ihnen als Bau- 5
o herr im Bereich des offentlichen Baurechtes begegnen, in ihren Grundziigen zu "
erldutern. Wir hoffen, dass Ihnen dieses Heft ein verldsslicher Ratgeber sein wird.

Bitte reichen Sie uns
ein Bild und evtl. eine
Unterschrift des Landrats

nach. Danke!

lhr Dr. Reinhard Kubat
(Landrat)
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Bauplarnung

a) Von der Idee zum Haus

Gut bauen — das ist leichter gesagt als getan. Bauen bedeutet immer, sich als
Bauherr mit einer anfangs groBen Zahl von Einzelaspekten auseinanderzuset-
zen, Informationen und Erfahrungen anderer oder aus dem eigenen Erleben
einzubringen und daraus Entscheidungen fiir unterschiedliche Fragestellungen
abzuleiten. Entscheidend ist, sich zu Beginn der Uberlegungen nicht in Details
zu verzetteln, sondern mit wesentlichen Fragestellungen der Planung zu be-
ginnen — denn sind die Grundlagen falsch gelegt, wird das Haus trotz noch so
groBen Bauaufwands die Erwartungen nicht erfiillen kénnen.

Aber womit beginnen?

Eine uralte Grundregel der Architektur gibt einen ersten Eindruck davon, was jedes
neue oder umgeplante Haus im Grundsatz leisten muss: Es muss fir die Aufga-
ben, die die Menschen von ihm als Ort des Lebens, Arbeitens und der Erholung
erwarten, geeignet sein (Funktionserfllung). Es darf als eine aus verschiedensten
Bauarten und -teilen zusammengefligte Konstruktion keine Méngel aufweisen
und muss den Regeln der Bautechnik entsprechen (Dauerhaftigkeit). Und zu gu-
ter Letzt muss ein Haus, das die gewiinschten Funktionen ermdglicht und ohne
technische Mangel erstellt wurde, auch Ausdruck einer architektonischen Haltung
sein. Daflir muss es von einem qualifizierten Planer Gberlegt werden und sich als
Einzelobjekt harmonisch in die Nachbarschaft und den Ort einfiigen. Nur dann
wird es gefallen kdnnen (Schdnheit). Diesen unabanderlichen Dreiklang aus Funk-
tionserfiillung, Dauerhaftigkeit und Schénheit sollte jeder Bauherr beachten.

Wofiir baue ich?

Nicht nur die aktuellen Wohnvorstellungen miissen von einem qualifizierten
Planer erfragt und rdumlich in einen individuell darauf abgestimmten Haus-
grundriss umgesetzt werden. Auch kiinftige Entwicklungen wie die Nutzbarkeit
der Radume und Ebenen bei verdnderter HaushaltsgréBe oder im Alter gilt es
zu bedenken. Ohne genaue Erforschung an dieser Stelle bleiben viele Hauser
spater leider hinter den Anforderungen zurtick.

Mit welchem Ziel baue ich?
Sollen Nutzflachen maglichst giinstig und schnell auf einem Grundstiick entste-
hen? Oder soll eine nach den Regeln der Baukunst, auf den Bauherr und seine
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Anforderungen ausgerichtete, qualitative und in Einklang mit der Nachbar-
schaft und dem Ort stehende Losung einer Bauaufgabe entstehen? Hier
muss sich jeder Bauherr zuerst selbst dartiber klar werden. Mit welchem
Anspruch an Qualitdt und Passgenauigkeit der eigenen Vorstellungen
will er fiir sich und seine Familie den Lebensort gestalten?

Wer hilft mir bei Planung und Bau?
Ein Haus und seine Grunddisposition werden die meisten Bauherren nur
einmal in ihrem Leben festlegen. Gerade deshalb sollte man hier nicht an
der falschen Stelle sparen — und ein besonderes Augenmerk auf eine indi-
viduelle Planung legen. Denn so viel Einfluss auf die Qualitat und die Kosten
les Hauses wie wahrend der ersten Planungsschritte gibt es im Bauablauf nie
ieder. Gute Planung gibt es nicht umsonst. Aber sie ist immer glinstiger als die
] alisierung eines schlechten und nicht auf die Bedtrfnisse der Bauherrschaft ab-
mmten Entwurfes — sei es wegen der falschen GroBe und Zuordnung der Réu-
egen unwirtschaftlicher Grundrisse, nicht genutzter Optimierungsmaoglichkei-
oder fehlender energetischer Einsparungsvorschldge. Fachwissen ist durch nichts
2u ersetzen. So sollte man sich einem erfahrenen Architekten anvertrauen. Denn er
ist als fachlich kompetenter Dienstleister ausschlieBlich dem Bauherm verpflichtet.
Er vertritt die Interessen der Bauherren, nicht die der Firmen, der Lieferanten oder
der Behdrden. Gemeinsam mit dem Bauherrn entwickelt er Planungsparameter
(Funktion, Qualitat, Kosten). Dies wird mit einem Architekten nicht zwingend teurer,
die Planungen werden aber in jedem Fall deutlich sicherer.

Wo baue ich?
Stadt oder Land? Noch grundlegenderen Einfluss auf die spatere Lebensfiihrung als
das neu- oder umgebaute Haus selbst wird oft die Wahl des Bauortes haben. Gibt
es eine Grundversorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs, Arzt und Kindergarten
vor Ort —am besten fuBlaufig erreichbar? Oder muss fiir Einkaufs- und Freizeitfahr-
_ten bereits ein Zweitwagen angeschafft werden? Wie weit diirfen die Wege zur
Arbeit und Schule sein und wie viel Zeit kosten sie Tag fiir Tag? Was geschieht im
Alter, wenn weite Strecken nicht mehr so leicht alleine bewaltigt werden kénnen?
Die vermeintlich zu teuren Grundstickspreise in zentral gelegenen, groBeren Orten
erscheinen haufig in einem ganz anderen Licht, wenn man die deutlich geringeren
Mobilitatskosten auf die Dauer von 30 bis 40 Jahren mit einbezieht.
Grundstlick im gewachsenen Dorf oder Wohnen in der Neubau-Siedlung am
Rand? Es muss nicht immer das genormte Grundstiick samt Haus in den neuen
Siedlungen am Ortsrand sein, um die Trdume vom eigenen Heim verwirklichen
zu_kénnen. Viel mehr Freiheiten fir den Bauherrn und meist auch mehr Flé-
che bieten die mitten in alten Ortskernen gelegenen Parzellen. Hier lassen sich
viel individuellere Wohn- und Lebenskonzepte verwirklichen, als dies in stark
vereinheitlichten Siedlungsgebieten mdglich ist. Zudem sind zentrale Einrich-
tungen meist auf kiirzestem Wege und zu FuB zu erreichen. Da zunehmend
weniger Neubauland ausgewiesen und Bauflachen innerorts vermehrt auf den
Grundstlicksmarkt gelangen werden, wird sich hier wieder verstarkt das Bau-
geschehen der Zukunft abspielen.

b) Regionaltypisches Bauen

Bauten und die aus ihnen gebildeten Orte waren Uber Jahrhunderte Ausdruck der
Anforderungen und Lebensbedingungen der Biirger. Sie waren gepragt von der Be-

schrankung auf das Notwendige, aber auch das Praktische und Erprobte — ohne
dabei das Geftihl fiir eine mit sich, dem Ort und der Landschaft harmonierende Ge-
staltung zu verlieren. Uber einen Erfahrungszeitraum von Generationen entstanden
dabei die sogenannten Hauslandschaften, die die Essenz erprobter, funktionaler,
dauerhafter und formschoner Losungen zugleich waren. Mit der Verbreitung in-
dustriell hergestellter, Uberall verfligbarer Baustoffe und oft wahllos aus anderen
Regionen aufgenommenen gestalterischen Einfliissen ist in den letzten Jahrzehnten
jedoch eine groBe Verarmung der urspriinglichen Bauweise einhergegangen.

Regionale Bautraditionen weiterentwickeln

Dieser kulturellen Verarmung des regionaltypischen Ausdrucks der Ortschaften
gilt es entgegenzutreten. Dabei geht es nicht um eine riickwartsgewandte Ver-
klarung oder das gedankenlose Aneinanderreihen einzelner regionaler Baude-
tails. Vielmehr steht das bewusste Sehen und Verstehen der Zusammenhdnge
im Vordergrund, um daraus entsprechende Architekturkonzepte und Detaillo-
sungen zu entwickeln.

Grundregeln guter Baugestaltung
Unabhéngig von den jeweiligen regionalen Bautraditionen lassen sich aber
auch allgemeine Grundregeln guter Gestaltung auffihren, auf die Bauherren
ihr Gebaude abstimmen kénnen. Sie kénnen dazu dienen, die Qualitat des ent-
wickelten Bauentwurfes zu Uberpriifen.

Konsequentes Einfiigen in die bauliche und landschaftliche Umgebung
Bauten sollten stimmig aus der Umgebung heraus entwickelt, geplant und aus-
gefiihrt werden. Sie sollten mit Ort und Landschaft gestalterisch in Einklang
stehen, damit das StraBen-, Orts- oder Landschaftsbild nicht gestdrt wird. Feh-
ler, die bei der Analyse der Umgebung gemacht werden, kdnnen zu einer spa-
ter kaum mehr korrigierbaren Unvertraglichkeit innerhalb der baulichen oder

Bauplanung | 7
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Bauplanung

landschaftlichen Umgebung fiihren. Grundlegende Bedeutung fiir ein gelunge-
nes Einfiigen haben die auf den Bauplatz und seine Umgebung abgestimmte
BaukorpergroBe und -lage, die Wahl des passenden Daches nach Form und
Neigung, die Dachrichtung, die Proportionen von Wand- und Dachflachen so-
wie der Einsatz von Materialien und Farben.

Nicht das Auffallen um jeden Preis, sondern das sensible Wahrnehmen und Auf-
nehmen der wesentlichen gestaltprdgenden Merkmale aus der Umgebung sind
gefragt, um mit einem Bauvorhaben eine StraBe oder einen Ort harmonisch
weiterentwickeln zu kénnen. Schon mit diesem knappen Selbstverstandnis bei
der Entwicklung der eigenen Losung lassen sich die schlimmsten Fehler im Be-
reich der Bau- und Ortsgestaltung vermeiden. Auch bei Einhalten der drtlichen
Grundregeln bleibt den Bauherren ein nahezu grenzenloses Spektrum individu-
eller Gestaltungsmdglichkeiten.

Grundform des Hauses

Das richtige Verhaltnis von Lange zu Breite eines Baukérpers und eine moglichst
einfache, leicht ablesbare Grundform sind entscheidend fiir die vorteilhafte Wir-
kung auf den Betrachter. Grundsatzlich sollte eine geometrisch einfache und ein-
deutige Grundform gewahlt werden. Die Langsseite des Hauses sollte in etwa
den 1,4-fachen Wert der Schmal- oder Giebelseite haben, um eine eindeutig
gerichtete Baukdrperform zu erreichen. Quadratische Baukdrper wirken demge-
geniiber meist richtungslos und unentschlossen. Unvermeidbare , Zutaten® zur
Grundform des Hauses mlssen dem Hauptbaukérper in Héhe und Umfang, Ma-
terial und Farbe untergeordnet bleiben, damit dieser in seiner Grundform nicht
beeintrachtigt wird. Vor- und Riickspriinge am Gebaude oder willkiirlich daran
angefligte Zubauten stoéren die Wirkung des Hauptbaukérpers und beglinstigen
meist das Entstehen aufwandiger und meist wenig {berzeugender Dachland-
schaften. Empfehlenswerter ist auf jeden Fall, bendtigte Nutzflachen bereits in-
nerhalb eines einheitlich geplanten, einfachen Baukdrpers zu integrieren. Dies
ergibt im Regelfall auch eine bessere Platzausnutzung auf dem Grundstiick und
vermeidet die nachtragliche Stellung einer Vielzahl weiterer Kleingebaude.
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Anpassen an die Gelandesituation

Der Geb&udeentwurf sollte der vorhandenen Topografie des Grundstiicks angepasst
werden — in Ausrichtung und Lage auf dem Grundstiick und beziiglich der Anord-
nung und Hohenlage von Zugangen und Zufahrten. Damit entstehen keine kiinst-
lichen Gelandeauf- oder -abtragungen, die einem Einpassen in die Umgebung ent-
gegenstehen. Anzustreben ist im Regelfall eine Gebdudeléngsausrichtung parallel
zu den Hohenschichtlinien. Nicht zielfiihrend ist der Versuch, bewegte Geldndever-
haltnisse tiber das Schaffen neuer Terrassierungen, Anschiittungen oder Abgrabun-
gen einem nicht auf das Baugrundstlick abgestimmten Standard-Gebaudeentwurf
anzupassen. Durch bewusstes Miteinbeziehen der Topografie im Bauentwurf lassen
sich sonst nicht magliche, rdumlich reizvolle Wohnsituationen schaffen.

Dachgestaltung — Form, Neigung und Eindeckung, Einschnitte und
Aufbauten

Das Dach ist die fiinfte Fassade eines Hauses. Dieses Bauteil muss daher genauso
iiberlegt gestaltet werden wie die Wandfléchen selbst. Ein Steildach soll den Bau-
korper als ruhige und einheitlich gestaltete Fldche nach oben abschlieBen. Dachauf-
bauten wie Gauben oder Quergiebel miissen sich dem Hauptdach in Breite, Firstho-
he und Anzah! unterordnen. Sie sollen nicht groBer als unbedingt erforderlich sein,
damit die Hauptdachflache noch ablesbar bleibt. Vermieden werden sollten wahllos
verteilte Stérungen durch Gauben, sonstige Dachaufbauten und —einschnitte. Bei
einer entsprechenden Planung kénnen Raume alternativ oft (iber die Giebelseiten
belichtet werden. Wegen der Fernwirkung der Dachfldchen ist eine auf die bauliche
Umgebung abgestimmte Farbgebung unverzichtbar. Eine maBstablich dem Gebéu-
de angepasste Gestaltung kann zu einer guten Gesamtwirkung beitragen.

Solaranlagen

Solaranlagen miissen wegen ihrer besonders auffalligen Optik in Lage und Gro-
Be sehr bewusst auf die Dachflache gesetzt werden. Nach Méglichkeit sollten
nur einheitliche, ununterbrochene Flachen in Rechteckform mit ausreichend
Abstand zu den Dachrandern verwendet werden. Ausfransende Modulreihen,

Bauplanung | 9
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Bauplanung

Auslassungen fiir Gauben und Dachfenster oder Uberschreitungen der Dach-
kanten kénnten das Gebédude nachhaltig verunstalten. Aufgestédnderte An-
lagen sind nicht nur im Wohnumfeld wegen ihrer unvorteilhaften Optik zu
vermeiden. Zunehmend sind Module auf dem Markt, die auch auf sehr gering
geneigten Déchern eingesetzt werden kénnen. Beim Neubau empfiehlt sich,
die Solaranlage bereits bei der Planung der Dachfléche, ihrer Offnungen und
Aufbauten einzuplanen, um sie im Idealfall in unauffalliger Rechteckform in
die Dachflachenebene integrieren zu kénnen.

Fassadengestaltung

Die geschlossenen Wandfldchen bilden
zusammen mit den darin liegenden
Toren, Tiren und Fenstern die
Fassade, das ,Gesicht” des
Hauses. Flr eine mdglichst
harmonische Wirkung des
Gebdudes ist ein ausgewo-
genes Verhaltnis geschlos-
sener und offener Elemente
zueinander notwendig. So
sollte hier auf einheitliche
Formate und FenstergroBen
wie auch auf maBstabliche
Fensterunterteilungen bei gro-
Ben Flachen geachtet werden.
Kniestocke  ermdglichen  durch
héher gesetzte Dachstiihle  besser
ausnutzbare Dachgeschosse, filhren aber
schnell zu unschénen oder zu hoch wirkenden
Langsseiten am Gebdude — vor allem bei nicht eindeu-

tig langsorientierten Baukorpern. Schon mit Kniestécken von 50 Zentime-
tern lassen sich bei normalen Dachneigungen meist noch vorteilhafte Langs-
fassaden gestalten.

Balkone

Balkone konnen den Nutzwert von Raumen vor allem bei fehlendem Zugang
zu einem Garten entscheidend erhohen. Ihre Tiefe und Breite soll einerseits
den Nutzanspriichen gerecht werden, andererseits sie noch untergeordnet zum
Hauptbaukdrper wirken lassen. Steht ein Garten zur Verfligung, bevorzugen
die meisten Bewohner den direkten Kontakt mit dem AuBenraum. Der Balkon
bleibt dann hdufig nur ein aus gestalterischen Motiven heraus vorgesehenes
aber teures Baudetail.

Einfriedungen

Unter einer Einfriedung versteht man die Ab- oder Eingrenzung eines Grund-
stlicks wie zum Beispiel mit einer Zaunanlage, mit Mauern oder aber auch
mit Hecken. Mit halbhohen Einfriedungen lassen sich die flieBenden Gren-
zen zwischen 6ffentlichem StraBenraum und halbéffentlicher Vorgartenzone
markieren, ohne eine harte unlberblickbare Grenzlinie zu erzeugen. Einfrie-
dungen kénnen auch dazu dienen, sich vor Beeintrdchtigungen des Nachbar-
grundstiickes zu schiitzen.

Oftmals finden sich in den 6rtlichen Bebauungspldnen oder
kommunalen Gestaltungssatzungen Festlegungen beziiglich
der Form und Konstruktionsart von Einfriedungen. Diese kénnen
die bauordnungsrechtliche Hohe von Einfriedungen, Sichtschutzzéunen
und Terrassentrennwanden an Nachbargrenzen einschranken. Es kann zum
Beispiel vorgegeben sein, dass nur Hecken zuldssig sind oder Drahtzéune, die
mit rankenden Pflanzen bewachsen werden sollen. Jeder Grundstiickseigentii-
mer sollte sich daher bei der Stadt oder Gemeinde informieren, ob bestimmte
Vorschriften existieren.

Bestehen weder in einem Bebauungsplan noch von Seiten der Stadt oder
Gemeinde Vorgaben (iber die Art der Einfriedung, ist es in jedem Fall sinnvoll,
sich mit dem Nachbarn tber die Art der Einfriedung zu einigen, um spateren
Streit zu vermeiden.

Gebrauchlich und bewahrt sind ortsiibliche, einfache Einfriedungen. Sie sind
dann zuldssig, wenn sie in dem Umgebungsbereich auch auf anderen Grund-
stiicken und nicht nur vereinzelt verwendet werden. Weitere Hinweise zu
diesem Thema gibt es auch im Nachbarrechtsgesetz.

Bauplanung | 11
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Der Fachdienst Bauen des
La.n.c‘kre&j'&j' lA)a.Qc\eok-—FrmkevJyerg

Zu allen Fragen rund um das Thema Bauen in Waldeck-Frankenberg informiert der Fachdienst Bauen
des Landkreises. Dieser ermdglicht und fordert die Entwicklung im baulichen Bereich des Kreises und
wacht als Teil der Kreisverwaltung zugleich tber die bauliche Sicherheit. Aufgabe des Fachdienstes
Bauen ist die Wahrnehmung der Belange der Unteren Bauaufsichtsbehdrde nach der Hessischen
Bauordnung — und damit zusammenhangender kommunaler und staatlicher Aufgaben. Als Untere
Landesbehdrde ist er mit der Abwehr von Gefahren fir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung auf
dem Gebiet des 6ffentlichen Rechts beauftragt.

Bei der Austibung dieser Tatigkeit versteht sich das Team des Fachdienstes als Dienstleister und
Anlaufstelle fiir Bauherren, Architekten und 6ffentliche Stellen. Durch umfangreiche Beratungen
zu allen Belangen, die fiir die Genehmigung eines Bauvorhabens von Bedeutung sind, untersttzt
der Fachdienst alle Bauwilligen bei ihren Bauvorhaben und ist Ansprechpartner, der alle bau- und
planungsrechtlichen Beurteilungen vornimmt.

Der Fachdienst Bauen entscheidet nicht nur iber Bauvoranfragen, Bauantrége nach den §§57 und
58 HBO, sondern betreut auch die Genehmigungsfreistellungsverfahren nach § 56 HBO. Er entschei-
det Ciber den Vollzug der Stellplatzsatzungen und stellt das gemeindliche Einvernehmen im Sinne
des § 36 Baugesetzbuch (BauGB) her. Neben der Beratungsfunktion Uiberwacht er in erster Linie die
baulichen Anlagen im Rahmen der Gefahrenabwehr nach der Hessischen Bauordnung, sorgt fiir die
Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und trifft MaBnahmen, um von der Allgemeinheit
oder dem Einzelnen Gefahren abzuwehren. Der Fachdienst Bauen sieht sich dabei nicht als reines
Ordnungsinstrument, sondern leistet auch einen Beitrag dazu, dass — in Kenntnis der oftmals un-
terschiedlichen Interessen von Bauherren, Nutzern und Anliegern — ein vertragliches Miteinander
stattfinden kann. Baukontrolle ist nicht nur die Garantie fiir Sicherheit, sondern auch Mediation und
Vorsorge fiir einen fairen und gerechten Umgang miteinander.

Aufgaben und Dienstleistungen im Uberblick:

Durchfiihrung von Baugenehmigungsverfahren

umfassende Bauberatung

Baukontrollen und Bauzustandsbesichtigungen von Bauwerken

wiederkehrende Priifung von Sonderbauten

baurechtliche Verwaltungsverfahren (Verfiigungen)

Priifung von Abweichungs- und Befreiungsantrdgen

Durchfiihrung von Ordnungswidrigkeitsverfahren, Widerspruchs- und Klageverfahren
Ausstellung von Abgeschlossenheitsbescheinigungen nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
Auskunft und Eintragung einer Baulast ins Baulastenverzeichnis

Aufgaben nach dem Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG)

Auskunft aus den Bauarchivakten

Beratung zur Wohnungsbauférderung

Der Fachdienst Bauen steht montags und freitags von 9 bis 12 Uhr im Korbacher
Kreishaus (Siidring 2, 34497 Korbach) und dienstags und donnerstags von 9 bis 12
Uhr in der Verwaltungsstelle in Frankenberg (BahnhofstraBe 8—-12, 35066 Franken-
berg) zur Verfiigung. Termine auBerhalb dieser Zeiten sind nach Vereinbarung (Tel.
05631 954418, E-Mail: bauen@landkreis-waldeck-frankenberg.de) méglich. Weitere
Informationen zum Fachdienst Bauen gibt es auf der Webseite des Landkreises unter
www.landkreis-waldeck-frankenberg.de.

Der Fachdienst Bauen des Landkreises Waldeck-Frankenberg | 13
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Ein geeignetes und bezahlbares Grundstick fir den Hausbau zu finden, ist
nicht immer einfach. Art, GréBe und Lage des Grundstlicks miissen zum Bau-
konzept passen und sollten den personlichen Vorstellungen und finanziellen
Méglichkeiten entsprechen. Da sich Abweichungen oft nicht durch planerische
oder bauliche MaBnahmen kompensieren lassen, ist es wichtig, sich noch vor
dem Kauf genauestens mit allen Einzelheiten zu beschaftigen und sich unab-
hangigen bautechnischen und baurechtlichen Rat zu suchen.

Wo darf gebaut werden?

In vielen Féllen ist es nicht klar, ob ein Grundstiick bebaubar ist oder nicht.
Vielfach bestehen auch Zweifel, was die Genehmigungsféhigkeit von De-
tailfragen angeht.

Die Bauvoranfrage ist ein Verfahren, mit dessen Hilfe im Vorfeld zur Bauan-
tragstellung einzelne, wesentliche Fragen geklart werden kénnen. Im Rahmen
der Bauvoranfrage werden erforderliche Entscheidungen zu Befreiungen, Aus-
nahmen und Abweichungen rechtsverbindlich getroffen und dem Baugenehmi-
gungsverfahren vorweggenommen.

Die Fragen, auf die eine rechtsverbindliche Antwort notwendig ist, sind in ei-
nem Fragenkatalog der Bauvoranfrage beizufiigen. Eine Bauvoranfrage kann
nur fir Bauvorhaben gestellt werden, die im vereinfachten Verfahren geméaB
§57 HBO oder im Vollverfahren gemaB §58 HBO sowie im nachfolgenden
Bauantrag zu prifen sind. Sollte Gegenstand der Bauvoranfrage eine rein pla-
nungsrechtliche Abfrage sein, so ist keine Bauvorlageberechtigung erforderlich.
Ansonsten ergeben sich die Anforderungen an die Bauvorlageberechtigung aus
der jeweiligen Verfahrensart.

Der Bauvorbescheid gilt drei Jahre. Die Geltungsdauer kann auf Antrag um
jeweils ein Jahr verldngert werden. Eine Bauvoranfrage kann grundsatzlich von
jedem gestellt werden.

Grundstiickskauf/Bauvoranfrage | 15




Effizienz auf ganzer Linie.

Jetzt die Heizung modernisieren und sofort Energie sparen.
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Heizungsmodernisierung lohnt sich.

Die seit Jahren niedrigen Zinsen machen Anschaffungen,
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Eine Heizungsmodernisierung bietet nur Vorteile

Jetzt den Gebaude-Energie-Spar-Check machen

Nur etwas mehr als 20 Prozent der Heizungen in Deutschland entsprechen dem aktuellen Stand der Technik; das durch-
schnittliche Austauschalter eines Kessels liegt bei 25 Jahren. Dabei bringt eine Modernisierung nur Vorteile mit sich: Man
erhélt Zukunftssicherheit, der Wert der Immobilie wird erhéht, die Energiekosten gesenkt. Und ,als Zugabe” gibt es noch
das gute Gefuhl, Klima und Umwelt zu schitzen.

Zertifiziert vom TOV

Welche Moglichkeiten es zur energetischen Sanierung gibt, hangt vom Einzelfall ab — von der Gebdudebeschaffenheit, vom
zur Verfigung stehenden Energietrager und letztlich auch vom Budget des Anlagenbetreibers. Doch egal, ob Brennwertge-
rat, Warmepumpe, Pelletkessel oder Mikro-KWK-System — der Gebaude-Energie-Spar-Check von Viessmann berechnet mit
nur wenigen Eingaben die moéglichen Einsparungen bei der Modernisierung mit diesen Warmeerzeugern. Wegen der objekti-
ven Ergebnisse, die es liefert, wurde das Programm als einziges seiner Art vom TUV Rheinland zertifiziert.

Verlassliche Entscheidungshilfe

Dazu hat der TUV Rheinland die hinter dem Geb&ude-Energie-Spar-Check stehenden Berechnungsverfahren eingehend
geprift. Diese ermitteln alle Werte gemal3 der gultigen Normen und Verordnungen sowie weitere geltende Regeln der
Technik. Der Anwender erhélt so objektive, jederzeit nachprifbare Ergebnisse und damit eine verléssliche Entscheidungs-
hilfe fur die Modernisierung — mit Amortisationszeit der Investition sowie Angabe der Kosten fir jede Variante.

Unverbindliche Beratung im Heizungsfachbetrieb

Den Gebaude-Energie-Spar-Check finden Interessierte unter , start.check-energiesparen.de”. Noch bequemer ist es, den
Check kostenlos und unverbindlich beim Heizungsfachbetrieb durchfihren zu lassen. Hier werden Immobilienbesitzer
auch kompetent Uber die Mdglichkeiten einer Heizungsmodernisierung beraten.

Bauantrag | 17
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g \jic die festgelegten Flachen fiir den vorgesehenen Bedarf bebaut und genutzt

Das offentliche Baurecht unterscheidet drei grundsétzliche Bereiche: das Baupla-
nungsrecht, das landesrechtliche Bauordnungsrecht mit der Hessischen Bauordnung
und das Baunebenrecht. Voraussetzung fiir die Genehmigung eines Bauvorhabens ist
sowoh! die Ubereinstimmung mit dem Bauplanungs- als auch mit dem Bauordnungs-
recht sowie mit den sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften (Baunebenrecht).

Das Bauplanungsrecht beziehungsweise Stadtebaurecht findet Gberall dort
Anwendung, wo Veranderungen einen Umfang erreichen, die einen Ausgleich
zwischen unterschiedlichen privaten Interessen und den Anspriichen des Ge-
meinwohls erfordern.

So finden sich die Aufgabenfelder der Stadtplanung sowohl im Schutz bestehen-
der Situationen (Stadtsanierung, Stadterneuerung, Denkmalpflege), als auch in
der Neuordnung bestehender Baugebiete und der Planung von Neubaugebieten.

Ziele des Stadtebaus sind:
Planung, Lenkung und Gestaltung der rdumlichen und baulichen Entwick-
lung der Stadt unter Beriicksichtigung der historischen, architektonischen,
okonomischen und sozialen Faktoren
Planung und Gestaltung stadtischer Baustrukturen, Freirdume und Erho-
lungsraume
Planung und Gestaltung der Versorgung und ErschlieBung
Ausarbeitung von Konzepten der kontinuierlichen Stadterneuerung und
Stadterhaltung
Bauleitplanung, die eine Bebauung und Nutzung der Grundstiicke rechtlich
verbindlich regelt

Was regelt das Bauplanungsrecht fiir mein Grundstiick?

Das Bauplanungsrecht beziehungsweise das Stadtebaurecht regelt, ob und wie
ein Grundstlick bebaut werden darf. Die Einzelheiten dazu sind im Baugesetz-
buch und in der Baunutzungsverordnung geregelt. Das Bauplanungsrecht ist
ein Bundesgesetz.

Die Planungshoheit liegt bei der entsprechenden Kommune. Sie lenkt und
steuert die stadtebauliche Entwicklung tiber den Flachennutzungsplan und die
Bebauungspldne. Einen Rechtsanspruch des Biirgers auf eine konkrete Bauleit-
planung gibt es nicht.

Die stadtebauliche Planung — Bauleitplanung — ist zweistufig ausgebaut: der
Flachennutzungsplan ordnet in der ersten Stufe der Bauleitplanung die Flachen
fir das gesamte Gemeindegebiet nach ihren einzelnen Nutzungsmaglichkeiten
wie beispielsweise Wohnen, Gewerbe, Verkehr, Erholung oder Landwirtschaft. In
der zweiten Stufe wird mit dem Bebauungsplan im Einzelnen geregelt, ob und

18 | Baurecht - Grundlagen im Uberblick

werden dirfen. Der Bebauungsplan legt fest, wie die in dem Baugebiet liegenden
Flachen und Gebé&ude genutzt und gestaltet werden kénnen. Er enthalt Festsetzun-
gen zur Art des Baugebiets wie zum Beispiel als reines Wohngebiet, allgemeines
Wohngebiet, Mischgebiet, Gewerbegebiet oder Industriegebiet. Darlber hinaus
regelt er das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wie beispielsweise zur Anzahl
der Geschosse, der Trauf- und Firsthdhen, zu Baugrenzen oder zu Griinflachen.

Jeder Grundstiicksinteressent sollte deshalb vor dem Grundstickskauf Einblick in
den jeweils gliltigen Bebauungsplan nehmen, der bei den Kommunen zuganglich
ist. Daraus lassen sich alle wichtigen Details fiir das eigene Grundstick ablesen, wie
unter anderem die Art der Bebauung, die maximal bebaubare Flache, die Abstands-
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flachen zum Nachbarn, die Anzahl der Geschosse oder manchmal sogar bauliche
Details zur Fassade oder der Einfriedung. Daneben erfahrt man, was in der Nach-
barschaft maglich ist, wie zum Beispiel Gebaudearten, -hdhen und -absténde sowie
Nachverdichtungen (Bebauung groBer Grundstiicke mit mehreren Reihen- oder
Doppelhdusern). In einigen Kommunen oder Baugebieten wird der Bebauungsplan
durch eine Gestaltungssatzung erganzt, die beispielsweise Ziegelform, Klinkerfarbe
oder anderes festschreibt.

Es gibt auch Gebiete, fir die kein Bebauungsplan aufgestellt worden ist. Diese
gehdren dann zum sogenannten unbeplanten Innenbereich, der durch die vorhan-
dene Bebauung mehr oder weniger geprdgt ist. Ein Bauvorhaben in einem solchen
Gebiet ist nur dann zuldssig, wenn es sich nach Art und Ma3 der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die Uiberbaut werden soll, einfiigt.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt
sein. AuBerdem darf das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden (§ 34 BauGB).

Die Flachen, die nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes und auch
nicht im unbeplanten Innenbereich liegen, gehdren dem AuBenbereich an. Der
AuBenbereich ist grundsatzlich von Bebauung freizuhalten, um das Landschafts-
bild zu schiitzen und den Naturhaushalt zu schonen. Im AuBenbereich sind unter
bestimmten Voraussetzungen die sogenannten privilegierten Vorhaben zuldssig,
beispielsweise solche Vorhaben, die der Land- und Forstwirtschaft dienen. Andere
Vorhaben kénnen allenfalls im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre Ausfih-
rung oder Benutzung offentliche Belange nicht beeintrachtigt (§ 35 BauGB).

b) Hessische Bauordnung (HBO)

Wahrend das Stadtebaurecht die Stadt als Ganzes betrachtet, geht es im Bau-
ordnungsrecht um das konkrete Bauvorhaben auf einem Grundstiick. Wie also
ein Gebaude im Einzelnen ausgefiihrt sein muss, ist im Bauordnungsrecht gere-
gelt. Das Bauordnungsrecht dient vorrangig der Gefahrenabwehr. Es bestimmt
die Anforderung an ein Bauvorhaben, z.B. an die technische Ausfiihrung, den
baulichen Brandschutz und die Grenzabstande. In der Hessischen Bauordnung
sind auch die Verfahrensfragen, insbesondere die verschiedenen Genehmi-
gungsverfahren, geregelt. Die Hessische Bauordnung ist bei der Objektplanung
daher die rechtliche Grundlage fir Bauherren oder Bauwillige in Hessen.

Nach den Forderungen der Hessischen Bauordnung muss ein Gebaude:

> auf einem erschlossenen Grundstiick errichtet werden

> bestimmte Abstande zu den Grundstlicksgrenzen und zu anderen Gebduden
einhalten

> standsicher sein

> aus zugelassenen Baustoffen errichtet werden

> gesunde Lebensbedingungen bieten

> im Brandfall groBtmagliche Sicherheit bieten

Gebaude diirfen nur errichtet werden, wenn die ErschlieBung sichergestellt ist,
das heiBt, dass die Zufahrts- und Zugangswege, die Wasserversorgung und die
Abwasserentsorgung vorhanden sind. Die ErschlieBung ist Voraussetzung jeder
Baugenehmigung und muss spatestens zum Beginn der Nutzung fertig gestellt
sein. Auch wenn das Grundstick nicht unmittelbar an einer éffentlichen Verkehrs-
flache liegt, muss sichergestellt sein, dass der ungehinderte Zugang beziehungs-
weise die Nutzung des Gebdudes mdglich ist. Die Sicherung der Zufahrt tber
ein fremdes Grundstick kann durch Eintragung einer Baulast 6ffentlich-rechtlich
sichergestellt werden. Die Eintragung erfolgt bei der Bauaufsichtsbehérde.

Vor den AuBenwanden von Gebduden sind grundsatzlich Abstandsflachen frei
zu halten, damit die Belichtung und Beliiftung der Rdume mdglich ist und ein
Brandiberschlag zwischen den benachbarten Gebauden verhindert wird. In
der geschlossenen Bauweise ist ein Aneinanderbauen ohne Einhaltung der Ab-
standsflache zuldssig. Garagen, Carports und kleinere Nebenanlagen sind auch
ohne Abstandsflachen zuléssig. Sie dirfen unter bestimmten Voraussetzungen
an der Grenze errichtet werden. Die Vorschriften (iber die Abstandsflachen
haben nachbarschiitzenden Charakter. Das bedeutet, dass jede Abweichung
gleichzeitig einen Eingriff in die Rechte des angrenzenden Nachbarn darstellen
kann, weshalb die nachbarlichen Belange berticksichtigt werden missen.

Ein weiteres wesentliches Ziel des Bauordnungsrechts ist der Schutz von
Menschen, Tieren und Sachen vor den Folgen eines Brandes. Aufgabe des
vorbeugenden Brandschutzes ist es, schon bei der Planung eines Gebdudes
brandschutztechnische Belange zu berlicksichtigen. Welche Vorkehrungen im
Einzelnen getroffen werden miissen, hangt von der Nutzung, der GréBe, Bauart
und Lage des Gebdudes ab. Die Anforderungen an den Warmeschutz ergeben
sich aus der Energieeinsparverordnung. Sie gilt insbesondere bei der Errich-
tung oder Anderung von Aufenthaltsrdumen. Die Verordnung basiert auf einem
Energiebilanzverfahren. Der Nachweis, dass ein bestimmter Energiebedarf nicht
tiberschritten wird, ist von einem Sachverstandigen oder Nachweisberechtigten
zu erstellen und zu priifen. Uber die ermittelten rechnerischen Nachweise des
Warmebedarfs ist ein Energiebedarfsausweis auszustellen. Bei der Errichtung
oder Nutzungsénderung von Gebauden ist auch darauf zu achten, dass der
Schallschutz nachgewiesen und gewahrleistet wird.

¢) Baunebenrecht

Unter dem Begriff Baunebenrecht sind die Rechtsbereiche erfasst, die mit ihren Vor-
schriften auch das Bauen betreffen. Dazu gehdren insbesondere der Landschafts-
und Umweltschutz, das Wasserrecht, der Denkmalschutz und das StraBenrecht.
Nicht in den Rechtsbereich der Bauaufsicht fallen die privatrechtlichen Vorschriften,
wie beispielsweise des Biirgerlichen Gesetzbuches oder des Nachbarrechtsgesetzes.
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Genehimigungsverfaluen

Ob Neubau, Umbau oder Abriss: fiir Bauvorhaben jeglicher Art wird in der
Regel eine Genehmigung benétigt. Die einzelnen Genehmigungsverfahren sind
in der Hessischen Bauordnung geregelt.

Mit der grundlegenden Anderung der Hessischen Bauordnung in 2002 wurden
viele Bauvorhaben baugenehmigungsfrei gestellt. Damit wird der konsequente
Weg des Gesetzgebers hin zur Privatisierung und Eigenverantwortung sowie
Kostensenkung durch Vereinfachung fortgefihrt. Das Sicherheitsniveau an
Gebauden wird weiterhin gewahrt. Durch hohere Anforderungen an die Auf-
steller bautechnischer Nachweise, wie Standsicherheit, Warmeschutz und
Brandschutz, Kontrollen vor Ort wahrend der Bauphase durch Nachweisbe-
rechtigte und Sachverstandige und die Vorlage von Bescheinigungen nach
Fertigstellung des Bauvorhabens werden die Interessen von Bauherrschaft und
kiinftigen Nutzern berticksichtigt. Hierzu gehdrt beispielsweise auch die Pflicht
zum Einbau von Rauchwarnmeldern.

Braucht man fiir alles eine Baugenehmigung?

Die Hessische Bauordnung unterteilt die Bauvorhaben in baugenehmigungsfreie
und baugenehmigungsbediirftige Vorhaben. Der Fachdienst Bauen berat und un-
terstiitzt Bauherren und Bauwillige bei jeglichen Genehmigungsverfahren gern.

a) Baugenehmigungsfreie Bauvorhaben nach § 55 HBO

Bestimmte kleinere Gebdude, bauliche Anlagen oder Einrichtungen diirfen
ohne Baugenehmigung errichtet werden. Baugenehmigungsfrei bedeutet al-
lerdings nicht, dass diese Bauvorhaben ohne die Beachtung von Regeln und
Vorschriften ausgefiihrt werden diirfen. Denn auch baugenehmigungsfreie
bauliche Anlagen miissen den Anforderungen an das 6ffentliche Baurecht ent-
sprechen. Zu beachten sind insbesondere die Festsetzungen einen Bebauungs-
planes. Aber auch die Regelungen Uber Abstande sind zu beriicksichtigen und
einzuhalten. Fir die Einhaltung aller 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ist der
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Bauherr selbst verantwortlich. Samtliche baugenehmigungsfreien Bauvorhaben
sind in der Anlage 2 zur Hessischen Bauordnung aufgefiihrt.

Zu den baugenehmigungsfreien Bauvorhaben gehdren beispielsweise:
Gebaude ohne Aufenthaltsrdume, Feuerstatten und Toiletten bis 30 m3 um-
bauten Raum
Balkone (bis 30 Quadratmeter, Gebaudeklasse 1 bis 3)

Wintergdrten (bis 30 Quadratmeter, Gebaudeklasse 1 bis 3, Grenzabstand: 3 Meter)
Garagen bis 50 m2 (sofern diese die erforderliche Abstandsfléche zur Grund-
stlicksgrenze einhalten oder an dieser zuldssig sind)

Abbriiche bis 300 m3 Bruttorauminhalt (BRI)

Ein Teil der baugenehmigungsfreien Bauvorhaben darf nur unter bestimmten
Voraussetzungen ausgefiihrt werden. Sie unterliegen einem sogenannten Frei-
stellungsvorbehalt. In der Anlage 2 zur HBO steht dann der Zusatz , unter dem
Vorbehalt des Abschnitts V Nr. 1 (oder 2, 3, 4, 5)".

Vorbehalt Nr. 1: Mitteilung an die Kommune

Wenn ein baugenehmigungsfreies Vorhaben unter dem Vorbehalt des Abschnitts
Nr. 1 steht, ist dies der entsprechenden Kommune mitzuteilen. Der Mitteilung sind
die erforderlichen Bauvorlagen beizufiigen. Da das Bauvorhaben nicht in einem
Genehmigungsverfahren geprift wird, sind die 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
durch die Bauherrschaft selbst zu beachten und einzuhalten. In Zweifelsfallen ist
die Hinzuziehung eines Architekten oder Entwurfsverfassers ratsam.

Folgende Genehmigungen kdonnen zusatzlich erforderlich sein:
denkmalschutzrechtliche Genehmigung
naturschutzrechtliche Genehmigung
wasserrechtliche Erlaubnis fiir Bauvorhaben in Uberschwemmungsgebieten
und Trinkwasserschutzgebieten
sanierungsrechtliche Genehmigung




Fir Bauvorhaben, die unter den Vorbehalt der Beteiligung der Kommune ge-
stellt sind, darf mit dem Bau begonnen werden, wenn zuvor bestétigt wurde,
dass kein Baugenehmigungsverfahren fiir das Bauvorhaben durchgefihrt wer-
den muss. Ein Baubeginn ist auch dann méglich, wenn die Bauherrschaft inner-
halb von 2 Wochen keine Erklarung der Kommune Uber Erforderlichkeit eines
Baugenehmigungsverfahrens erhalten hat. Die zweiwdchige Frist beginnt mit
dem Eingang aller erforderlichen Unterlagen bei der Kommune. Bei sonstigen
baugenehmigungsfreien Vorhaben gilt keine Frist.

b) Freistellungsverfahren nach § 56 HBO

Bauliche Anlagen, die keine Sonderbauten sind, kénnen ohne Baugenehmi-
gung errichtet werden, wenn diese Bauvorhaben uneingeschrankt dem Bebau-
ungsplan, der Hessischen Bauordnung und den értlichen Bauvorschriften ent-
sprechen. Unter folgenden Bedingungen kann seitens der Bauherrschaft dieses
Verfahren angewandt werden:

1. Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich eines qualifizierten, rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes oder vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (§30
Abs. 1 oder §§ 12, 30 Baugesetzbuch BauGB).

2. Es sind keine Ausnahmen oder Befreiungen von den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes erforderlich.

3. Es sind keine Abweichungen vom Bauordnungsrecht (HBO) erforderlich.

4. Die ErschlieBung im Sinne des Baugesetzbuches ist gesichert.

Wenn dieses Verfahren angewandt wird, liegt die Verantwortung fir die MaB-
nahme in den Handen der Bauherrschaft und der Planer beziehungsweise Ar-
chitekten. Bei einem VerstoB gegen die gesetzlichen Vorschriften muss jederzeit
mit einem Baustopp gerechnet werden. Ordnungsrechtliche Verfligungen und
ZwangsmaBnahmen wie Nutzungsuntersagungen oder Beseitigungsanordnun-
gen drohen. Zudem kann ein BuBgeld verhangt werden. So verhalt sich beispiels-
weise der ordnungswidrig, der ein Bauvorhaben, das nach § 56 HBO mittei-
lungspflichtig ist, nicht der Bauaufsichtsbehérde meldet. Ordnungswidrig handelt
auch der, der ein genehmigungspflichtiges Bauvorhaben zwar mitteilt, aber die
Voraussetzungen fir das Genehmigungsfreistellungsverfahren nicht erfiillt oder
einhalt. Auch eine Abweichung von den angezeigten Bauvorlagen stellt eine
Ordnungswidrigkeit dar. Die Bauunterlagen, die den Ublichen Antragsunterlagen
entsprechen mussen, sind vor Baubeginn bei der Kommune und zeitgleich bei der
Bauaufsichtsbehérde einzureichen. Mit dem Bauvorhaben darf einen Monat nach
Eingang der Unterlagen begonnen werden, sofern die Kommune nicht bereits
vor Fristablauf der Bauherrschaft mitteilt, dass kein Baugenehmigungsverfahren
durchgefiihrt werden soll und sie auch keine Untersagung nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches bei der Bauaufsichtshehdrde beantragen wird.

¢) Vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren nach
§57 HBO

Das vereinfachte Baugenehmigungsverfahren ist das sogenannte Regelverfah-
ren. Alle Bauvorhaben, die keine Sonderbauten sind, nicht der Genehmigungs-
freistellung unterliegen oder baugenehmigungsfrei sind, kdnnen im verein-
fachten Genehmigungsverfahren geprift werden. Im vereinfachten Verfahren

konzentriert sich die Pri-
fung der Bauaufsichtsbe-
horde Uberwiegend auf
die Vereinbarkeit des
Bauvorhabens mit dem
Planungsrecht. Dieses
hat zur Folge, dass die
Entscheidung Uber das
Vorhaben in einem kiir-
zeren Zeitraum erfolgen
kann. Gleichzeitig bedeu-
ten diese Erleichterungen je-
doch eine hohere Anforderung,
die an die Bauherrschaft gestellt
wird. Trotz der Verpflichtung, wesentliche
Bereiche des Bauvorhabens wie Standsicherheit

und Brandschutz durch Sachverstandige nachzuweisen, bleibt die Einhaltung
anderer Vorschriften wie beispielweise das Nachbarrechtsgesetz in eigener Ver-
antwortung.

Nicht geprift wird die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften. Die
Verantwortung fir die Einhaltung dieser Vorschriften bei der Bauausfiihrung
tragt die Bauherrschaft, die Entwurfsverfasser mit den Nachweisberechtigten
und Sachversténdigen. Sollten andere Genehmigungen, die im Baugenehmi-
gungsverfahren nicht geprift werden, erforderlich sein, missen diese von der
Bauherrschaft selbst eingeholt werden. Hessen ist das einzige Bundesland, wo
die Bauherrschaft ein Wahlrecht hat und eine Priifung des Bauantrages im her-
kommlichen Verfahren beantragen kann.

d) Baugenehmigungsverfahren nach § 58 HBO

Bei schwierigeren und groBeren Bauvorhaben ist eine umfassende bauauf-
sichtliche Prifung erforderlich. Das Genehmigungsverfahren nach § 58 HBO ist
grundsatzlich vorgesehen flir Sonderbauten, das heiBt fiir Vorhaben besonderer
Art und Nutzung, und Abbriiche. Fiir Sonderbauten ist dieses Genehmigungs-
verfahren zwingend vorgeschrieben. Auch fir den Abbruch baulicher Anlagen
ist wegen der besonderen Sicherheitserfordernisse (Statik, Materialentsorgung)
das reguldre Genehmigungsverfahren durchzufiihren. Der Abbruch kleinerer
baulicher Anlagen (weniger als 300 Kubikmeter) ist freigestellt. Hierfiir ist kein
Genehmigungsverfahren erforderlich. Eine Aufstellung, was Sonderbauten
sind, ist in § 2 Abs. 8 HBO genannt (zum Beispiel Versammlungsstatten, Hoch-
hduser, Schulen, Beherbergungsbetriebe oder Krankenhduser). Im Gegensatz
zum Vereinfachten Baugenehmigungsverfahren wird neben der bauplanungs-
rechtlichen Priifung auch eine umfangreiche bauordnungsrechtliche Priifung
vorgenommen. Das Baugenehmigungsverfahren nach § 58 HBO kann auch von
Antragstellern gewdhlt werden, deren Bauvorhaben eigentlich in der Genehmi-
gungsfreistellung oder als vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren zu priifen
sind. Hessen hat hier ein Wahlrecht vorgesehen.
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Baulast

Wenn Bauherren bestimmte Verpflichtungen des 6ffentlichen Baurechts nicht
einhalten kdnnen wie beispielsweise den gesetzlich erforderlichen Grenzab-
stand, darf die BaumaBBnahme nicht durchgefiihrt werden — selbst wenn diese
verfahrens- oder baugenehmigungsfrei ist. Méglicherweise kann diesbeziglich
eine Einigung mit dem Nachbarn getroffen werden, indem dieser eine Baulast
zu Lasten seines Grundstiicks tibernimmt und so die Einhaltung des offentlichen
Baurechts ermdglicht. Mit der Baulast kénnen Eigentumsberechtigte durch Er-
klarung gegentber der Bauaufsicht 6ffentlich- rechtliche Verpflichtungen zu
einem ihre Grundstlicke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen (iberneh-
men und dinglich sichern. Baulasterklarungen miissen von den Eigentiimern
des betroffenen Grundstticks sowie von sonst Berechtigten abgegeben werden.
Handelt es sich bei dem zu belastenden Grundstiick um ein Erbbaugrundstiick,
so muss die Baulasterklérung von den Erbbauberechtigten abgegeben werden.
Die Erbbaugeber missen der Baulasterkldrung zustimmen.

Wichtig:
Baulasterklarungen gelten auch fiir und gegen die Rechtsnach-
folger und sind somit zeitlich unbegrenzt. Baulasterklarungen

werden erst mit der Eintragung ins Baulastenverzeichnis wirksam.
Uber die Eintragung werden Baulastgeber und -nehmer schriftlich
unterrichtet.

Jedoch kann die Grundstiicksfrage grundsatzlich nicht baurechtlich Uber eine
so genannte Vereinigungsbaulast geldst werden. Das Grundstiick muss vor An-
tragstellung in seiner geplanten Form gebildet sein. Zu unterscheiden ist zwi-
schen Baulasten zur Regelung bauordnungsrechtlicher Belange und Baulasten,
die aus Grlinden des Planungsrechts eingetragen werden.

Folgende Baulastenfélle kommen besonders haufig vor:

> den fehlenden Grenzabstand zur Verfiigung zu stellen

= Vereinigung von selbstandigen Baugrundstiicken, deren gemeinsame Grund-
stlicksgrenze Giberbaut werden soll

= fehlende Stellplatze zur Verflgung zu stellen

> Zuwegung, weil das Baugrundstiick nicht an eine 6ffentliche Verkehrsflache
grenzt

> das Verlegen, Benutzen und Instandhalten von Wasserversorgungs- und
-entsorgungsleitungen zu dulden

Zwingende Vorschriften der Hessischen Bauordnung (zum Beispiel das Brand-
wanderfordernis nach § 27 HBO) konnen nicht durch Baulasten auBer Kraft
gesetzt werden. Hierzu bedarf es stets einer Abweichungsentscheidung nach
§63 HBO. Anders verhélt es sich bei den Baulasten, die in der HBO ausdriicklich
vorgesehen sind (z.B. die Zufahrtsbaulast nach §4 Abs.1 HBO). Hier ist eine
Kompensation kraft Gesetz vorgesehen. Eine Baulast liegt als 6ffentliche Last
auf dem Grundstlck. Ihre Geltungsdauer ist nicht beschrankt und auch fir alle
Rechtsnachfolger (beispielsweise Kaufer oder Erben) bindend. Sie kann nur mit
Zustimmung der Bauaufsichtsbehorde geldscht werden, namlich dann, wenn
ein dffentliches und privates Interesse an der Baulast nicht mehr besteht. Eine
Abstandsbaulast kann die Bebaubarkeit eines Grundstlicks einschranken. Des-
halb sollten Bauherren auch Verstandnis dafiir haben, wenn ihre Nachbarn die
Ubernahme einer entsprechenden Baulast verweigern.

Hinweis:

Der Entwurfsverfasser muss bereits bei der Planung erkennen, ob
maglicherweise Baulasten erforderlich sind. Daher empfiehlt es
sich, bereits vor Antragstellung mit den Nachbarn zu klaren, ob
diese bereit sind, eine solche Baulasterklarung abzugeben. Das
spart Zeit und unnétige Plandanderungen.
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Sind alle vorhergehenden Voraussetzungen erfiillt, kann der Bauantrag vom
Bauherren gestellt werden. Er muss schriftlich und mit allen dazugehdrigen
notwendigen Unterlagen beim Fachdienst Bauen des Landkreises Waldeck-
Frankenberg eingereicht werden. Leider geht ein GroBteil aller Bauantrage
unvollstandig ein oder die Bauvorlagen weisen Mangel auf, sodass die weite-
re Behandlung des Bauantrages abgelehnt werden musste. Weiterhin werden
nachgeforderte Unterlagen leider oft erst nach mehreren Erinnerungen vorge-
legt. Damit der Bauantrag schnell und reibungslos bearbeitet werden kann,
miissen Bauherren darauf achten, dass alle fiir die Beurteilung des Vorhabens
und die Bearbeitung des Bauantrages erforderlichen Bauvorlagen beigefigt
und unterschrieben sind.

Welche Bauvorlagen regelhaft vorzulegen sind, ist im Bauvorlagenerlass
geregelt. Dieser Erlass soll dazu beitragen, die bauaufsichtlichen Verfahren
zu vereinheitlichen und zu beschleunigen. Dazu dienen auch die als Anlage
2 und 3 dieses Erlasses bekannt gemachten Hinweise, Erlduterungen zum
Inhalt und zur Ausgestaltung von Bauvorlagen in bauaufsichtlichen Ver-
fahren. Der Erlass kann auf der Internetseite des Hessischen Ministeriums
flr Wirtschaft, Energie, Verkehr und Landesentwicklung heruntergeladen
werden.

In besonderen Féllen ist es jedoch nicht immer ausreichend, nur die Bau-
vorlagen vorzulegen, die den in der HBO vorgeschriebenen Priifumfang
abdecken. Haufig sind weitergehende Aussagen und Darstellungen fir die

Priifung der Zuldssigkeit beziehungsweise Genehmigungsfahigkeit von be-
sonderer Bedeutung. Daher ist es — insbesondere bei komplizierteren Vor-
haben — empfehlenswert im Vorfeld beim Fachdienst Bauen den Umfang der
erforderlichen Bauvorlagen abzukldren. Bauherren miissen damit rechnen,
dass ein unvollstandiger Antrag einschlieBlich der Unterlagen kostenpflichtig
zuriickgeschickt beziehungsweise zurlickgegeben wird.

Hinweis:

Als Faustregel gilt: Die Bauvorlagen miissen so umfangreich und
aussagekraftig sein, dass keine miindlichen Erlduterungen er-
forderlich sind, um das Vorhaben beurteilen zu kdnnen. Ein ein-
wandfreier Antrag ist klar, deutlich und interpretationsfrei. Die
Angaben in den Antragsformularen miissen mit den sonstigen
Bauvorlagen, also mit den Bauzeichnungen, Baubeschreibungen
und Berechnungen, inhaltlich iibereinstimmen.

Bauherren sollten bedenken, dass die Qualitat der Bauvorlage unmittelbare
Wirkung auf die Priiffahigkeit und die Bearbeitungs- bzw. Genehmigungsdauer
hat. Mangelhafte Bauvorlagen geben immer wieder Anlass zur Zuriickweisung
von bauaufsichtlichen Antrdgen oder fiihren zu unndtigen Verzégerungen. Da-
mit sich Genehmigungszeiten nicht unnétig verlangern, wird der Antragsteller
gebeten, sich dieser Aufgabe im verantwortungsvollen MaBe zu stellen.

Uber die bei der Bauantragsstellung einzureichenden Unterlagen hinaus
miissen flir ein Bauvorhaben auch Unterlagen erstellt werden, die nicht vom
Fachdienst Bauen gepriift werden, ihm aber vor Baubeginn vorgelegt werden
miissen. Hierbei handelt es sich beispielsweise im vereinfachten Baugeneh-
migungsverfahren um Entwasserungsunterlagen, Bescheinigungen (iber den
vorbeugenden Brandschutz, Nachwe

Standsicherheitsnachwei
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Zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum (beispielsweise bei der Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen oder Abteilung von Gewerbe-
einheiten) wird nach dem Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht (WEG) eine Bescheinigung Uber die Abgeschlossenheit der
jeweiligen Wohnung oder Nutzungseinheit benétigt. Diese Abgeschlossen-
heitsbescheinigung wird von der Bauaufsicht ausgestellt. Zweck des Auftei-
lungsplans ist es, die Grenzen des Sondereigentums und des Gemeinschaftsei-
gentums klar und interpretationsfrei aufzuzeigen. Zusatzlich zum Sonder- und
Gemeinschaftseigentum konnen privatrechtlich Sondernutzungsrechte durch
die jeweiligen Eigentlimer erworben werden. Die Sondernutzungsrechte ms-
sen in der Abgeschlossenheitserklarung aber nicht beriicksichtigt werden.
Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, neben der Erstbescheinigung noch wei-
tere Mehrausfertigungen zu beantragen. In diesem Antrag missen die Auftei-
lungsplane entsprechend vielfach eingereicht werden. Die Priifung des Antrags
erfolgt ausschlieBlich nach den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes.
Es wird keine baurechtliche Prifung vorgenommen. Es wird auch nicht tber-
prift, ob die Antragsunterlagen mit dem Baugenehmigungsstand des Gebéu-
des Ubereinstimmen. Mit einer Abgeschlossenheitsbescheinigung wird also ein
illegaler, baurechtlich ungenehmigter Zustand nicht legalisiert.

Die Verantwortung fur die Richtigkeit der Antragsunterlagen liegt beim Antrag-
steller. Daher wird empfohlen, im Vorfeld zur Antragstellung anhand der Vorak-
ten zu priifen, ob die Aufteilungsplane dem tatsachlichen, genehmigten Zustand

entsprechen. Sollte dies nicht der Fall sein, sollte mit dem Fachdienst Bauen
abgeklart werden, ob fir die baulichen Veranderungen ein Bauantrag gestellt
werden muss.

Nach der Ausstellung einer Abgeschlossenheitsbescheinigung ergeben sich
nicht selten noch nachtrdgliche bauliche Veranderungen, wenn beispielsweise
das Dachgeschoss ausgebaut oder zwei Wohnungen zusammengelegt wurden.
Fir die damit verbundene Beantragung einer weiteren Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung sind neben den Planunterlagen wie Liegenschaftsplan, Schnitt
und Ansichten lediglich die Grundrisse der
gednderten, antragsgegenstandli-
chen Einheiten einzureichen. Es
wird dann eine weitere Ab-
geschlossenheitsbescheini-
gung erstellt, die nur die
geanderten Wohnungen
oder Rdume darstellt. Die
vorangegangenen Abge-
schlossenheitsbescheini-
gungen behalten auch fir
die von der Anderung nicht
betroffenen Einheiten ihre
Giiltigkeit.




Teua.wn.g vor. Grundsticken

Die Teilung eines Grundstiicks, das bebaut oder dessen Bebauung geneh-  Mit der Anderung der HBO ist die Teilungsgenehmigung entfallen. Gleichwohl diir-

migt ist, bedarf in Hessen keiner Genehmigung des Fachdienstes Bauen mehr.  fen durch eine Grundstiicksteilung keine Verhaltnisse geschaffen werden, die den

Dieses war nicht immer so, denn der Fachdienst hat gepriift, ob eine Grund-  Vorschriften der Hessischen Bauordnung oder den Vorschriften des Bauplanungs-

stiicksteilung moglich ist und alle Vorschriften wie zum Beispiel Brandschutz-  rechts zuwiderlaufen. Denn eine Nichtberticksichtigung des dffentlichen Baurechts

abstande und &hnliches eingehalten werden kénnen. fiihrt unter Umstanden zur Riickabwicklung einer bereits getétigten Grundstiick-
steilung und gegebenenfalls auch einer Riickabwicklung des Kaufvertrages. Bau-
herren kdnnen sich dazu im Vorfeld von ihren Architekten beraten lassen.

Flachennutzungsplan
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Der Gedanke, historisch wertvolle, stilprégende oder epochencharakteristische Ge-
baude der Nachwelt zu erhalten, existiert schon lange. Ein erster Erlass des Land-
grafen Friedrich Il von Hessen-Kassel stammt aus dem Jahre 1780. Heutige Rechts-
grundlage ist das Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz).
Die entsprechenden Denkmalschutzbehdrden gliedern sich in die oberste Denkmal-
schutzbehdrde sowie das Hessische Ministerium fir Wissenschaft und Kunst mit
dem Landesamt flir Denkmalpflege als nachgeordnete Fachbehérde. Auf Kreisebe-
ne ist der Fachdienst Bauen mit der Unteren Denkmalschutzbehérde im Landkreis
Waldeck-Frankenberg fir die Belange des Denkmalschutzes verantwortlich.

Erste Anlaufstelle flir Mieter und Eigentiimer, die Veranderungen an einer denk-
malgeschiitzten (oder in einer geschiitzten Gesamtanlage gelegenen) Immobilie
planen, ist der Fachdienst Natur- und Landschaftsschutz des Landkreises Wal-
deck-Frankenberg. GemaB § 16 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes besteht
die Pflicht, im Vorfeld eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung einzuholen. Zu
beachten ist, dass sich dies nicht nur auf An-/ Umbauten, sondern auch auf bloBe

RenovierungsmaBnahmen erstreckt. Es kann also eine denkmalrechtliche Geneh-
migung erforderlich sein, auch wenn das Vorhaben baugenehmigungsfrei ist.

Denkmalschutz und energetische Sanierung missen sich nicht widerspriichlich
gegeniiberstehen. Denn es bieten sich vielfdltige Mdglichkeiten einer Sanie-
rung an, um Heiz- und Energiekosten zu senken. Energetisch sanieren heiBt
nicht zwangslaufig Warmedammung. Denn jedes Gebdude hat seine Starken
und Schwachen. So gibt es beispielsweise historische Bauten mit dicken Wén-
den, eine Grinderzeitvilla zum Beispiel. Die Schwdche dieses Gebaudes liegt
nicht in der Dicke der Wénde, sondern vielleicht in den schlechten Fenstern
und Tlren. Bei anderen denkmalgeschiitzten Gebauden verpufft die Warme nur
durch das Dach, welches mit einer guten Dammung gel6st werden kann. In
einigen Fallen kann auch eine innenliegende Ddmmung die Losung sein. Der
Fachdienst Bauen steht bei Fragen dazu gern beratend zur Seite.




Wie erfahre ich, ob ein Gebaude unter
Denkmalschutz steht?

Fir den Stidkreis, den Altkreis Frankenberg, gibt es eine Denk-
maltopographie, die als Buchband vorliegt. Dort sind alle Kultur-
denkméler in der Frankenberger Region erfasst und beschrieben. Fir
den Nordkreis, den Altkreis Waldeck, befindet sich diese Denkmaltopogra-
phie in Arbeit. Bis zur Fertigstellung und Drucklegung arbeitet der Fachdienst
Bauen mit sogenannten Arbeitslisten. Dieser gibt auch darlber Auskunft, ob
ein Gebaude unter Denkmalschutz steht.

Wann, wo und wie erhalte ich einen Zuschuss?

Aus Mitteln des Landes Hessen werden jahrlich Gelder fiir Zuwendungen
zur Erhaltung von Kulturdenkmalern zur Verfligung gestellt. Diese Mittel
vergibt das Landesamt fir Denkmalpflege durch Bewilligungsbescheide
nach Prioritat. Die meisten Betrdge werden durch die Gebietskonservatoren
flr ihren Zustandigkeitsbereich festgesetzt. Gut beraten ist daher, wer die
ersten Restaurierungsabsichten bereits mindestens ein Jahr vor geplantem
Beginn mit den staatlichen und kommunalen Denkmalpflegern bespricht
und das positive Ergebnis fir Ort und Ortsteil anschaulich von dem Fehl-
betrag zum Beispiel fiir Holzsprossenfenster, Biberschwanztonziegel, Schie-
ferbehang oder mineralischen Putz abhdngig zu machen weiB. Bauherren
sollten daher von der ersten Beratung an die maBgeblichen Personen mit
einbeziehen.

Den Antrag auf Forderung stellen Bauherren am besten bei der Unteren Denk-
malschutzbehdrde des Fachdienstes Bauen. Gefordert wird regelmaBig der
besondere denkmalpflegerische Mehraufwand, der auf Forderungen der Denk-
malpflege zurlickzufiihren ist. Gefordert wird grundsatzlich nur die Substan-
zerhaltung. Die entsprechenden Forderrichtlinien bekommt die Bauherrschaft
bei der Unteren Denkmalschutzbehorde. Sie sind online auf der Homepage des
Landesamtes fir Denkmalpflege abrufbar.

Wo und wie kann ich denkmalgeschiitzte
Sanierungen steuerlich geltend machen?

Kosten fir Renovierung und Restaurierungsmafnahmen konnen — iiber meh-
rere Jahre verteilt — nach dem Einkommensteuergesetz abgesetzt werden. Bei
den Steuerpraferenzen fiir denkmalpflegerische Herstellungs- und Erhaltungs-
maBnahmen kommt es wesentlich darauf an, welche Positionen und Gewerke
der RestaurierungsmaBBnahme ,zur Erhaltung oder zur sinnvollen Nutzung des
Denkmals” dienen. Dies hat ebenfalls der zustandige Denkmalpfleger zu ent-
scheiden und nach Abschluss der Arbeiten zu bescheinigen. Er wird alles das
bescheinigen, was in den vorhergehenden Absprachen zwischen der Bauherr-
schaft, dem Architekten und den Erlaubnisbehérden einvernehmlich festgelegt
worden ist. Zu dem Thema hat das Hessische Ministerium der Finanzen eine
umfangreiche Bescheinigungsrichtlinie erlassen und das Landesamt fiir Denk-
malpflege ein gesondertes Steuer-Merkblatt herausgegeben. Diese sind online
auf den Internetseiten des Ministeriums erhaltlich.

Zur Forderung erhaltenswerter Bausubstanz stellt der Landkreis Waldeck-Fran-
kenberg jahrlich Mittel im Haushalt ein und leistet hier einen wichtigen Beitrag
zur Unterstiitzung und Forderung historischer Bauten. Fragen hierzu beantwortet
die Untere Denkmalschutzbehérde. Dariiber hinaus stellen auch einige Stadte
und Gemeinden in Waldeck-Frankenberg freiwillig Zuschiisse zur Verfligung.
Es lohnt sich, bei der entsprechenden Stadt oder Gemeinde nachzu-
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Nach Untersuchungen werden fast 90 Prozent des Energieverbrauchs eines
privaten Haushalts in Deutschland fiir Heizung und Warmwasser verwendet.
Hierbei entweichen iber die Gebdudehiille aus Wanden, Fenstern, Dach, Tiiren
und FuBbéden ungefdhr 75 Prozent der Raumwarme. Fiir den weiteren erheb-
lichen Verbrauch sind beispielsweise alte Heizkessel, iiberdimensionierte, falsch
eingestellte und ineffiziente Umwalzpumpen verantwortlich.

Wer heizt schon gern die StraBe statt die Wohnung?

Gerade bei Altbauten erscheinen daher eine bessere Ddmmung der Gebaudeh(il-
le und die Installation einer neuen effizienten Heizungsanlage sinnvoll. So lasst
sich der Endenergieverbrauch von Altbauten durch baulichen Warmeschutz und
den Einsatz moderner Gebdude- und Anlagentechnik in Einzelfdllen um bis zu 90
Prozent reduzieren — im Durchschnitt immerhin um rund 50 Prozent.

Diese MaBnahmen sind im Allgemeinen wirtschaftlich und mit tberschaubaren
Zusatzkosten fiir die Einspartechnik und deutlicher Erhéhung von Wohnkomfort
und Behaglichkeit verbunden. Ziel der Landesregierung in Hessen ist es, die Mo-
dernisierungsrate, die nach Schatzungen des Instituts fiir Wohnen und Umwelt in
Darmstadt (IWU) derzeit etwa 0,75 Prozent jahrlich betragt, auf mindestens 2,5
bis 3 Prozent pro Jahr zu steigern. Um diese Ziele zu erreichen, gibt es gesetzliche
Grundlagen, wobei ein GroBteil der Vorgaben durch den Bund gemacht wird und
lediglich im Vollzug der Fachdienst Bauen des Landkreises verantwortlich wird.

B | Energetisch Bauen

Um dem Ziel, in Gebduden nur so viel Energie wie notwendig zu verbrauchen,
naher zu kommen, wurde das Energieeinsparungsgesetz verabschiedet. Um das
zu erreichen, sind Regelungen zur Energieeinsparung bei Warmeschutz, Anlagen-
technik und Betrieb von Anlagen definiert. Darliber hinaus gibt es Vorgaben be-
ziiglich der Verteilung von Heizkosten und Sonderregelungen sowie Anforderun-
gen an bestehende Gebaude. Weiterhin sind darin Vorgaben zur Uberwachung



und BuBgeldvorschriften enthalten. Das Energieeinsparungsgesetz ist zugleich
Erméchtigungsgrundlage fiir spezielle Rechtsverordnungen. Dies bedeutet, dass
nur durch das EnEG die Energieeinsparverordnung (EnEV) verordnet werden kann.

b) Energieeinsparverordnung des Bundes (EnEV)

Eine der wesentlichen und wichtigen rechtlichen Grundlagen zur Energieeinspa-
rung bei Gebauden ist die Energieeinsparverordnung (EnEV), welche in regelma-
Bigen Abstanden durch die Bundesregierung angepasst wird. Durch die EnEV
werden die Anforderungen an den Energiebedarf definiert. Dabei wird entgegen
der bis Januar 2002 geltenden Warmeschutzverordnung nun grundsatzlich der
Primdrenergieansatz verfolgt. Dies bedeutet, dass in die Betrachtung auch die
Verluste, die bei der Gewinnung, Umwandlung und Verteilung von Energietragern
entstehen, (iber die Vorgaben und anzusetzenden Kennwerte bei der Ermittlung
des zuldssigen Energiebedarfes mit berlicksichtigt werden.

Bei der Berechnung der zuldssigen Energie flieBt hierzu dann der bauliche
Warmeschutz der Gebaudehiille und die Energieeffizienz der eingesetzten An-
lagentechnik (Heizung, Liftung, Kiihlung, Beleuchtung) in die Betrachtung mit
ein. Durch die regelmaBige Anpassung seitens der Bundesregierung wird in der

EnEV der zuldssige Energiebedarf von neuen Gebduden (Niedrigenergiehaus-
standard) und bei Sanierungen im Bestand kontinuierlich verringert, um so die
gesteckten Klimaschutzziele erreichen zu kénnen.

Um fir die Nutzer der Gebdude den Energieverbrauch transparenter und greif-
barer zu gestalten, wurde seit 2007 der Energieausweis auf Basis der EnEV
eingefiihrt. Durch diesen kann der Nutzer leicht verstandlich erkennen, welchen
Zustand sein Gebdude oder auch seine Wohnung in energetischer Hinsicht be-
sitzt. Der Energieausweis ist auch — unter bestimmten Voraussetzungen — bei
Bestandsgebduden und Altbauten zu erstellen und vorzulegen. Die aktuelle
Fassung der EnEV gibt es online auf den Internetseiten des Hessischen Ministe-
riums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit.

¢) Erneuerbare-Energien-Warmegesetz des
Bundes (EEWarmeG)

Spatestens mit der Nuklearkatastrophe von Fukushima hat sowohl die Bundes-
als auch die Landesregierung das Ziel einer ressourcenschonenden, sicheren und
nachhaltigen Energieversorgung als politische Vorgabe definiert. In Hessen soll
die allgemeine Energieeffizienz hierzu deutlich erhoht werden, um insgesamt we-
niger Energie zu verbrauchen. Das groBe Ziel ist es aber, bis zum Jahr 2050 den
Endenergieverbrauch (Strom und Warme) in Hessen mdglichst zu 100 Prozent
aus erneuerbaren Energien zu decken. Zur bundesweiten Steuerung dient hier
das EEWarmeG. Es definiert, dass spatestens im Jahr 2020 14 Prozent der Wérme
und Kalte in Deutschland aus erneuerbaren Energien stammen muss.

Um dies zu erreichen, missen seit Anfang 2009 bei neu errichteten Geb&uden
erneuerbare Energien fiir die Warmeversorgung genutzt werden. Hierzu kon-
nen dann solare Strahlungsenergie, Geothermie, Umweltwéarme und Biomasse
gesondert oder aber auch in unterschiedlichen Kombinationen mit eingebracht
werden. Dariiber hinaus sind aber auch alternative — das Klima auf andere
Weise schiitzende — MaBnahmen zuldssig. So kann beispielsweise der Warme-
verlust durch bessere Dammung begrenzt oder die Abwdrme durch technische
Systeme effizient genutzt werden. Auch der Bezug der notwendigen Warme-
energie aus effizienten Fernwérmenetzen oder durch Kraft-Warme-Kopplung
ist unter bestimmten Umstanden zuldssig.

Bei nicht 6ffentlichen Gebauden besteht in Hessen fiir bestehende Gebaude
derzeit allerdings keine Verpflichtung zur Nutzung von erneuerbaren Energien.
Zu beachten ist insbesondere, dass die Nachweispflicht nach dem EEW&rmeG
grundsatzlich beim Eigentiimer liegt. Dies bedeutet, dass dieser die entspre-
chenden Nachweise fiir die die eingesetzten Energieformen beziehungsweise
-techniken und ihr Anteil an der Deckung des Warme- und Kélteenergiebedarfs
auf Nachfrage oder Anforderung durch den Fachdienst Bauen vorzulegen hat.
Es wird daher empfohlen, bei der Erstellung des Nachweises nach EnEV im
Bauprozess die Definition nach dem EEW&rmeG zu treffen.

Weitere Informationen gibt es auch online auf den Seiten des Landespro-
gramms ,Blrgerforum Energieland Hessen” des Hessischen Ministeriums fir
Wirtschaft, Energie, Verkehr und Landesentwicklung.
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An dieser Stelle finden Bauherren niitzliche Links zu den Themen Bau, Umbau,
Denkmalschutz, Sanierung und Férderung.

Bauen

Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Landesentwicklung:
www.wirtschaft.hessen.de unter dem Mentipunkt ,Landesentwicklung” und
dem Stichpunkt ,Bauen und Wohnen”
Hier gibt es ausflhrliche Informationen zum Bauordnungsrecht, zur Hessischen
Bauordnung und zum Bauvorlagenerlass.

Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit:
www.bmub.bund.de unter dem Menlpunkt , Themen” und dem Stichpunkt
,Bauen”
Hier gibt es ausfihrliche Informationen zum Baugesetzbuch (BauGB) und der
dazugehdrigen Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen:
www.akh.de

Kreditanstalt fir Wiederaufbau:

www.kfw.de

Denkmalschutz

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen:
www.denkmalpflege-hessen.de

Kreditanstalt fiir Wiederaufbau:

www.kfw.de

Liste der anerkannten Energieberater fiir Denkmale:
www.energie-effizienz-experten.de

Datenbank , Denkmalpflege im Handwerk":
www.hwk-wiesbaden.de

Verband der Restauratoren:

Www.restauratoren.de

Verband der Restauratoren im Zimmererhandwerk:
www.restauratoren-verband.de

Propstei Johannesberg:
www.propstei-johannesberg.de
Denkmalakademie:

www.denkmalakademie.de

Deutsche Stiftung Denkmalschutzbehérde:
www.denkmalschutz.de
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