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Dachau

Sparkassen Wohnbaudarlehen flex.
Alles inklusive...

\/ Persbdnliche, maBgeschneiderte Beratung

~/ Dreimal Tilgungsaussetzung von bis zu einem Jahr
bel Geburt eines Kindes, Arbeitslosigkeit oder Arbeitsunfahigkeit
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/' Wir priifen fir Sie den Einsatz 6ffentlicher Mittel

V' Wirverkaufen unsere Kundenkredite
nicht an Finanzinvestoren

waw sparkasse-dachau.de

~ Machen Sie Ihre Immobilientraume wahr.

Jetzt zu Top-Konditionen finanzieren.
Wir haben auch die passende Immobilie fir Sie.
Vereinbaren Sie gleich einen Termin,



GRUSSWORT DES LANDRATS

Liebe Mitbiirgerinnen und Mitbiirger,

der Landkreis Dachau gibt in regelmaBigen Abstanden eine Infor-
mationsschrift als kleinen Ratgeber mit Informationen, Tipps und Hin-
weisen flr Bauwillige heraus. Die derzeit vorliegende Auflage
bedurfte einer Uberarbeitung, da seit Herausgabe u. a. sowohl das
Baugesetzbuch als auch die Bayerische Bauordnung (BayBO) in vie-
len Bereichen gedndert wurden. Vor allem die seit dem 1. Januar
2008 geltende Fassung der BayBO brachte wesentliche Neuerun-
gen auch flr private Bauherren.

Vor Ihnen liegt nun die Zweite Auflage der Informationsbroschiire
fir das Bauen im Landkreis Dachau. Mit Hilfe dieses kleinen Rat-
gebers konnen Sie sich einen schnellen Uberblick tber das aktuel-
le Baurecht, insbesondere die Genehmigungs- und Freistellungsver-
fahren, verschaffen. Ferner finden Sie Hinweise, wie baurechtliche
Verfahren beschleunigt werden kdnnen.

Wichtig bei der Durchfiihrung Ihres Vorhabens sind Ihre Ansprech-
partner bei den Gemeinden und beim Landratsamt Dachau, die ent-
sprechenden Angaben sind auf den aktuellen Stand gebracht.

Der vorliegende Ratgeber kann naturgemaB nur eine sehr allgemei-
ne Information Uber die mit den jeweiligen Bauvorhaben verbun-
denen Themen darstellen. Wenn Sie Fragen fir Ihr konkretes Vor-
haben klaren wollen, stehen lhnen selbstverstandlich meine Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter im Landratsamt zur Verfligung. Im

Interesse der Verfahrensbeschleunigung empfehle ich Ihnen, auf die
Vollstandigkeit und inhaltliche Korrektheit der Antragsunterlagen zu
achten.

In der Regel sollten Sie und Ihr Architekt oder Planfertiger sich bereits
vor einer formellen Antragsstellung von der Gemeinde Ihres Bau-
ortes und vom Landratsamt beraten lassen. Dadurch kénnen bereits
in der Anfangsphase der Planung kritische Punkte angesprochen und
geklart werden.

Bei der Verwirklichung lhres Bauvorhabens wiinsche ich Ihnen
gutes Gelingen.

lhr

Hansjorg Christmann
Landrat des Landkreises Dachau
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Seit Giber 35 Jahren in Dachau
- Rechtsanwaltskanzlei -

Dr. U. W. Tonnemacher Andreas Geissler

Familienrecht — Erbrecht — Bankenrecht Fachanwalt fiir Arbeitsrecht

Baurecht — Gesellschaftsrecht Wohnungseigentumsrecht — Strafrecht
einschl. Verkehrssachen, BuBgeldverfahren

Markus Kolbeck Petra Tonnemacher-Kolbeck

Fachanwalt flir Bau- und Architektenrecht
Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht

Verkehrsrecht — Erbrecht Regina Reindl
allg. Vertragsrecht und Gewabhrleistungsrecht allg. Vertragsrecht

Dachau - Bahnhofstr. 15 - Tel. (0 81 31) 36 89-0 - Fax (0 81 31) 36 89-29 - E-Mail: Dr.Tonnemacher-u-Koll@web.de

Fachanwiltin fir Familienrecht
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DER LANDKREIS DACHAU

Wittelsbacher Stammland — eine boomende Region

Der Landkreis Dachau zwischen Tradition und Moderne

Das Wappen des Landkreises Dachau, unter einem mit den bayeri-
schen Rauten belegten Schildhaupt in Silber ein roter Zickzackbal-
ken, weisen noch heute auf die , herausragende Stellung Dachaus
und seiner Umgebung als Grafensitz im 12. Jahrhundert hin”. So
ist es in der offiziellen Wappenbegriindung nachzulesen. Der rote
Zickzackbalken erinnert dabei an die Dachauer Seitenlinie des
Stammhauses der Wittelsbacher. Allzu gerne denken alteingesesse-
ne Dachauer auch immer wieder daran, dass die Grenzen des Land-
gerichts Dachau in friiheren Jahrhunderten bis vor die Tore von
Schwabing reichten und das Oberwiesenfeld, dort wo heute das
Mnchner Olympiastadion steht, einst ebenfalls zu diesem Land-
gerichtsbezirk gehorte.

Heute ist der Landkreis Dachau mit seinen 579 km’ und knapp
135.000 Einwohner eine boomende Region, in der Mitte des Miinch-
ner Nordens gelegen. Er prasentiert sich weltoffen als eine der wirt-
schaftsstarksten Regionen Deutschlands. Das Berlin-Institut fiir Welt-
bevolkerung und globale Entwicklung fihrt den Landkreis Dachau
in seiner Studie Deutschland 2020, was seine Zukunftsfahigkeit
anbelangt, an 13. Stelle. Auf der Hitliste des Wirtschaftsmagazins
Focus Money belegte er 2005 Platz neun unter 427 Landkreisen und
kreisfreien Stadten. Die GFK-Kaufkraftstudie 2006 weist Landkreise
mit einer tiberdurchschnittlichen Kaufkraft aus. Hier zahlt Dachau zu
den sieben stdrksten Stadten und Landkreisen in Bayern.

Dachau ein Bildungslandkreis

Mit insgesamt vierzig Schulen hat das Bildungswesen einen heraus-
ragenden Stellenwert im Landkreis. Der Landkreis selbst ist dabei
Sachaufwandstrager fir das Josef-Effner-Gymnasium und das Ignaz-
Taschner-Gymnasium, beide in Dachau und fiir das Gymnasium in
Markt Indersdorf, ebenso wie fiir die Berufsschule Dachau, die Dr.-
Josef-Schwalber-Realschule und das Sonderpadagogische Férder-
zentrum. Besonders am Herzen liegt dem Landkreis die sehr gedeih-
liche Kooperation mit den unter der Tragerschaft der Erzdidzese Miin-
chen und Freising stehenden Realschule Vinzenz von Paul in Klos-
ter Indersdorf und der Theresia-Gerhardinger-Realschule in Weichs.
Unter den privaten Schulen nimmt die Bavarian International School
im Schloss Haimhausen eine besondere Stellung ein, ebenso wie
die Amper Kliniken AG, die eine Fachschule fiir Krankenpflege
betreibt. Zudem ist das Klinikum in Dachau als Lehrkrankenhaus fir
die Ludwig-Maximilians-Universitat in Minchen tatig. Erganzt wird
das Spektrum der weiterfihrenden Schulen durch eine staatlich aner-

kannte privaten Wirtschaftsschule und Fachoberschule. Der Land-
kreis selbst wird in den kommenden Jahren beinahe 50 Millionen
Euro in den Ausbau seines Schulwesens investieren u. a. in den Bau
einer neuen Realschule und in Erweiterungen der beiden kirchlichen
Realschulen.

Wie ein Netzwerk spannt sich zudem die Erwachsenenbildung tiber
den gesamten Landkreis. In der Arbeitsgemeinschaft der Volks-
hochschulen haben sich 12 Mitgliedsschulen zusammengetan. Wei-
tere Bildungstrager sind die Katholische Landvolkshochschule Peters-
berg mit einem eigenen Seminarzentrum, das Dachauer Forum, das
Evangelische Podium und das Bildungswerk des DGB.

Wirtschaftsstandort Dachauer Land

Der Landkreis Dachau hat sich in den letzten Jahren zusammen mit
der GroBen Kreisstadt Dachau zu einem modernen und attraktiven
Wirtschaftsstandort entwickelt. Fiir nahezu jede Branche bietet der
Landkreis Dachau optimale Standort- und Infrastrukturvoraussetzun-
gen. Dies belegt das breite Spektrum der anséassigen Betriebe aus
dem Dienstleistungs- und Produktionssektor. Die Wirtschaft des
Landkreises zeigt sich auf einem sehr hohen Niveau, ist innovativ
und steht mit Partnern rund um den Globus in Beziehung. Die Unter-
nehmen schatzen den Landkreis Dachau nicht nur wegen des Kul-
tur- und Freizeitangebotes oder der reizvollen Dachauer Hugel-
landschaft, sondern besonders wegen seiner vorteilhaften Lage. Die
Stadt Miinchen mit ihren fiir die Wirtschaft interessanten Einrich-
tungen wie z. B. Universitaten, Forschungsinstituten, Messeplatzen
und Finanzinstituten grenzt direkt im Siiden an den Landkreis
Dachau an; der Flughafen ist in angenehmer Zeit zu erreichen. Der
Landkreis ist zwischen den Autobahnen A 8 und A 9 eingebettet
und damit hervorragend ans internationale StraBennetz angebun-
den. Der dffentliche Personennahverkehr ist gut ausgebaut und wird
wohl in den kommenden Jahren durch den Ausbau einer Neben-
bahn durch eine zweite S-Bahnlinie erschlossen werden.

Die Nahe zu international aktiven GroBunternehmen in der Regi-
on, wie z. B. BMW, Siemens, MAN, MTU, Krauss-Maffei oder Micro-



soft ist fiir Kooperationen vorteilhaft. Die hier wohnenden Menschen
finden interessante und innovative Arbeitsplatze vor, ob in Hightech-
firmen oder traditionellen Handwerksbetreiben, in moderner Indus-
trie, Handelsbetrieben und in unzahligen Firmen des Dienstleistungs-
sektors.

Ein breiter Branchenmix der mittelstandisch gepragten Betriebe
sorgt fur eine stabile Wirtschaftsstruktur. Besonders etabliert ist die
Automobilbranche; zahlreiche Unternehmen sind in diesem Segment
tatig, ob als Systemlieferant, Anlagenbauer, Designer, Konstrukteur,
Softwareentwickler oder Modellbauer. Dariiber hinaus bereichern
viele weitere Branchen den Standort, wie Flugzeugbau, Lasertech-
nik, Maschinenbau, Biotechnologie, Medizintechnik, Softwareent-
wicklung, Umwelttechnik, Mess-, Steuer- und Regeltechnik, Elek-
tronik und Elektrotechnik, Mlinzprageanstalt, Kosmetik, Solaranla-
gen, Sportschuhe und anderes mehr. Im Landkreis Dachau gilt die
Devise: Wirtschaftsférderung ist Chefsache. Sie sagen uns, was Sie
brauchen oder suchen, wir finden es fiir Sie.

Lernort Dachau

Die dunklen Jahre der Geschichte der Stadt Dachau, die Errichtung
des Konzentrationslagers haben Dachau zu einem ,Lernort” wer-
den lassen. Der Ort, gepragt von Leid, Unterdrlickung und Tod ist
langst zu einer wichtigen Denk-Statte geworden, die sich nicht nur
im Gedenken erschopft, sondern gerade der Jugend — und hier auch
der internationalen Jugend — vermitteln mochte, dass so etwas nie
wieder passieren darf und alle aufgefordert sind, an den positiven
Ideen der Demokratie mitzuarbeiten. Die Internationale Jugendbe-
gegnungsstatte, getragen von einer Stiftung des Freistaates Bayern,
der Stadt und des Landkreises, ist dafir ein gutes Instrument, um
diese Arbeit zu vertiefen und offen flihren zu konnen.

Kultur verbindet

Wer in die Kultur des Dachauer Landes eintauchen will, kommt um
einen Besuch der acht 6ffentlichen und privaten Museen im Land-

7

kreis nicht herum. Die breite Palette reicht vom Bezirks- und Hei-
matmuseum, Uber Kloster-, Kunst-, Brauerei- und Kutschenmuseum
bis zu einem Bauernhausmuseum. Zu den schonsten Garten Bay-
erns zahlt der Dachauer Schlossgarten, von dem man einen herr-
lichen Blick Uber das Voralpenland hat und bei Fon scheinen einem
die Berge zum Greifen nah. Schmuckstiick im Dachauer Schloss ist
die Renaissance-Holzdecke des Festsaals, die zu den bedeutendsten
Schopfungen dieser Art in Siiddeutschland gehort.

Mit der S-Bahnlinie A ins Dachauer Hiigelland ist allemal eine Reise
wert. Allein schon wegen der beiden Klosterkirchen in Altomiinster
und Indersdorf. AltomUinster ist seit diber 1.200 Jahren Sitz eines Klos-
ters, zunachst fiir den Benediktinerorden und danach bis heute fiir
den Birgittenorden. Das Kloster Indersdorf, im 12. Jahrhundert ge-
griindet, wird heute nahezu ausschlieBlich fir schulische Zwecke
genutzt. Damit setzte sich auch in der Neuzeit eine lange Tradition
fort, denn bereits im Mittelalter war das Kloster unter den Augus-
tiner-Chorherren ein wichtiger Trager des Bildungswesens. Die dop-
peltiirmige Klosterkirche, urspriinglich eine romanische Pfeilerbasi-
lika, erhielt im 18. Jahrhundert eine reiche Rokoko-Innenausstat-
tung.

Angezogen durch die reizvolle Natur, die auch heute noch in wei-
ten Teilen vorhanden und unter Schutz gestellt ist, erlebte Dachau
auf dem Hohepunkt der Landschaftsmalerei um 1900 einen wah-
ren Klinstlerboom. Einst war jeder zehnte Einwohner ein Maler und
auch heute noch pragen viele Maler das Geschehen in Dachau.
Beriihmte Personlichkeiten wie Adolf Hoelzel, Ludwig Dill und Arthur
Langhammer hinterlieBen ihre Spuren. Dachau wurde — neben
Worpswede — zur bedeutendsten deutschen Kiinstlerkolonie. Die
Gemaldegalerie in der Dachauer Altstadt lasst einen diese Bl(ite-
zeit neu erleben. Heute finden zeitgendssische Kiinstler eine Platt-
form in der Neuen Galerie, neben den Ausstellungsraumen der
Kiinstlervereinigung Dachau am FuBe des Schlossberges.

Alles in allem ist der Landkreis Dachau ein Stiick Heimat, in dem
man sich wohl fiihlen kann. Das wusste schon Ludwig Thoma, der
in seinen Erinnerungen meinte, am schonsten sei es doch in Dachau
gewesen.

oder energieeffizienten Sanieren...?

Auf der Suche nach Hintergrundinformationen und
erfahrenen Handwerkern zum erfolgreichen Bauen

www.ratgeber-bauen-sanieren.de

P eine ,Initiative” des Gewerbevereins AltomUnster
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BAULEITPLANUNG, LANDSCHAFTSGEBUNDENES
BAUEN UND BAUGESTALTUNG

Bebaubarkeit

Bevor ein Grundstiick bebaut werden soll, ist vom Bauherrn zu kla-
ren, ob das Grundstiick iberhaupt bebaubar ist, denn nicht jedes
Grundsttick kann als Bauland bezeichnet werden. Beantwortet wird
die Frage der Bebaubarkeit eines Grundstiicks im Rahmen der bau-
planungsrechtlichen Vorschriften der §§ 29 ff Baugesetzbuch
(BauGB).

Danach werden 3 planungsrechtliche Bereiche unterschieden:
1. Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich eines rechtsverbind-
lichen Bebauungsplans (§ 30 BauGB).
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2. Das Grundsttick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils (§ 34 BauGB) = sogenannter Innenbereich.
3. Das Grundsttick liegt im AuBenbereich (§ 35 BauGB).

Generell 1asst sich feststellen, dass in den beiden ersten Fallen eine
Bebaubarkeit der Grundstticke grundsatzlich moglich ist. Eine gesi-
cherte ErschlieBung wird vorausgesetzt. Um jedoch keine unliebsa-
men Uberraschungen oder Enttuschungen zu erleben, sollte, bevor
ein Bauantrag gestellt wird, bei der zustandigen Gemeinde und bei
der Bauaufsichtsbehérde (Landratsamt) nachgefragt werden.

Liegt das Baugrundstiick im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans, sollte der Bebauungsplan bereits vor dem GrundstUckskauf
eingesehen werden.

Bei schwierigen baurechtlichen Fragestellungen z.B. bauen im
AuBenbereich, erhebliche Abweichungen von den Festsetzungen
eines Bebauungsplanes, fligt sich ein Bauvorhaben noch nach § 34
BauGB in die nahere Umgebung ein, wird empfohlen, eine Bau-
voranfrage (iber die zustandige Gemeinde beim Landratsamt ein-
zureichen.

Wie gebaut werden kann, hangt u.a. davon ab, ob sich das Bau-
vorhaben in die umliegende Bebauung harmonisch einfiigt bzw. ob
es den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widerspricht.

ErschlieBung des Grundstiicks und Lage der Gebaude
Die NorderschlieBung ergibt den schonsten Gartenraum. Dieser
Idealfall ist nicht immer erreichbar.

Selbst die unglinstigste ErschlieBung von Stden kann durch
geschickte Anordnung der Gebdude den Garten nutzbar erhalten.

Bauplanung

Die Fassade ist das , Gesicht” eines Hauses und die , Visitenkarte”
des Bauherrn.

Aus diesem Grund ist die Wahl eines guten Entwurfsverfassers / Ent-
wurfsverfasserin fir den Grundriss und die Gestaltung eines Gebau-
des entscheidend. Sparen Sie also nicht an der falschen Stelle und
legen Sie groBen Wert auf eine qualitativ hochwertige Planung. Bil-
liges Architektenhonorar ergibt nicht selten schwachere Planungen
und héhere Herstellungskosten.

Bauvorlageberechtigt ist nur, wer die Bedingungen des Art. 61 der
Bayer. Bauordnung (BayBO) erfiillen kann.

Fragen Sie deshalb lhren Planer / Planerin danach, ob er bzw. sie
bauvorlageberechtigt ist. Bei Architekten / Architektinnen, die in der
Architektenliste eingetragen sind, eribrigt sich diese Frage.



Bebauungsplanbeispiel



BAULEITPLANUNG, LANDSCHAFTSGEBUNDENES

BAUEN UND BAUGESTALTUNG

Grundregeln der Baugestaltung

Einfligungsgebot

Neu- und Umbauten missen sowohl mit der baulichen Umgebung
als auch mit der Landschaft in Einklang stehen.

Das Gebdude muss sich in das Gesamtbild der Siedlungsstruktur der
naheren Umgebung einfligen.

Dabei diirfen Baumassen und Bauform das Ortshild nicht storen.
Die Dachform und die Dachneigung bestimmen im wesentlichen das
Erscheinungsbild des Gebaudes.

Hierzu kommt das MaBverhaltnis von Lange zu Breite und von
Wand- zu Dachflache sowie die Firstrichtung und die Trauf- und Gie-
belausbildung zu den Nachbargebduden.

Grundform des Hauses

Lange, Breite und Hohe eines Gebaudes miissen im richtigen Ver-
héltnis zueinander stehen, um nicht als Fremdkdrper zu wirken. Das
Verhaltnis von 1,4 — 1,3 (= Lange) zu 1 (= Breite) gibt einem Gebau-
de die richtigen Proportionen, wobei die Firstrichtung immer paral-
lel zur Langsrichtung verlaufen muss. Kulissenhauser, bei denen der
First Uber die klirzere Seite verlauft, sind Storfaktoren. Ein klarer Bau-
korper ohne komplizierte Vor- und Ruickspriinge tberzeugt durch Ver-
meidung modischer Anhédngsel.

Das Haus im Geldnde und am Hang

Das Haus sollte aus der Bewegung der Landschaft herauswachsen.
Es soll durch seine Formgebung die Bewegung der Landschaft
unterstreichen. Dies tut es besonders, wenn der First zu den Hohen-
schichtlinien parallel verlduft. Bestandteil der Landschaft wird ein
Haus dann, wenn es sich an den Boden duckt, seine Erscheinungs-
form mehr lang als hoch ist.
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Vermieden werden sollte auf jeden Fall:

= in einer bewegten Landschaft eine Ebene schaffen

m eine kinstliche Plattform um das Haus zu errichten (Prasentier-
teller) das Anschiitten einer Terrasse

m Hoherlegen des ErdgeschossfuBbodens um mehr als 1 Stufe

= Abgrabungen zur Belichtung von Kellerrdumen

Das Gebaude am Hang erfordert zur Vermeidung von Auffiillungen
talseits im Innern versetzte Geschosse oder
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gestaffelte Gebdude im Hanggelande.
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Eine Verkiirzung der Gebdudelange und Staffelung reduziert die
Sockelhéhen.
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Anbauten, Nebenbauten

Sind Anbauten und Nebenbauten nicht zu vermeiden, missen sie
sich unterordnen.

Sie sind in Dachform und Wahl der Materialien unauffallig zu gestal-
ten. Das Hauptgebdude muss in seiner Richtung und seiner Dach-
form klar erkennbar bleiben.
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2
aufeinandergefiigte ausgeschnittene
Baukorper Bauform

Der First verlduft klar tiber der Mitte des Hauptgebaudes. Anbau-
ten und weit abgeschleppte Dachvorspriinge verwassern nur die
klare Linie. Ist die langgestreckte Grundform eines Hauptgebaudes
nicht mehr erkennbar, wirkt das Gebaude breit und plump.

keine Grundform
mehr erkennbar

Anbau ohne Verwasserung
der Grundform

langweilige Konkurrenz
gleichgroBer Baukorper

klar gegliederte Haupt-
und Nebengebaude

Dachgauben, Zwerchgiebel, Dacheinschnitte

Dachgauben storen das ruhige groBflachige Dach und gefahrden
mit ihren Anschlissen stets die Dichtigkeit der Dachhaut. Aus die-
sem Grund sollten so wenig und so kleine Dachgauben wie mdg-
lich errichtet werden.
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Schadensanfallige Dacheinschnitte und die Anhdufung von Dach-
flachenfenstern unterschiedlicher Formate zerstéren die Dachflache
als , fiinfte Fassade” des Hauses. Sie sind méglichst unauffallig in
der Dachflache anzuordnen. Kleine nebeneinanderliegende Fenster
wirken glnstiger als ein groBes und ersparen eine Sparrenaus-
wechslung.

Statt unformiger, UbergroBer Dachgauben kann auch ein Zwerch-
giebel zusatzlichen Raum unter dem Dach schaffen. Dieser sollte
jedoch mittig im Gebaude angeordnet sein, wobei der First des
Zwerchgiebels unter dem First des Hauptdaches liegen muss. Eine
Anhéufung ist auf jeden Fall zu vermeiden, da ansonsten das Dach-
geschoss zum Vollgeschoss wird und die Zwerchgiebel das Haupt-
dach erdriicken.

Kamine

In vielen Féllen wird die meist ruhige Dachflache durch auffallige,
nicht am First austretende Kamine gestort.

Kamine sollen nicht tiber dem Dach dominieren, sondern mit ihm
eine Einheit bilden.

Sie sollten deshalb in einem Kaminblock zusammengefasst werden,
der in Firstnahe das Dach durchstoBt.

Sofern Kamine nicht (ber First gefiihrt werden sollen, sollten Sie
sich bereits im Planungsstadium mit dem Bauamt oder dem zustan-
digen Bezirkskaminkehrermeister in Verbindung setzen.
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Dachaufbau
(Kniestock einschl. Holzunterkonstruktion fiir Dachstuhl)

Der Dachaufbau (Kniestock) bemisst sich vom RohfuBboden der
obersten Decke bis zum Schnittpunkt der verlangerten AuBenwand
mit der fertigen Dachhaut. Bei einer Bauweise von EG + DG sollte
der Dachaufbau max. 0,50 m betragen. Bei héheren Dachaufbau-
ten steht das befensterte Erdgeschoss in einem Missverhaltnis zum
nichtbefensterten Dachgeschoss, was zur Folge hat, dass das Gebau-
de zu hoch erscheint.

Bei einer Bauweise von EG + OG sollte auf den gemauerten Teil
des Dachaufbaus verzichtet werden, da ansonsten das Gebdude eine
turmartige Wirkung erhalt.

A
T
.

Die Fassadengestaltung “&=7

i1
i
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Die Fassade ist das Gesicht eines Gebdudes. Grundelemente sind
samtliche Offnungen wie Fenster, Tiren oder Tore mit ihrer harmo-
nischen Verteilung, die verbleibenden Wandfldchen mit ihren Gestal-
tungselementen, Vordacher, Kamine und vieles mehr.

Im folgenden werden nur die wesentlichsten Punkte in Kiirze auf-
gezeigt.

Der Charakter des Gebdudes wird weitestgehend von der Fenster-
form bestimmt.

Unterschiedliche Fensterformen konnen sofort den Gesamtaus-
druck der Fassade verandern.

Stehende Fensterformate, die beim Massivbau (Mauerwerksbau) die
konstruktiv richtige Losung darstellen, erzielen eine vertikale Wir-
kung. GroBe liegende Fensterformate, die in der Skelettbauweise
konstruktiv richtig verwendet wurden, erzielen ein bewusstes Her-
vortreten der Horizontalen. Sinnvollerweise sind Konstruktionssyste-
me, MaB und Anzahl der Offnungen aufeinander abzustimmen. Tra-
ditionelle Gebaude konnen hier als Vorbild gelten.

Holzverschalung

Bei der Fassadengestaltung ist es besonders wichtig, auf land-
schaftstypische Besonderheiten zu achten. Die traditionelle Holzver-
kleidung bietet dabei eines der wichtigsten Elemente. Es ist keine
Modeerscheinung, sondern eine bewahrte Bauweise, die zudem
durch Dammwirkung Energie einspart.

Das Holz muss aber mindestens 30 mm stark sein, damit es nicht
verwirft. Zeigen Sie Mut und Geduld und lassen das Holz unbehan-
delt. Das Holz bildet bereits nach kurzer Zeit eine Patina, die scho-
ner und haltbarer ist als jeder handelstibliche Anstrich.

Holzblockhduser, deren Fassaden aus weitgehend unbehandelten
Baumstammen bestehen, fligen sich in unserer Gegend im Regel-
fall nicht in die vorhandene Bebauung ein.

Vordéacher

Vordacher haben bei der Errichtung von Gebduden verschiedene
Aufgaben. Zum einen bieten sie Schutz vor Witterungseinfliissen,
zum anderen iibernehmen sie oft entscheidende Aufgaben im Rah-
men der Fassadengestaltung.

Es konnen verschiedene Fassadenteile dadurch betont und hervor-
gehoben werden. Ein gelungenes Vordach verleiht einem Gebdude
eine einladende und erwartungsvolle Wirkung.

Es besteht aber auch die Mdglichkeit, Fassadenelemente z. B. einen
Kniestock zu verdecken. Vordacher diirfen aber dabei nur unterge-
ordnete Bestandteile innerhalb der Gesamtfassade bilden.

Die Gesamtwirkung der Fassade darf dadurch nicht zerstort wer-
den.

Eingriinung

Einfligen in die Landschaft heiBt aber auch Bepflanzen der Ortsran-
der mit heimischen Gehdlzen. Dadurch kann der Eindruck einer , zer-
siedelten” Landschaft vermieden werden, der durch kahle Ortsran-
der und isolierte Einzelhduser entsteht. Die Gebdude diirfen nicht
ohne Ubergang zur offenen Feldflur stehen und miissen durch ihre
Stellung eine deutlich abschlieBende Raumgrenze bilden. Durch vor-
gelagerte niedrige und eingegriinte Nebengebaude wird der beste
Ubergang zur offenen Landschaft erzielt. Der schlechteste Ubergang
sind giebelstandige Gebaude.
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OKOLOGISCHES BAUEN — FORDERMOGLICHKEITEN

Die zunehmende Belastung der Umwelt erfordert die Beriicksichti-
gung 6kologischer Belange auch beim Hausbau.

Gerade die in den letzten Jahren entstandene Diskussion iber die
Belastung in den Hausern und Wohnungen durch Baumaterialien
erfordert ein Umdenken.

Es werden immer mehr umweltschonende Konzepte entwickelt, die
folgende Gesichtspunkte berticksichtigen:

m Energiebewusstes Bauen

m Einsatz regenerativer Energien

= Baubiologie

m Schonender Umgang mit Wasser und Rohstoffen

m Entsorgung

Energiebewusstes Bauen

In Bayern werden rund 46 % des Endenergiebedarfes in privaten
Haushalten bendétigt. Davon entfallen ca. 80 % auf die Heizung,
15% auf die Warmwasserbereitung und nur 5 % auf elektrische

Niedrigenergiehaus

NEH

s

Willrrrae ks
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Haushaltsgerdte oder Licht. Es ist also auch fiir den privaten Ver-
braucher wirtschaftlich, nach Einsparpotenzialen im Bereich des eige-
nen Haushaltes zu suchen bzw. bei einem Neubau von vornherein
dies zu beriicksichtigen. Durch die Orientierung des Heizenergiebe-
darfes am sogenannten , Niedrigenergiehaus-Standard” kann sehr
viel Geld gespart werden, da sich (ber die Nutzungszeit eines
Gebdudes die Mehrinvestition auf alle Falle rechnet.

Mdoglichst kompakte Gebaudeform

Die Warmeverluste durch die Gebaudehdille stellen den groBten Anteil
an der Energiebilanz von Wohngebduden dar. Unnotig komplizierte
Gebéudeformen, Vorspriinge, Einschiibe und spitze Winkel wirken sich
damit unginstig auf die Energiebilanz und die Baukosten aus. An der
Gestalt von Niedrigenergiehdusern (NEH) muss sich im Vergleich zu
herkdmmlichen Gebauden notwendigerweise nichts andern.

Sehr guter Warmeschutz der AuBenbauteile

Um die Warmeverluste durch die AuBenbauteile (Wande, Dach, Fens-
ter usw.) so gering wie moglich zu halten, ist in allen Bereichen auf
eine besonders gute Dammung zu achten. Bereits bei der Planung
sollte die Art der Dammung berlicksichtigt werden.

Auch die Kellerdecke sollte mit einer Dammung gegenuber unbe-
heizten Raumen versehen werden.

Sorgfaltige Ausfiihrung der Warmeddammung, inshbesonde-
re an Anschlusspunkten (Vermeidung von Warmebriicken)

Die beste Dammung ist nur so gut wie ihre schwachste Stelle. Beson-
ders héaufig treten Warmeverluste durch Wérmebriicken im Bereich
von Rollladenkasten, Fensterlaibungen, Heizkérpernischen, Anschliis-
sen von Stahlbetondecken bzw. Balkonplatten aus Stahlbeton auf.
Warmebrlicken wirken sich nicht nur nachteilig auf den Heizwar-
mebedarf eines Gebaudes aus, sondern auch auf das Raumklima.
Sie sind auch verantwortlich fiir Feuchteschaden und Schimmelbil-
dung.

Achten Sie auf sorgfaltige Ausfiihrung der Dammarbeiten.

Wind- und Luftdichtigkeit der Konstruktion

Aus hygienischen Griinden und zur Vermeidung von Feuchtescha-
den ist die Raumluft regelmaBig auszutauschen. Dies sollte jedoch
kontrolliert durch regelmaBiges und kurzzeitiges Liften oder durch
eine mechanisch betriebene Liiftungsanlage geschehen. Die Gebau-
dehiille selbst ist wind- und luftdicht auszuftihren, um unkontrol-
lierte Warmeverluste zu vermeiden.
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Passive Solarenergienutzung iiber Fenster

Obwohl die Fenster die Schwachstellen bei der Warmedammung dar-
stellen, kann durch eine geschickte Planung mit einer Orientierung
der Fenster nach Siden nicht nur der Verlust ausgeglichen, sondern
ein Energiegewinn durch die passive Sonnennutzung erzielt wer-
den. Besonders deutlich wird dies bei 3-fach verglasten Fenstern.
Wintergarten sind nur ein Energiegewinn, wenn sie nicht beheizt
sind.

Kosten und Wirtschaftlichkeit

Schatzungen gehen davon aus, dass zur Erstellung eines NEH ein
Mehraufwand von ca. 5% der Baukosten erforderlich ist.

An Mehrkosten konnen die Fenster ca. 5,— €/m?, fir die Kellerde-
cke ca. 3,— €/m?, fiir die Dachdémmung ca. 7,— €/m? und fiir die
AuBenwand 5,— €/m? angesetzt werden. Weiterhin missen rund
15,— €/m’ fiir die kontrollierte Liftung eingeplant werden, gene-
rell gilt jedoch:

Sparabstriche sollten nicht im Bereich des Warmeschutzes der
Gebaudehiille vorgenommen werden, da diese spater nur mit gro-
Bem finanziellen Aufwand nachgebessert werden konnen.

Weitere Informationen:

1. Bayer. Staatsministerium fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr
und Technologie
www.stmwivt.bayern.de/energie-und-rohstoffe/
merkblaetter/

2. BINE
Forderkompass Energie
www.bine.info/foerderung.php

3. DENA
Deutsche Energie-Agentur
www.dena-energieausweis.de/

4. BMVBS
Bundesministerium flir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
www.bmvbs.de/Bauwesen/-, 1533/
Klimaschutz-und-Energiesparen.htm

Energieeinsparverordnung (EnEV)

www.enev-online.de

Die Energieeinsparverordnung léste die Warmeschutzverordnung
(WSchV) und die Heizungsanlagenverordnung (HeizAnlV) ab und
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fasste sie zusammen. Die erste Fassung trat am 1. Februar 2002 in
Kraft, die zweite Fassung 2004. Zur Umsetzung der EU-Richtlinie
iber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden war es notwendig,
die EnEV nochmals zu iiberarbeiten. Die EnEV 2007 gilt noch bis
zum 30. September 2009. Ab 1. Oktober 2009 gilt die neue EnEV
2009.

Was ist das Ziel der neuen EnEV?

In Deutschland werden fast 40 % der insgesamt eingesetzten Ener-
gie fir Raumheizung und Warmwasserbereitung verwendet. Ziel der
neuen Verordnung ist es, den Energiebedarf bei Neubauten um
durchschnittlich 30 % gegentiber dem bisherigen Niveau auf den
sog. Niedrigenergiestandard abzusenken. Neben der Energieeinspa-
rung soll damit auch ein wirksamer Beitrag zur Klimavorsorge ge-
leistet werden. Erneuerbare Energien werden in der Verordnung
besonders beriicksichtigt.

Mit der EnEV werden die energetischen Anforderungen an das
Gebaude und an die Anlagentechnik zusammenfassend betrachtet.
Dieser ganzheitliche Ansatz ermdglicht eine Gesamtbilanzierung der
Gebdudehille und Anlagentechnik. Ein weniger hoher Standard im
baulichen Warmeschutz kann kiinftig durch eine effizientere Gebau-
detechnik ausgeglichen werden — und umgekehrt.

Das Anforderungsniveau der EnEV ist nach dem Stand der Technik
erreichbar. Es ist auch wirtschaftlich erflllbar, wenn die in der Ver-
ordnung enthaltenen Kompensationsmoglichkeiten zwischen den
Anforderungen an die Bauteile und an die Anlagentechnik ausgenutzt
und verstarkt neue technische Entwicklungen eingesetzt werden.

Was gilt fiir den Neubau?

Die Warmeschutzverordnung hat bisher auf den Heizwarmebedarf
eines Gebdudes abgestellt. Mit der neuen EnEV wird in der zusam-
menfassenden Betrachtung von Gebaude und Anlagentechnik nun-
mehr der jahrliche Primarenergiebedarf eines Gebaudes ermittelt und
begrenzt. Dabei muss aber ein baulicher Mindestwarmeschutz ein-
gehalten werden, der in seinem Niveau mit den Anforderungen der
bisherigen Warmeschutzverordnung vergleichbar ist.

Die EnEV sieht zwei Berechnungsmethoden vor:

1. Das detaillierte Berechnungsverfahren erméglicht unter
Beriicksichtigung aller gebaude- und anlagenspezifischen Fak-


http://www.stmwivt.bayern.de/energie-und-rohstoffe/
http://www.bine.info/foerderung.php
http://www.dena-energieausweis.de/
http://www.bmvbs.de/Bauwesen/-
http://www.enev-online.de

EnEV 2009 oder noch EnEV 2007?
Welche Energieeinsparverordnung gilt fiir Bauvorhaben?

W

Bauvorhaben

MaBgeblicher Zeitpunkt

Welche Anforderungen gelten?

bis 30. Sept. 2009 Ab 1. Oktober 2009 EnEV 2007 EnEV 2009
Genehmigungsbediirftig
Behdrde hat am
1. Oktober 2009 (iber | EnEV 2007
den Bauantrag bereits | — Wohngebaude
Bauantrag am bestandskraftig — Nichtwohngebaude
30. September 2009 entschieden.
Bauantrag oder friiher ein- Behorde hat am EnEV 2009
einreichen gereicht. 1. Oktober 2009 Uber | EnEV 2007 auf Verlangen
den Bauantrag noch — Wohngebaude des Bauhermn
nicht bestandskréftig — Nichtwohngeb&ude| - Wohngebaude
entschieden. — Nichtwohngebaude
Bauantrag am EnEV 2009
1. Oktober 2009 oder — Wohngebaude
spater eingereicht. — Nichtwohngebaude
Behdrde hat am
1. Oktober 2009 (iber
die Bauanzeige bereits | EnEV 2007
bestandskraftig
Bauanzeige am entschieden.
Bauanzeige 30. September 2009 Behorde hat am
erstatten oder friher erstattet. 1. Oktober 2009 iber EnEV 2009
die Bauanzeige noch EnEV 2007 auf Verlangen

nicht bestandskréftig
entschieden.

des Bauherrn

Bauanzeige am
1. Oktober 2009 oder
spater erstattet.

EnEV 2009

Nicht genehmigungsbediirftig

Bauvorhaben der

Gemeinde am EnEV 2009
30. September 2009 EnEV 2007 auf Verlangen
oder friiher zur des Bauherrn
Bauvorhaben zur Kenntnis gebracht.
Kenntnis bringen Bauvorhaben der
Gemeinde am 1. Okt. EnEV 2009
2009 oder spater zur
Kenntnis gebracht.
Bauausfihrung am EnEV 2009
Bauvorhaben 30. September 2009 EnEV 2007 auf Verlangen

genehmigungsfrei,
anzeigefrei,
verfahrensfrei

oder friiher begonnen.

des Bauherrn

Bauausfilhrung am
1. Oktober 2009 oder
spater begonnen.

EnEV 2009
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toren (wie solare und interne Warmegewinne, Liiftungswarme-
verluste, Warmebriicken, Aufstellort der Feuerstatte, Leitungsver-
legung fir Heizung und Warmwasser) eine individuelle Gebau-
deplanung in flexibler und umfassender Form.

2. Als Alternative zur ausfiihrlichen Berechnung gibt es fir Wohn-
gebaude ein vereinfachtes Nachweisverfahren. Das ver-
einfachte Verfahren kann zwar zusétzliche Warmegewinne z. B.
durch Glasvorbauten und transparente Warmedammung nicht
beriicksichtigen, es ist jedoch trotzdem flexibel handhabbar und
kann auch noch ,von Hand"” gerechnet werden. Das vereinfach-
te Verfahren ist dann anwendbar, wenn der Fensterflachenanteil
30 % nicht uberschreitet.

Was gilt fiir den Gebaudebestand?

Die gr6Bten Energieeinsparpotenziale liegen im Gebaudebestand.
Aus diesem Grund stellt die EnEV, die sich im Kern an Neubauten
richtet — wie bereits die Warmeschutzverordnung und die Hei-
zungsanlagen-Verordnung — auch Anforderungen an bestehende
Gebaude. Zu unterscheiden ist hier zwischen ,bedingten” Anfor-
derungen und , echten” Anforderungen.

«Bedingte” Anforderungen werden ausgelost, wenn bestehen-
de Gebdude erweitert oder wenn AuBenbauteile ohnehin ersetzt,
erneuert oder erstmalig eingebaut werden (z. B. nachtrdgliche Dam-
mung der AuBenwande, Erneuerung der Dachdeckung, Austausch
von Fenstern). In diesen Fallen sind bestimmte Warmedammwerte
zu beachten. Diese Anforderungen sind wirtschaftlich vertretbar, da
auch bei einer Sanierung der Bauteile Kosten anfallen wiirden. In
begrenztem Umfang enthdlt die EnEV auch ,echte” Nachriis-
tungsanforderungen beim unveranderten Gebdudebestand. Dazu
zahlen im wesentlichen die Ddmmung nicht ausbaufahiger, aber
zuganglicher Dachrdume, die Dammung bisher ungedammter zu-
ganglicher Heizungsrohre und Warmwasserleitungen bis Ende 2006.
Alte Heizkessel fiir Ol oder Gas mit Einbaudatum vor Oktober 1978
missen ebenfalls bis Ende 2006 ausgetauscht werden. Sind aller-
dings bereits Niedertemperatur-Heizkessel oder Brennwertkessel
vorhanden, ist ein Austausch nach EnEV nicht erforderlich.

Die EnEV ldsst Ausnahmen zu: Eigentiimer von Wohngebauden mit
nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen zum 1. Februar 2002
eine der Eigentiimer selbst bewohnt, sind von den , echten” Nach-
ristungsanforderungen der EnEV freigestellt. Nur im Fall eines
Eigentlimerwechsels muss — mit einer Frist von zwei Jahren ab dem
Eigentumsiibergang, friihestens jedoch nach Ablauf der oben
genannten Frist Ende 2006 — nachgertistet werden.
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Der vorgeschriebene Kesselaustausch nach EnEV darf nicht verwech-
selt werden mit einem eventuell erforderlichen Brenneraustausch
auf Grund zu hoher Abgasverluste (1. BImSchV). So sind die Eigen-
timer von Ein- oder Zweifamilienhdusern, die ihr Haus selbst
bewohnen, zwar von der Austauschpflicht fiir Heizkessel von vor
1978 nach EnEV ausgenommen. Trotzdem kann ein Austausch des
Brenners erforderlich werden, wenn die vom Kaminkehrer (iberpr(if-
ten Abgasverlustgrenzwerte nicht eingehalten werden.

Ob dber die gesetzlichen Verpflichtungen der EnEV hinaus freiwil-
lig Nachriistungen vorgenommen und insbesondere altere und
meist iberdimensionierte Heizkessel ausgetauscht werden, sollte
vom Hauseigentiimer — auch aus wirtschaftlichen Griinden — tiber-
legt werden. In jedem Fall hilft eine energetisch effizientere Anla-
gentechnik der Ressourcenschonung und Klimavorsorge.

Werden die Berechnungen dokumentiert?

Die wesentlichen Berechnungsergebnisse werden in einem ,Ener-
giebedarfsausweis” zusammengestellt. Im Unterschied zum bishe-
rigen Warmebedarfsausweis werden nunmehr neben den gebau-
despezifischen Daten auch die Kennwerte der Heizungsanlage mit-
erfasst. Bei Neubauten und wesentlichen baulichen Anderungen ist
der Energiebedarfsausweis verpflichtend, bei Bestandsbauten frei-
willig. Auf Wunsch kann der K3ufer oder Mieter eines Gebaudes den
Energiebedarfsausweis einsehen.

AuBerdem miissen die Fachbetriebe — auf der Grundlage der baye-
rischen Vollzugsregelungen bei Anderung von AuBenbauteilen oder
zur Anlagentechnik —in bestimmten Fallen , Unternehmererkldrun-
gen” ausfertigen.

Wie ist der Vollzug in Bayern geregelt?

Die Zustandigkeiten und die Ausgestaltung des Vollzugs der EnEV
sind in Bayern in einer Verordnung (ZVEnEV) festgelegt. Zustandig
sind grundsatzlich die unteren Bauaufsichtsbehorden.

Wo gibt es weitere Informationen?

Zur EnEV werden umfangreiche fachliche Informationen von der
Deutschen Energie-Agentur (DENA), einer Gesellschaft der Bundes-
republik Deutschland, bereitgestellt. Die Informationen kénnen iiber
die DENA abgerufen werden.

Zudem ist eine geblihrenfreie Hotline der DENA (Tel. 08000 736734)
eingerichtet, iber die zum Thema , Energie — Informationen fur Pri-



vatpersonen und Unternehmen” Auskinfte zur Anwendung, zu
den Techniken und zu Férderprogrammen abgerufen werden kén-
nen.

Die Oberste Baubehérde im Bayer. Staatsministerium des Innern hat
einen Flyer ,Der neue Energieausweis fiir den Gebaudebestand”
herausgegeben. Der Flyer ist im Internet abrufbar unter
http://www.stmi.bayern.de/bauen/themen/gebaeude-energie/.

Einsatz von Regenerativen Energien

Die Sonne nutzen

Das Licht und die Warme der Sonne lassen sich aktiv oder passiv
nutzen, d. h. mit oder ohne zusatzlichen Einsatz von Energie-, Spei-
cher- und Transporteinrichtungen.

Zu den aktiven Systemen zahlen die thermischen Sonnenkollek-
toren (z. B. Flachkollektoren, Speicherkollektoren) die einfallendes
Sonnenlicht in warmes Wasser umwandeln.

Moderne Anlagen konnen heute schon ca. 50-70 % des jahrlichen
Warmwasserbedarfs erzeugen, wobei sich die Kosten solcher Anla-
gen etwa zwischen 3.000,— € bis 8.000,— € bewegen.

Unter passiver Sonnenergienutzung wird das Bauen und Planen
verstanden, welches erlaubt, Warmegewinne aus der Sonnenein-
strahlung direkt zur Gebaudeheizung zu verwenden. Die Funktions-
weise beruht auf dem Prinzip, dass von den Fenstern die Sonnen-
energie eingefangen, von den Innen- und AuBenwanden, Geschoss-
decken und Mobeln gespeichert und von der auBenliegenden War-
medammung im Gebdudeinnern festgehalten wird.

Der Wirkungsgrad dieses Prinzips wird dabei von nachfolgenden Fak-

toren beeinflusst:

m Standort (mdglichst windgeschiitzt)

m Ausrichtung des Gebdudes (Ost-West-Firstrichtung)

m Gebdudeform (méglichst kompakt)

m Raumanordnung (Wohnrdume nach Stiden, Nebenrdume wie
Bad und WC nach Norden)

m groBe Fenster nach Stiden

m Wintergarten

Wintergdrten

Wintergarten kénnen wie eine zusatzliche Warmedammung wirken
und stellen eine Pufferzone zwischen der AuBenluft und dem Wohn-
raum dar. Im Winter ist dabei die Raumlufttemperatur des Winter-
gartens stets hoher als die AuBenlufttemperatur und bewirkt den
angenehmen , Treibhauseffekt”, da die eingestrahlte Sonnenener-

gie die massiven Bauteile wie Boden, Wande etc. erwarmt und somit
als Warmeenergietrager funktioniert.

Ein Tipp am Rande: wer mit dem Wintergarten seine Energiekosten

reduzieren mochte, darf ihn im Winter nicht als Wohnraum ben(it-
zen, da die Heizkosten ein Vielfaches der Einspareffekte ausmachen.

Baubiologie

Elektromagnetische Strahlung

Alle elektrischen Einrichtungen, Apparate oder Leitungen sind von

elektrischen und magnetischen Wechselfeldern umgeben, die elek-

tromagnetische Wellen aussenden kénnen, z. B. Haushaltsgerate,

Elektroinstallationen, Hochspannungsleitungen, Funksender.

Elektrische Wechselfelder sind in Wohnrdumen mit Elektronik immer

vorhanden, unabhangig davon, ob Gerdte zum Verbrauch einge-

schaltet sind oder nicht. Magnetische Wechselfelder treten nur auf,

wenn Verbraucher eingeschaltet werden und ein Stromfluss auftritt.

Magnetische Wechselfelder besitzen die Eigenschaft, dass sie alle

im Haus vorhandenen Baumaterialien durchdringen konnen.

Als einfache Regeln zur Risikominimierung fir den Einzelnen mégen

die folgenden Tipps gelten:

= Einbau von Netzfreischaltern

m Vermeiden Sie das Aufstellen von elektrischen Geraten (Radio-
wecker) im Schlafbereich

m Achten Sie auf das CE-Zeichen beim Kauf von elektrotechni-
schen Gerdten

= Einbau von abgeschirmten Leitungen

Grundsatzlich gilt:
Vermeiden Sie, sich mehr als notig elektromagnetischen Feldern aus-
zusetzen.

Holzschutz

Wahrend der Bauzeit wird der Bauherr 6fter mit der Frage des rich-
tigen Holzschutzes konfrontiert, da Holz in manchen Fallen zum
Schutz gegen Pilze und Insekten behandelt wird.

Die wichtigste MaBnahme dabei stellt der konstruktive Holzschutz

dar:

m Schnellstmégliche Ableitung von Regenwasser (geneigte Flachen
mit Abtropfkanten)

m Holz arbeitet, alle Spannungen vermeiden

= auf eine Hinterliiftung der Fassade nicht verzichten
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m Spritzwasserschutzabstande einhalten (ca. 20 cm vom Boden)

m die Dicke der Bretter sollte 21 mm oder mehr betragen, die Brei-
te nicht mehr als 150 mm.

m Holz nie mit besonders dichten Lacken versehen. Am besten
offenporige Anstriche verwenden, da dort das eindringende Was-
ser wieder leicht abdampfen kann. Bei Lackanstrichen kommt es
leicht zur Gefahr der Lackabplatzungen. Verwenden Sie Holz-
schutzmittel, wenn notig, nur im AuBenbereich, da diesen nach
wie vor gesundheitsschadliche und zum Teil immunschadigende
oder krebserzeugende Stoffe beigemischt sein kénnen. Bedenken
Sie: der Zweck dieser Mittel ist die Abt6tung von Insekten und
Pilzen; deshalb stellen diese Holzer nach ihrem Gebrauch in der
Regel Sondermiill dar.

AuBerdem:
Jedes Holz vergraut mit der Zeit, egal, mit welcher Farbe man es
streicht.

Bauen mit Naturstoffen

Sowohl beim Rohbau als auch beim Innenausbau sollten Sie Natur-
baustoffe verwenden. Auch als Dammstoff gibt es Naturmaterialien
aus Wolle, Kork Zellulose, Holzfaser und Lehm. Fir die Einrichtung
bieten sich Mdbel aus Vollholz an, die mit Wachs oder natirlichen
Laugen behandelt wurden. Die Verwendung von Naturstoffen redu-
ziert nicht nur die Belastung der Raume mit Schadstoffen, sondern
erleichtert lhnen eine spatere Entsorgung.

Entsorgung

Entsorgung von Baustellenabfallen

Sei es ein Neubau, ein Umbau oder eine AbbruchmaBnahme, (iber-
all fallen Verpackungsmaterialien, verwertbare Abfdlle Restmill und
Sonderabfalle an. Die Stoffe mlssen entsprechend der gesetzlichen
Vorschriften vorrangig einer Wiederverwertung und — falls dies
nicht méglich ist — einer daflir zugelassenen Abfallentsorgung zuge-
fuhrt werden. Bitte erkundigen Sie sich vor der BaumaBBnahme bei
der zustandigen Behdrde (iber die richtige Trennung und Entsorgung
der Abfélle. Je sortenreiner getrennt wird, um so kostenglinstiger
wird die Entsorgung.

Abfallvermeidung spart Kosten

Am sinnvollsten und in der Regel am kostengiinstigsten ist es,
Abfalle bereits von Anfang an zu vermeiden. Durch gezielten Ein-
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kauf abfalldrmerer Alternativen, Bevorzugung reparaturfreundlicher
und wieder verwertbarer Produkte oder die Verpflichtung der Anlie-
ferer, Verpackungen wieder mitzunehmen, kann die anfallende
Mullmenge reduziert werden.

Verpackungen

Transportverpackungen wie z. B. Paletten, Kartonagen, geschaum-
te Schalen, sind laut Verpackungsverordnung Uber den Hersteller
oder den Handel kostenlos zurlickzunehmen und einer ordnungs-
gemaBen Wiederverwertung zuzuflhren.

Erdaushub

Das beim Baugrubenaushub anfallende Erdmaterial sollte Giberwie-
gend einer Wiederverwertung zugefihrt werden. Geeignet hierftr
sind BodenverbesserungsmalBnahmen und Geldndeauffillungen in
der Landwirtschaft und im Landschaftsbau, behérdlich genehmig-
te RekultivierungsmaBnehmen bei Stein-, Lehm, und Kiesabbaufla-
chen und GartengestaltungsmaBnahmen. Bestimmte Fachfirmen
nehmen Erdaushub zur Wiederverwertung an.

Uber www.verschenkmarkt-dachau.de ist eine kostenlose Vermitt-
lung von Erdaushub maglich.

Baustellenabfalle

Die beim Hausbau oder Abbruch anfallenden Baustellenabfalle wie
Holzreste, Flachglas, Metalle, Kabelreste, Teppichbodenreste etc. soll-
ten — soweit moglich — getrennt gesammelt und dber Fachfirmen
wiederverwertet werden. Bitte erkundigen Sie sich bei der Abfall-
beratung Uber die jeweils richtige Entsorgung der Abfalle. Hier
erhalten Sie auch Adressen der Verwerterbetriebe. Das Verbrennen
der Baustellenabfalle ist verboten und wird mit einem empfindli-
chen BuBgeld geahndet. Nicht verwertbare Abfalle (Restmdll) sind
uber die kommunale Abfallwirtschaft (Restmilltonne oder Direkt-
anlieferung beim Abfallheizkraftwerk GfA Geiselbullach) zu entsor-
gen.

Bauschutt

Mineralische Abfalle (Bauschutt) sind einer Wiederverwertung zuzu-
fihren (Bauschuttaufbereitung) oder ordnungsgemaB zu entsorgen
(Bauschuttdeponie). Fur die Zusammensetzung des Bauschutts gel-
ten strenge Regeln, achten Sie daher auf eine sortenreine Trennung.
Bestimmte Abfalle wie z. B. Rigips, brennbare Abfalle, Heraklit geho-
ren nicht in den Bauschutt.


http://www.verschenkmarkt-dachau.de

Andreas Buchner
Holztechniker

Holz-Montagetechnik

Fenster/Tiiren/Boden/Treppen
Neubau und Renovierung

Wagenried 3 - 85229 Markt Indersdorf

Mobil: 0172/ 8434344
Telefon: 08254 / 998468
Fax: 08254 / 998486

E-Mail: buchnerandreas@web.de

{1~ W7 und Wo8 CORISO

DER ZIEGEL MIT
MINERALGRANULAT"-FOLLUNG

HORL &

Holz & Innenaucbau 3
Meiaterbetrieb

® Trockenbau

® Dachaousbau

® Dachfldchenfenster

® |nnentiren
® Parkett

Wir zimmern @
T

mit Hand und Verstand

(S

7k

Zimmerei & Holzbau
Werner Polt GmbH

- Zimmerermeister und Bautechniker -

Uber 15 Jahre Erfahrung als Innungsbetrieb préagen unse-
re traditionellen Zimmereiarbeiten.

Auf unserem 2100m? groBen Firmengeldnde im Gewer-
begebiet der Gemeinde Vierkirchen sind wir dazu spe-
zialisiert auf die Bauweise von:

M Holzh&usern (Standerbauweise)

B Niedrigenergie- und Passivhauser

M Als Soleno-Partner im Bereich
des Massivholzbau

Daruber hinaus bieten wir Ihnen:
M eine individuelle und fachliche Beratung
B Termingerechte Ausflhrung

M Garantierte Qualitatsarbeit

B Persoénliche Betreuung

Ihr kompetenter Partner bei
der Ausfiihrung von Zimmerer-
und Dachdeckerarbeiten

Meisterhaft o g - - -
e Jou B Zertifizierter 4-Sterne-Betrieb
Massivholzhduser
LY
DachKomplett .
P Autokranverleih

Werner Polt GmbH - Am Branden 1 - 85256 Vierkirchen
Telefon: 08139 8528 - Fax: 08139 7335
E-Mail: Zimmerei-Polt@t-online.de
Als Soleno Partner auch: Zimmerei-Polt@soleno-haus.de

Theobald Lachner Holzbau GmbH

Dachauer StralRe 41
85232 Feldgeding

Tel.: 08131 /823 45
Fax: 0 81 31 / 8 68 48

E-Mail: lachner.holzbau@t-online.de

21


mailto:lachner.holzbau@t-online.de
http://www.lachner-holzbau.de
mailto:Zimmerei-Polt@t-online.de
mailto:Zimmerei-Polt@soleno-haus.de
mailto:buchnerandreas@web.de
http://www.mw-ausbau.de

OKOLOGISCHES BAUEN — FORDERMOGLICHKEITEN

Problemmiill

Neben den Baustellenabfallen fallt beim Hausbau aber auch Pro-
blemmiill an. Hierunter versteht man fllissige Farben, Lacke, Beizen,
Holzschutzmittel, Klebstoffe. Gerade hier sollte man beim Kauf auf
umweltfreundliche Produkte achten. Sollten trotz Mengenberech-
nung Reste Gbrigbleiben so konnen diese — in haushaltsiblichen
Mengen — kostenlos beim Giftmobil abgegeben werden. Die Ter-
mine erhalten Sie bei der Abfallberatung. GréBere Mengen an Pro-
blemm(ill miissen dber Fachfirmen entsorgt werden.

Asbest und Mineralwolle

Asbesthaltige Abfélle sowie Glas- und Steinwolle missen Uber die
Deponie Jedenhofen entsorgt werden. Hier gelten gesonderte Rege-

ZIMMERELI HOLZBAU @ Y
-

B5232 Unterbachem Tol:08131/276103 B
Lisdwig Thoma Str. 54 Fanc 01 31276 104
waw Zamimerel-wersenbechde

— Holzhausbau von Ausbauhaus
bis ,schltsselfertig”

— Dachsanierung, Umdeckung und
Dachaufstockung aus einer Hand

ZIMMERE! + HOLZBAU « PLANUNG

lungen im Umgang mit den Abféllen. Bitte erkundigen Sie bei der
Abfallberatung iiber die richtige Handhabung dieser Abfélle sowie
die Annahmebedingungen an der Deponie Jedenhofen.

Wird mit dem Abbau von asbesthaltigem Material eine Fachfirma
beauftragt, so muss diese einen Sachkundenachweis haben.

Abgabe am Recyclinghof
Bestimmte Abfalle kdnnen — in haushaltstiblichen Mengen — auf den
Recyclinghéfen (zum Teil geblhrenpflichtig) im Landkreis Dachau

abgegeben werden.

Nahere Informationen erhalten Sie bei der Abfallberatung des Land-
kreises Dachau Tel. 74-1463, -1469, -1470.

Zimmerei — Holzbau
Bedachungsgeschaft

: SCHILCHER%

Unteranger 9 - 85229 Langenpettenbach
Telefon 0 81 36 /920 63 - Fax 0 81 36 /82 09
Auto-Telefon 01 72 /8 45 71 41

* Massiv PARKETTLEGERMEISTER
. E‘"'?e” Thomas Huber
ertig
Parkett Gewerbering 6 - 85305 Jetzendorf
. Tel. (0 8137) 77 94 - Fax 80 9179

* Teppich Mobil (0170) 2 74 62 27
b KOI’k/PVC info@raumausstattung-huber.de
e Laminat www.raumausstattung-huber.de
e Gardinen RAUMAUSSTATTERMEISTER

¢

HUEMA

IDEEM AUS HOLZ

- 1§

Wi mgssibustites Sy

J gl Bauhermenberatuny Holrhauser

=did __I__! | | Pharen . s o
Bauleitur Gauben
Energieberatung nach Dachfenster
EnEV Dachsanierung

Unser& LE|5tLlng fur Ihre ZUf”EdenhEIﬁ Brandschutznachweise Carports

Unertistr 10 - B5244 Rithrmoos - Tel. 0 81 39 - 83 55 40 - www huerna com - info@huema cam
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BAUGENEHMIGUNG UND VERFAHREN

Grundsatzlich ist die Errichtung, die Anderung oder Nutzungsén-
derung von Anlagen baugenehmigungspflichtig. Von diesem Grund-
satz gab es bereits bisher einige Ausnahmen und Erleichterungen.
Durch die Baurechtsreform 2007 wurden fir den Bauherrn weite-
re Vereinfachungen eingeftihrt. Vor der Durchfihrung auch kleiner
baulicher MaBnahmen sollten Sie sich jedoch beim Landratsamt
Dachau oder bei der zustandigen Gemeinde erkundigen, ob das
geplante Objekt genehmigungspflichtig oder verfahrensfrei ist. Die
Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen ohne erforderliche
Genehmigung stellt eine Ordnungswidrigkeit dar und kann mit
einer GeldbuBe geahndet werden. Hinzu kommt das Risiko, dass eine
nicht genehmigungsfahige, jedoch begonnene Malnahme wieder
beseitigt werden muss.

Verfahrensfreie Vorhaben

Die Bayerische Bauordnung enthalt einen Katalog von verfahrens-

freien Bauvorhaben, fiir die von vorneherein keine Baugenehmigung

erforderlich ist (Art. 57 BayBO).

Dazu zahlen unter anderem (Aufzahlung nicht abschlieBend)

m Gebaude mit einem Brutto-Rauminhalt bis zu 75 m?, auBer im
AuBenbereich

m Garagen einschlieBlich {iberdachter Stellpldtze im Sinn des Art.
6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO mit einer Fldche bis zu 50 m? (mitt-
lere Wandhohe von 3 m, Gesamtlange je Grundstcksgrenze von
9 m), auBer im AuBenbereich

m freistehende Gebdude ohne Feuerungsanlagen, die einem land-
oder forstwirtschaftlichen Betrieb oder einem Betrieb der garten-
baulichen Erzeugung dienen, nur eingeschossig und nicht unter-
kellert sind, hdchstens 100 m? Brutto-Grundflache und hochstens
140 m? Uberdachte Flache haben und nur zur Unterbringung von
Sachen oder zum vortibergehenden Schutz von Tieren bestimmt
sind

m Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an Dach-
und AuBenwandflachen sowie auf Flachdachern, im Ubrigen mit
einer Flache bis zu 9 m?, gebdudeunabhangig mit einer Hohe bis
zu 3 m und einer Gesamtlange bis zu 9 m

m Mauern einschlieBlich Stitzmauern und Einfriedungen mit einer
Hohe bis zu 2 m, auBer im AuBenbereich

m Sichtschutzzaune und Terrassentrennwande zwischen Doppel-
hausern und den Gebduden von Hausgruppen mit einer Hohe bis
zu 2 m und einer Tiefe bis zu 4 m

m Aufschittungen mit einer Hohe bis zu 2 m und einer Flache bis
zu 500 m’

Ist ein Bebauungsplan vorhanden, dirfen verfahrensfreie Vorhaben

den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht widersprechen. Dar-

auf hinzuweisen ist ferner, dass auch bei der Ausfihrung verfah-

rensfreier Bauvorhaben die materiell-rechtlichen Bauvorschriften
sowie die auBerhalb des Baurechts geltenden &ffentlich-rechtli-
chen sonstigen Vorschriften zu beachten sind.

Genehmigungsfreistellungsverfahren

Die Bayerische Bauordnung ldsst unter gewissen Voraussetzungen
die Errichtung und Nutzungsénderung sowie die Anderung bauli-
cher Anlagen ohne Baugenehmigung zu, die ansonsten grundsatz-
lich genehmigungspflichtig waren.

Welche Voraussetzungen miissen erfiillt sein?

m Das Vorhaben darf kein Sonderbau sein.

m Das Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich eines qualifizier-
ten Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Baugesetzbuch (BauGB)
und darf den Festsetzungen des Bebauungsplanes und den ort-
lichen Bauvorschriften im Sinne des Art. 81 Abs. 1 BayBO nicht
widersprechen.

Ein Bebauungsplan erflllt diese Voraussetzungen, wenn er mindes-
tens Festsetzungen dber die Art der Nutzung (z.B. allgemeines
Wohngebiet), das MaB der Nutzung (z. B. Anzahl der Vollgeschos-
se, Grund- und Geschossflachenzahl, Gebaudehdhe), die Uberbau-
baren Grundstlicksflachen (z. B. Baugrenzen) und die ortlichen Ver-
kehrsflachen enthalt.

Fehlt ein qualifizierter Bebauungsplan, ist eine Baugenehmigung
erforderlich.

Das Vorhaben darf den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
widersprechen, muss also ohne Befreiungen zuldssig sein. Andern-
falls muss der Bauherr eine Baugenehmigung beantragen, in der
u.a. auch dber die erforderliche Befreiung mitentschieden wird.

m Die ErschlieBung — also Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung
und straBenmaBige Anbindung — muss gesichert sein.

m Die Gemeinde verlangt innerhalb der Monatsfrist nicht, dass ein
Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt werden soll.

Die Gemeinde kann die Durchfiihrung eines Genehmigungsverfah-
rens z.B. dann verlangen, wenn es sich um ein kompliziertes Vor-
haben handelt.

Was muss der Bauherr tun?

Anfertigung der Plane

Wie im Genehmigungsverfahren auch muss sich der Bauherr seine
Plane von einem hierzu Bauvorlageberechtigten, das sind z.B.
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Architekten, Bauingenieure, aber auch — fiir kleinere Vorhaben —
Bautechniker oder Handwerksmeister des Bau- und Zimmererfaches,
anfertigen lassen.

Information der Nachbarn

Spatestens mit der Vorlage der Unterlagen bei der Gemeinde muss
der Bauherr die Eigentiimer der benachbarten Grundsticke iber sein
Vorhaben benachrichtigen.

Wie er das tut, steht ihm frei. Unterschreiben die Nachbarn die Plane,
gilt dies als Zustimmung. Der Bauherr muss dann nicht mehr be-
flrchten, dass die Nachbarn Uber sein Vorhaben vor Gericht streiten.

Einreichung der Pldne bei der Gemeinde

Diese Unterlagen muss der Bauherr bei der Gemeinde einreichen.
Hort er von der Gemeinde nichts mehr, darf er einen Monat nach
Vorlage der ordnungsgemaBen Unterlagen mit dem Bau beginnen.
Teilt ihm die Gemeinde schon vorher schriftlich mit, dass sie die
Durchflihrung des Genehmigungsverfahrens nicht verlangt, kann er
sofort mit dem Bau beginnen.

Die Gemeinde muss keine Priifung der eingereichten Plane durch-
fuhren. Der Bauherr muss mindestens eine Woche vor Baubeginn
dem Landratsamt eine Baubeginnsanzeige vorlegen.

Erstellung von bautechnischen Nachweisen und
von Bescheinigungen

Bauherr und Entwurfsverfasser sind dafiir verantwortlich, dass die
Voraussetzungen fir die Genehmigungsfreistellung gegeben sind
und alle fir das Bauvorhaben maBgeblichen Vorschriften eingehal-
ten werden.

Der Wegfall der behdrdlichen Priifung wird dadurch ausgeglichen, dass
bestimmte bautechnische Nachweise — namlich iiber Standsicherheit,
Schall-, Warme-, Erschitterungs- und vorbeugenden Brandschutz —
von einer daflr geeigneten Person erstellt werden missen.

Der Bauherr muss sich dartiber hinaus vom Bezirkskaminkehrermeis-
ter vor Inbetriebnahme von Feuerstatten bescheinigen lassen, dass
die Abgasanlagen (Kamine) tauglich und sicher benutzbar sind.
Anzeige an Bauaufsichtshehorde

Der Bauaufsichtsbehorde hat der Bauherr die beabsichtigte Aufnah-

me der Nutzung (z.B. Einzug) mindestens zwei Wochen vorher
anzuzeigen. Sie priift die Bauunterlagen grundsatzlich nicht.
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Verlangen der Gemeinde auf Durchfiihrung
des Genehmigungsverfahrens

Teilt die Gemeinde mit, dass ein Baugenehmigungsverfahren durch-
gefihrt werden soll, muss zwingend ein solches Verfahren durch-
gefihrt werden; der Bauherr braucht dann eine Baugenehmigung.
Er kann aber schon mit der Vorlage der Unterlagen bei der Gemein-
de bestimmen — quasi vorsorglich —, dass seine Vorlage in diesem
Fall als Bauantrag anzusehen ist.

Vereinfachtes Genehmigungsverfahren

Der GroBteil der Genehmigungsverfahren wird im vereinfachten
Genehmigungsverfahren abgewickelt. Im vereinfachten Genehmi-
gungsverfahren prift die Bauaufsichtsbehérde das Bauvorhaben
nicht mehr auf seine Ubereinstimmung mit allen 6ffentlich-rechtli-
chen Anforderungen, sondern nur einen Ausschnitt besonders wich-
tiger Genehmigungsvoraussetzungen.

Welche Gebaude konnen im vereinfachten Verfahren
errichtet werden?

Das vereinfachte Genehmigungsverfahren findet mit Ausnahme von
Sonderbauten auf alle Vorhaben Anwendung, die der Baugenehmi-
gungspflicht unterliegen. Sonderbauten sind unter anderem bauli-
che Anlagen mit mehr als 30 m Hohe, Hochhauser, Gebaude mit mehr
als 1.600 m’ Flache, ausgenommen Wohngebaude und Garagen, Ver-
kaufsstatten mit mehr als 800 m’ Fldche an Verkaufsrdumen und
LadenstraBen, Krankenhduser, Gaststatten mit mehr als 40 Gastplat-
zen, Schulen, Camping- und Wochenendpldtze oder bauliche Anla-
gen, deren Nutzung durch Umgang mit oder Lagerung von Stoffen
mit Explosions- oder erhéhter Brandgefahr verbunden ist.

Was muss der Bauherr tun?

Der Bauherr stellt im vereinfachten Genehmigungsverfahren einen
herkémmlichen Bauantrag und lasst die erforderlichen bautechni-
schen Nachweise von einer dafiir geeigneten Person oder Stelle
erstellen. Der Antrag wird bei der Gemeinde eingereicht, die ihn nach
Vorbehandlung an die Bauaufsichtsbehérde weiterleitet.

Was priift die Bauaufsichtsbehorde?
Die Ubereinstimmung mit den bauplanungsrechtlichen Vorschriften

uber die Zulassigkeit der baulichen Anlagen und den ortlichen
(gemeindlichen) Bauvorschriften.



m beantragte Abweichungen im Sinn des Art. 63 BayBO sowie

m andere 6ffentlich-rechtliche Anforderungen, soweit wegen der
Baugenehmigung eine Entscheidung nach anderen 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften entféllt, ersetzt oder eingeschlossen wird
(z. B. nach Denkmalschutzrecht).

Fiir die Beachtung aller Gibrigen Anforderungen sind der Bauherr und
die von ihm am Bau Beteiligten (z. B. der Entwurfsverfasser) selbst
verantwortlich.

Seit dem 1. Januar 2008 wird daher z. B. im vereinfachten Bauge-

nehmigungsverfahren nicht mehr geprift, ob das Bauvorhaben die
Abstandsflachen einhdlt.

Herkémmliches Genehmigungsverfahren

Das herkémmliche Genehmigungsverfahren, bei dem ein Bauvor-
haben auf seine Ubereinstimmung mit — fast — allen 6ffentlich-recht-
lichen Anforderungen geprift wird, findet nur noch bei sog. Son-
derbauten Anwendung.

Der Bauantrag

Ein vollstandiger und ordnungsgemaBer Bauantrag hilft Zeit und
Geld zu sparen. Das Landratsamt Dachau ist bestrebt, die Geneh-
migung fiir ein Bauvorhaben so schnell wie mdglich zu erteilen.
Grundvoraussetzung fir eine zligige Bearbeitung des Bauantrags
sind aber vollstandige und fehlerfreie Antragsunterlagen.

Der Bauantrag ist schriftlich in 3-facher Ausfertigung Uber die
Gemeinde an das Landratsamt Dachau zu richten.

Dem Antrag auf Erteilung einer Baugenehmigung (Formulare sind

im Buch- und Schreibwarenhandel erhaltlich) mussen Unterlagen

beigefligt werden, die in der Bauvorlagenverordnung festgelegt sind.

Dazu gehdren u.a.:

m amtlicher Lageplan im MaBstab 1: 1000 mit Angabe der beste-
henden und geplanten Gebaude, ihrer Abstéande zu den Grund-
stlicksgrenzen und zu bestehenden Gebéduden auf dem Bau-
grundstick (beim Vermessungsamt und bei der Gemeinde erhalt-
lich)

m Beilage zum Auszug aus dem Katasterkartenwerk, aus dem sich
die Eigentiimer der benachbarten Grundstlicke ergeben (beim Ver-
messungsamt und bei der Gemeinde erhaltlich)

m Baubeschreibung

W

m Bauzeichnungen im MaBstab 1 : 100, bestehend aus Grundris-
sen, Schnitten und Ansichten

m Berechnung der Wohnfléchen und des umbauten Raumes mit
Baukosten

= Angaben fiir die Baustatistik

m Geldndeschnitt bei Hanggrundsticken, bei Auffiillungen und
Abgrabungen

Bei gewerblichen Bauvorhaben kénnen weitere Angaben erforder-

lich sein.

Nachbarbeteiligung

Im Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren muss der Bau-
herr den Nachbarn den Lageplan und die Bauzeichnungen zur
Unterschrift vorlegen.

Wer ist Nachbar?

Nachbar ist jeder Grundstiickseigentiimer (Miteigentiimer) oder
Inhaber eigentumsahnlicher Rechtspositionen (z. B. Erbauberechtig-
ter) eines Nachbargrundstlicks, nicht aber der Mieter und Pachter.
Besonders ist hierbei auf Ehepaare hinzuweisen: sind beide Ehepart-
ner Miteigentlimer am Grundstlck, dann sind auch beide Unter-
schriften erforderlich.

Darliber hinaus missen die Grundstiicke benachbart sein, d.h.
dass sie durch das geplante Vorhaben beeintrachtigt werden kon-
nen. Beim Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern werden regelma-
Big nur die unmittelbar angrenzenden sowie solche Grundstlicke
benachbart sein, die vom Baugrundstlick nur durch schmale Grund-
stlicksstreifen getrennt sind. Bei gréBeren Vorhaben, insbesondere
gewerblicher und landwirtschaftlicher Art, muss der Nachbarbegriff
raumlich weiter gezogen werden.

Welche Auswirkungen hat die Nachbarunterschrift?

Unterschreibt der Nachbar, so gilt dies als Zustimmung zu dem Bau-
vorhaben. Spatere Rechtsbehelfe (z. B. Klage) des Nachbarn gegen
die Baugenehmigung sind dann erfolglos.

Unterschreibt der Nachbar nicht, nur unter Vorbehalten oder wider-
ruft er seine Zustimmung rechtzeitig, so bekommt er eine Ausferti-
gung der Baugenehmigung zugestellt und hat die Méglichkeit,
diese mit Rechtsmitteln anzugreifen. Fiir den Bauherrn bedeutet die
Unterschrift also eine gewisse Rechtssicherheit. Auf die Genehmi-
gungsfahigkeit des Vorhabens hat die Nachbarunterschrift nur in
Ausnahmefallen (z. B. wenn es um die Einhaltung von Abstandsfla-
chen geht) Einfluss.
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Die Genehmigung wird und muss unabhéngig von der Nachbarun-
terschrift erteilt werden, wenn das Vorhaben den offentlich-recht-
lichen Vorschriften entspricht.

Das Verfahren bei der Gemeinde

Der Bauantrag mit allen erforderlichen Unterlagen muss bei allen
Verfahrensarten bei der Gemeinde eingereicht werden. Die Gemein-
de flihrt eine Vorpriifung durch und leitet den Bauantrag mit ihrer
Stellungnahme an das Landratsamt weiter. Die Gemeinden sind Tra-
ger der Planungshoheit in ihrem Gebiet. Die Planungshoheit umfasst
in erster Linie die bauliche Entwicklung in der Gemeinde. Deshalb
ist es zwingend erforderlich, dass die Gemeinden in Baugenehmi-
gungsverfahren mitwirken.

Das Verfahren bei der Genehmigungsbhehorde

Nach Eingang des Bauantrages beim Landratsamt Dachau wird
zunéchst die Vollstandigkeit der Unterlagen geprift. Ist der Bauan-
trag vollstandig, wird er daraufhin iberpriift, ob das Vorhaben mit
den zu priifenden dffentlich-rechtlichen Vorschriften ibereinstimmt.
Je nach Einzelfall kann dazu die Stellungnahme anderer Sachge-
biete innerhalb des Landratsamtes (z. B. zur Frage des Larmschut-
zes oder Naturschutzes) oder externer Fachbehorden (z. B. Gewer-
beaufsichtsamt, Wasserwirtschaftsamt, Landesamt fiir Denkmal-
pflege) oder auch eine Ortseinsicht erforderlich sein.

Nach Abschluss der Uberpriifung wird endgiltig tiber den Bauan-
trag entschieden. Die Baugenehmigung gilt 4 Jahre. Die Geltungs-
dauer kann — auch wiederholt — um bis zu 2 Jahre verlangert wer-
den, wenn das der Bauherr vor Ablauf der Geltungsdauer des
Genehmigungsbescheides schriftlich beantragt.

Bauvoranfrage

Wann ist eine Bauvoranfrage sinnvoll?

Bei vielen Bauvorhaben gibt es einzelne Punkte, die die Genehmi-
gungsfahigkeit des gesamten Vorhabens fraglich erscheinen lassen.
Dies gilt insbesondere fiir die Frage der grundsatzlichen Bebaubar-
keit eines Grundstiicks (z. B. im AuBenbereich). Misste der Bauherr
hier jeweils einen kompletten Bauantrag mit allen erforderlichen
Unterlagen einreichen, ware dies kostentrachtig und zeitraubend.
Bei negativem Ausgang des Genehmigungsverfahrens wéren oft
betrachtliche Planungskosten umsonst investiert.
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In solchen Fallen hilft der Vorbescheid. Nach Art. 71 BayBO kann
der Bauherr, noch bevor er einen Bauantrag einreicht, schriftlich ein-
zelne Fragen des Bauvorhabens vorab entscheiden lassen. Ist der
Bauvorbescheid negativ, so ist er wie die Versagung der Baugeneh-
migung anfechtbar. Ist er positiv, so kann wahrend seiner Gel-
tungsdauer ein spaterer Bauantrag nicht mehr aus den Griinden
abgelehnt werden, die bereits Gegenstand der Priifung bei der
Bauvoranfrage waren. Der Bauvorbescheid gilt im allgemeinen drei
Jahre; seine Geltungsdauer kann auf Antrag — auch wiederholt —
um jeweils 2 Jahre verlangert werden, wenn das der Bauherr vor
Ablauf der Geltungsdauer des Vorbescheides schriftlich beantragt
hat.

Welche Unterlagen sind dem Antrag auf Vorbescheid
beizufiigen?

Art und Umfang der Unterlagen sind davon abhdngig, was im Rah-
men der Bauvoranfrage gepriift werden soll. Eine (telefonische)
Anfrage beim Landratsamt Dachau (iber den Umfang der dem
Antrag beizufligenden Unterlagen wird empfohlen. Das Verfahren
entspricht im wesentlichen dem Baugenehmigungsverfahren, d. h.
nach Beteiligung der Nachbarn wird der Antrag 3-fach bei der
Gemeinde eingereicht, die ihn dann nach Behandlung an das Land-
ratsamt weiterleitet.

Anzeigepflichten und andere Obliegenheiten des Bauherrn

Im eigenen Interesse des Bauherrn und zur Erleichterung und Ver-
einfachung der Bauiiberwachung werden dem Bauherrn u. a. fol-
gende Anzeigepflichten und Obliegenheiten auferlegt:

m Der Ausfilhrungsbeginn genehmigungspflichtiger Bauvorhaben
und die Wiederaufnahme der Bauarbeiten nach einer mehr als 6-
monatigen Unterbrechung ist dem Landratsamt Dachau mindestens
eine Woche vorher schriftlich mitzuteilen. (Baubeginnsanzeige).

= Noch vor Baubeginn muss die Grundflache der baulichen Anla-
ge abgesteckt und ihre Hohenlage festgelegt sein. Vor allem in
problematischen Fallen (Abstandsflachen, Hanglage) kann die
Genehmigungsbehorde einen Nachweis verlangen, ob diese
Werte im Hinblick auf die genehmigten Bauplane eingehalten sind
oder Absteckung und Hohenlage selbst abnehmen (sog. Schnur-
gerlistabnahme).

= Vor Baubeginn, spatestens jedoch vor Ausfithrung der jeweiligen
Bauabschnitte, mlssen die jeweils erforderlichen Nachweise tiber
Standsicherheit, einschlieBlich der Feuerwiderstandsdauer tra-
gender Bauteile, Schall-, Warme-, Erschiitterungs- und vorbeugen-
der Brandschutz erstellt sein.



m Baugenehmigungen, Bauvorlagen, bautechnische Nachweise,
soweit es sich nicht um Bauvorlagen handelt, sowie Bescheini-
gungen von Priifsachverstandigen mlssen an der Baustelle von
Baubeginn vorliegen.

m Die beabsichtigte Aufnahme der Nutzung muss mindestens zwei
Wochen vorher der Genehmigungsbehdrde angezeigt werden.

Beseitigung baulicher Anlagen

Auch bei der vollstandigen Beseitigung von Anlagen gibt es sog.
verfahrensfreie Tatbestande. So kénnen z.B. alle verfahrensfrei
zuldssigen Anlagen nach Art. 57 Abs. 1 bis 3 BayBO, freistehende
Gebaude der Gebdudeklassen 1 und 3 sowie sonstige Anlagen, die
keine Gebdude sind, mit einer Hohe bis zu 10 m beseitigt werden,
wenn nicht eine andere Genehmigung (z. B. eine denkmalschutz-
rechtliche Erlaubnis) erforderlich ist. Soweit eine Beseitigung das
MaB der Verfahrensfreiheit Ubersteigt, ist die Absicht, eine Anlage
vollstandig zu beseitigen, mindestens einen Monat zuvor der
Gemeinde und der Bausichtsbehorde (Landratsamt Dachau) anzu-
zeigen. Der Bauherr hat dann die konkrete Beseitigung einer Anla-
ge mindestens eine Woche vor Ausfiihrungsbeginn dem Landrats-
amt anzuzeigen.

ACHTUNG!

Neben dem Anzeigeverfahren kénnen noch andere Genehmigun-
gen erforderlich sein, z. B. eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis
beim beabsichtigten Abbruch eines Baudenkmals.

Wohnungsbau fiir Behinderte

Die Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des
Innern hat mehrere Arbeitsblatter speziell zum Thema ,Bauen und
Wohnen flr Behinderte” herausgegeben.

Diese Planungshilfen kénnen unter folgender Adresse angefordert
werden:

Oberste Baubehorde

Im Bayer. Staatsministerium des Innern

Franz-Josef-StrauB-Ring 4

80539 Miinchen

Katastertechnische Behandlung des Bauvorhabens

Das Vermessungsamt Dachau erhalt von der Baugenehmigungsbe-
horde einen Abdruck der Baugenehmigung. Dies ist erforderlich, weil
das Vermessungsamt nach Fertigstellung des genehmigten Bauvor-
habens das Bauvorhaben einmessen und die Fortfiihrung des Katas-
ters vornehmen muss. Das Vermessungsamt flihrt diese Tatigkeit auf-
grund gesetzlicher Verpflichtung durch. Die Einmessung des Bau-
vorhabens und die damit verbundenen Folgearbeiten sind gebUih-
renpflichtig.

Das Vermessungsamt legt seiner Gebiihrenberechnung die Baukos-
ten zugrunde, die das Landratsamt bei der Berechnung der Bauge-
nehmigungsgebiihr ermittelt hat.

Die dabei jeweils angefallenen Kosten kénnen unter
www.geodaten.bayern.de eingesehen und ausgedruckt werden.
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ANSPRECHPARTNER IM LANDRATSAMT DACHAU

Das Kreisgebiet ist in vier Baubezirke aufgeteilt.

Baubereich 1:

Haimhausen, Hebertshausen, Karlsfeld, Rohrmoos

Telefax
08131 7411-226
08131 7411-402

Telefon
08131 74-226
08131 74-402

Ansprechpartner/in
Ursula Hager
Andreas Miiller

Zimmer
207
207

Baubereich 2:

Altomiinster, Hilgertshausen-Tandern, Pfaffenhofen a.d. Glonn, Odelzhausen, Sulzemoos

Ansprechpartner/in Telefon Telefax Zimmer
Anja Laumbacher 08131 74-499 08131 7411-499 204
Axel Westermair 08131 74-240 08131 7411-240 204
Baubereich 3:

Bergkirchen, Erdweg, Schwabhausen, Weichs

Ansprechpartner/in Telefon Telefax Zimmer
Lucia Kreitmair 08131 74-404 08131 7411-404 206
Johann Steiniger 08131 74-387 08131 7411-387 206
Baubereich 4:

Petershausen, Markt Indersdorf, Vierkirchen

Ansprechpartner/in Telefon Telefax Zimmer
Peter Hornig 08131 74-227 08131 7411-227 209
Albert Pitzl 08131 74-239 08131 7411-239 208

Die Stadt Dachau ist als GroBe Kreisstadt selbst Baugenehmigungsbehorde.
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arbeiter. Aber nicht nur fur
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sind wir Ihre Spezialisten
vor Ort.

BayWa AG, Baustoffe

85221 Dachau 85238 Petershausen Baywa
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WOHNUNGSBAUFORDERUNG UND MODERNISIERUNG

Forderung von Eigenwohnraum sowie
Mietwohnraum im Zweifamilienhaus

Der Freistaat Bayern gewahrt iiber die BayernLabo im Bayerischen
Wohnungsbauprogramm auf der Basis des Bayerischen Wohnraum-
forderungsgesetzes (BayWoFG) unter anderem befristet zinsverbil-
ligte Darlehen und Zuschusse fir den Bau und Erwerb von Eigen-
wohnraum in der Form von Einfamilienhdusern, Zweifamilienhau-
sern (einschlieBlich darin befindlichen Mietwohnraums) und Eigen-
tumswohnungen. Grundlagen dieser Forderung, auf die kein Rechts-
anspruch besteht, sind die Wohnraumférderungsbestimmungen —
WEFB — 2008 (Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums
des Innern vom 04.12.2007 Az. 1IC1-4700-006/07).

Was wird gefordert?

m Bau von Wohnraum (Neubau, Gebaudeanderung, Gebaudeerwei-
terung)

m Erwerb von neu geschaffenem Wohnraum (Ersterwerb)

m Erwerb von vorhandenem Wohnraum (Zweiterwerb)

Die Wohnung muss angemessen groB3 sein. In einem Eigenheim mit
zwei Wohnungen kann die zweite Wohnung allein oder neben der
Hauptwohnung des Antragstellers geférdert werden, wenn sie
hochstens zur ortstiblichen Vergleichsmiete fur Verwandte, Ver-
schwagerte, Pflegekinder oder Pflegeeltern im Sinn des Art. 4 Abs.
1 Nr. 2 BayWoFG bestimmt ist.

Wer kann das Darlehen erhalten?

Antragsberechtigt sind alle Haushalte, deren Einkommen die Ein-
kommensgrenze gemaB Art. 11 BayWoFG einhalten. Ein Rechtsan-
spruch besteht nicht.

Das Einkommen wird nach den Vorschriften der Art. 5 bis 7 Bay-
WoFG berechnet. Dabei sind nach den persénlichen Verhaltnissen
der Antragsteller bestimmte Betrage abzusetzen. Die Berechnung
beruht zwar auf steuerrechtlicher Grundlage, weicht aber doch im
Einzelnen davon ab. Es kann deshalb nicht allgemein verbindlich
gesagt werden, bis zu welchem Jahresbruttoeinkommen die Einkom-
mensgrenze (noch) eingehalten wird.

Wie wird gefordert?

Gefordert wird mit einem Darlehen und einem einmaligen Zuschuss
flr Haushalte mit Kindern. Die Fordermittel sind in der Hohe zu
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bewilligen, die zur Erreichung einer dauerhaft tragbaren Belastung
erforderlich ist.

Das Darlehen darf

= beim Bau und Ersterwerb hdchstens 30 % und

m beim Zweiterwerb hdchstens 35 % der férderféhigen Kosten
betragen.

Haushalte mit Kindern erhalten einen einmaligen Zuschuss in Hohe
von 1.500,— € je Kind im Sinn des § 32 Abs. 1 bis 5 des Einkom-
menssteuergesetzes; das Gleiche gilt, wenn die Geburt eines Kin-
des oder mehrerer Kinder aufgrund einer bestehenden Schwanger-
schaft zum Zeitpunkt der Férderentscheidung zu erwarten ist.

Darlehenskonditionen

Zinssatz

m 0,50 % jahrlich wahrend der 15-jahrigen Belegungsbindung des
geforderten Objektes.

Nach der 15-jahrigen Belegungsbindung des geférderten Objektes

wird der Zinssatz grundsatzlich an den Kapitalmarktzins — hdchstens

auf 7,00 % jahrlich — angepasst

Einmalige Verwaltungskosten

m 1,00 % im ersten und zweiten Jahr der Darlehenslaufzeit

Tilgung

= 1,00 % jahrlich zuziiglich ersparter Zinsen ab dem dritten Jahr
der Darlehenslaufzeit

Beim Zweiterwerb von Wohnungen in nicht annahernd neuwerti-

gen Gebauden betragt die Tilgung 2,00 % jahrlich zuziglich erspar-

ter Zinsen

Leistungsfalligkeiten

Die Darlehensleistungen sind jeweils am 31.03. und 30.09. fir das
vorangegangene Leistungshalbjahr zu entrichten.

Darlehensicherung

Das Darlehen ist im Rang nach den fir die Finanzierung des gefér-
derten Objekts aufgenommenen Kapitalmarkt- und Bauspardarle-
hen durch Grundschuld am Pfandobjekt (Grundstiick, Erbbaurecht,
Wohnungseigentum) zu sichern.
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Die Eigenleistung des Antragstellers soll in der Regel mindestens
25% der forderfahigen Kosten betragen. Speziell bei Haushalten mit
drei oder mehr Kindern kann eine geringere Eigenleistung, jedoch
keinesfalls weniger als 15% der forderfahigen Kosten, zugelassen
werden. Eine Eigenleistung von mindestens 15 % der forderfahigen
Kosten muss durch Bereitstellung eigener Geldmittel oder eines aus
eigenen Mitteln erworbenen Grundstiicks erbracht werden.

Auszahlungskurs
= 100%

Wo ist der Forderantrag zu stellen?

Die Fordermittel sind vor Baubeginn oder Abschluss des Vertrages
tiber den Erwerb bei der értlich zustandigen Bewilligungsstelle
(Landratsamt, kreisfreie Stadt) zu beantragen, die eigenverantwort-
lich Uber jeden Forderantrag entscheidet. Hier sind auch die fiir die
Antragstellung erforderlichen Formulare und weitere Auskiinfte
erhaltlich.

Die BayernLabo gewahrt daneben im Bayer. Zinsverbilligungs-
programm mit Unterstlitzung des Freistaates Bayern und der KfW
Forderbank befristet (10 Jahre) zinsverbilligte Darlehen. Die Bayern-
Labo kann das Darlehen (bis max. 100.000,— €) nur mit einem
Zinssatz anbieten, der am Tag des Darlehensangebotes maBgeblich
ist. Derzeit betragt der Zinssatz 4,05 % p.a., bei Kombiférderung
4,55 % p.a.

Fiir MaBnahmen zur Anpassung von Miet- und Eigenwohnraum an

Belange von Menschen mit Behinderung kénnen leistungsfreie Dar-
lehen von bis zu 10.000,— € je Wohnung gewahrt werden.
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Als bauliche MaGnahmen@men beispielsweise in Frage:

= Umbau einer Wohnung (behindertengerechter Wohnungszu-
schnitt)

= Einbau behindertengerechter sanitarer Anlagen

= Einbau von Rampe oder Aufzug.

Ansprechpartner im Landratsamt:
Frau Angelika Hornig
Telefon

Zimmer-Nr.

08131 74-443
212

Forderung von Mietwohnraum in Mehrfamilienhausern

Im Bayer. Wohnungsbauprogramm werden auBerdem Zuwendun-
gen flir das Schaffen von Mietwohnraum in Mehrfamilienhdusern
gewahrt. Diese Wohnungen kdnnen nur dort gefordert werden, wo
nachweislich ein bedeutsamer, nicht nur kurzfristiger Bedarf besteht.
Die Fordermittel werden nach Dringlichkeit des ortlichen Woh-
nungsbedarfs vergeben. Auskiinfte iiber die wirtschaftlichen, finan-
ziellen und technischen Einzelheiten erteilt die Regierung von Ober-
bayern, Sachgebiet 35, Tel. 089 2176-2901.

Die Forderung besteht aus einer Grundférderung mit einem Darle-
hen fiir die Bauherrn und einer Zusatzférderung mit einem laufen-
den Zuschuss zur Wohnkostenentlastung der Mieter. Fiir die Bele-
gung gelten die Einkommensgrenzen des Bayer. Wohnraumforde-
rungsgesetzes i.V.m. den WFB 2008.

Die Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des
Innern hat im Juni 2008 das Arbeitsblatt Nr. 4 , Wohnraumférderung
auf einen Blick” herausgegeben. Das Arbeitsblatt kann auch im Inter-
net unter www.wohnen.bayern.de/service eingesehen werden.
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DENKMALSCHUTZ

Die Erhaltung von Baudenkmalern ist eine wichtige Kulturaufgabe
unserer Zeit. Baudenkmaler sind Zeugen unserer vielschichtigen Ver-
gangenheit. Als Bestandteil unseres geschichtlichen Erbes geben sie
uns zahlreiche Informationen tber das Leben, Wohnen und Arbei-
ten frilherer Generationen. Sie sind Vorbild fiir landschaftsgerech-
tes Bauen und konnen wichtige Hinweise und Anregungen fiir
neues zeitgerechtes Bauen geben. Nachkommenden Generationen
sollen charakteristischen Bauwerke vergangener Stilepochen als
Kulturgut und Geschichtsdokumente erhalten bleiben.

Was ist ein Denkmal?

Denkmaler sind von Menschen geschaffene Sachen oder Teile davon
aus vergangener Zeit, deren Erhaltung wegen ihrer geschichtli-
chen, kiinstlerischen, stadtebaulichen, wissenschaftlichen oder volks-
kundlichen Bedeutung im Interesse der Allgemeinheit liegt. Dabei
geht es nicht nur um einige historische Prunkstiicke, wie z. B. Kir-
chen, Schldsser, sondern ganz allgemein um Zeugnisse und Aussa-
gen unserer Vergangenheit, um gewachsene Stadt- und Ortsberei-
che, um Ensembles (Wohnquartiere, StraBenzlige, Platze) und Dor-
fer, aber auch um Einzelbauten wie alte Bauern- und Blirgerhduser
oder Fabrikanlagen und Gartenanlagen aus fritheren Epochen bis
hin zur ganzen historischen Stadt. Auch Einzelteile der Gebaude, wie
Zunftschilder, alte Tiren oder Tiir- und Fensterbeschlage, Treppen-
gelander konnen erhaltenswert sein, als Erinnerung an die hand-
werklichen Leistungen unserer Vorfahren.

Veranderung an Baudenkmalern

Fir alle Veranderungen an Baudenkmalern ist folgendes zu beach-
ten:

Alle MaBnahmen an Baudenkmalern, die nach der Bayer. Bauord-
nung genehmigungspflichtig sind, bedUrfen der Baugenehmigung.
Dies sind z. B. Anbauten oder Umbauten an den Gebauden sowie
die Anderung der bisher ausgeiibten Nutzung. Alle MaBnahmen an
Denkmalern, die nicht baugenehmigungspflichtig sind, bediirfen
einer gesonderten Erlaubnis nach dem Denkmalschutzgesetz. Dies
ist z. B. der Fall bei der Erneuerung der Installationen in historischen
Raumen, bei der Reparatur und Erneuerung von Tiiren und Fenstern,
Treppen und ahnlichem sowie bei neuen Anstrichen innen und
aufen.

In der Praxis bedeutet dies, dass grundsatzlich jede Veranderung an
einem Baudenkmal genehmigungspflichtig ist. Dies gilt insbeson-
dere auch fiir einen beabsichtigten Abbruch, fir den das Anzeige-

7

verfahren nach der BayBO nicht anwendbar ist. Ohne die erforder-
lichen Erlaubnisse bzw. Genehmigungen durchgefiihrte Veranderun-
gen haben in der Regel die Ahndung in einem Ordnungswidrigkei-
tenverfahren mit der Mdglichkeit der Verhangung einer empfindli-
chen GeldbuBe zur Folge. Es empfiehlt sich daher, méglichst frih-
zeitig Kontakt aufzunehmen, um abzukldren, welche der von [hnen
geplanten MaBnahmen genehmigungs- bzw. erlaubnispflichtig sind.
Im Verfahren wird dabei groBter Wert auf eine umfassende Bera-
tung sowie Hilfestellung gelegt.

Beratung und Hilfestellung bieten selbstverstandlich das Landrats-
amt als Untere Denkmalschutzbehdrde und das Landesamt fir
Denkmalpflege, aber auch spezialisierte Architekten, Fachplaner
und andere Organisationen und Vereine innerhalb und auBerhalb
des Landkreises Dachau. Namen und Adressen sowie Telefonnum-
mern teilen wir lhnen auf Anfrage gerne mit.

Vor Beginn der Sanierung eines Baudenkmals ist eine exakte Dia-
gnose — wie in der Medizin — sehr wichtig. Hier sind u.a. MaBnah-
men wie dendrochronologische Untersuchungen, genaue Aufmal3e
und statische Untersuchungen zu nennen.

Obwohl zahlreiche Eigentiimer denkmalgeschiitzter Gebaude noch
immer groBe Scheu vor der notwendigen Inangriffnahme der Reno-
vierung oder Sanierung Ihres Baudenkmales haben, zeigen viele
gelungene Beispiele, dass sich der Aufwand lohnt. Denn es ist klar,
dass nur ein genutztes Denkmal vor dem Verfall gerettet und als
Zeugnis fiir die Nachwelt erhalten werden kann.

Veranderungen an Bodendenkmalern

Nach dem bayerischen Denkmalschutzgesetz werden Bodendenk-
maler (Art. 1 Abs. 4) als bewegliche (verschiedene Gegenstande wie
z. B. GefaBe oder Miinzen) oder unbewegliche (Graber, Kultstatten,
Grabhiigel, Reste von Befestigungsanlagen oder Siedlungen) Denk-
maler, die sich im Boden befinden oder befanden und in der Regel
aus vor- oder friihgeschichtlicher Zeit stammen, bezeichnet. Da sol-
che Objekte auch meistens die einzigen Zeugnisse des friiheren
menschlichen Tuns darstellen, werden diese von der Geschichtsfor-
schung als einmalige ,ungeschriebene Urkunden” zur Ermittlung
der ortlichen und regionalen Vergangenheit gewertet. lhre Zersto-
rung bedeutet deshalb einen unwiederbringlichen Verlust fiir die
Geschichte des Landes.

Aus diesem Grunde hat der Gesetzgeber im Denkmalschutzgesetz
den besonderen Schutz von Bodendenkmalern festgelegt. Danach
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bedarf der Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdrde (Landrats-

amt) jeder

m der auf einem Grundstlick nach Bodendenkmalern graben will und
jeder, der auf einem Grundstiick Erdarbeiten vornehmen will,
obwohl er weil oder vermutet oder den Umstanden nach anneh-
men muss, dass sich dort Bodendenkmaler befinden.

m der die Errichtung, Veranderung oder Beseitigung von Anlagen
in der Nahe von Bodendenkmalern, die ganz oder zum Teil iber
der Erdoberflache sichtbar sind, ausfiihren will, wenn sich dies
auf deren Bestand oder das Erscheinungsbild auswirken kann.

m Die Erlaubnis wird vom Landratsamt nach Anhdrung des Bayer.
Landesamtes fir Denkmalpflege mit entsprechenden Auflagen
erteilt, kann aber auch in begriindeten Fallen verweigert werden.

Nicht weniger wichtig flir Bauherren ist die Regelung des Denkmal-
schutzgesetzes Uber das Auffinden von Bodendenkmalern. Danach
missen beispielsweise

m aufgefundene bzw. freigelegte Bodendenkmaler unverziiglich
dem zustandigen Landratsamt oder dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege angezeigt werden,

m die entdeckten Gegenstande und der Fundort bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert belassen werden,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Ansprechpartner im Landratsamt:
Herr Giovanni Mastroianni
Telefon

Zimmer-Nr.

08131 74-444
213
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Staatliche Forderung

Der Freistaat Bayern und andere Zuschussgeber fordern den Erhalt
von Denkmalern mit einer breiten Palette an Hilfen. Fiir die Erhal-
tung, Sicherung und Restaurierung von Denkmalern kénnen
Zuschisse des Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege gewahrt
werden. Die Hohe der Zuschiisse richtet sich vor allem nach der
Bedeutung und Dringlichkeit des Einzelfalles, der Finanzkraft des
Eigentlimers und nach den bereitstehenden Haushaltsmitteln. Dabei
werden jedoch in der Regel nur die denkmalpflegerischen Mehrauf-
wendungen bezuschusst, nicht der normale Erhaltungsaufwand.
Wichtig ist, hierbei zu beachten, dass die Zuschussantrage bereits
vor Beginn der MaBnahme gestellt werden miissen. Den Antrdgen
sind detaillierte Kostenangebote bzw. Kostenschatzungen beizuge-
ben. Sind Kosten fiir die Instandsetzung und InstandhaltungsmaB-
nahmen an besonders bedeutenden Baudenkmalern fiir die Eigen-
timer unzumutbar, kann eine Forderung aus dem vom Bayer. Staats-
ministerium fir Wissenschaft, Forschung und Kunst verwalteten
Entschadigungsfonds in Frage kommen. Neben den Zuschiissen, die
gewahrt werden kdnnen, gibt es unter dem Gesichtspunkt von Denk-
malschutz und Denkmalpflege eine Reihe von Steuervergiinstigun-
gen auf dem Gebiet der Einkommenssteuer sowie bei der Erbschafts-
steuer und Umsatzsteuer. Mit den steuerlichen Verglnstigungen soll
den besonderen Belangen des Denkmalschutzes Rechnung getra-
gen werden. Die in diesem Zusammenhang geforderten Tatbestands-
voraussetzungen, die erfillt sein mlssen, um in den Genuss einer
Steuervergiinstigung zu gelangen, sind durch eine entsprechende
Bescheinigung des Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege nachzu-
weisen.

Detaillierte Auskiinfte kénnen hier die Finanzamter erteilen.
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ANLAGE UND GESTALTUNG DES HAUSGARTENS

Planung und Vorarbeiten

Die Gartenplanung beginnt bereits bei der Planung des Wohnhau-
ses. Uberlegen Sie sich, wie Sie Ihren Garten spéter nutzen wollen
und welche Gestaltungselemente er enthalten soll, um allen Bewoh-
nern des Hauses gerecht zu werden. Jetzt haben Sie noch die Még-
lichkeit, die Lage Ihres Hauses innerhalb der vorgegebenen Gren-
zen zu verschieben bzw. den Standort der Garage zu andern.

Denken Sie bereits bei der Hausplanung an die Regenwassernut-
zung flr die Gartenbewadsserung. Es ist am glnstigsten, gleich
beim Aushub der Baugrube den Platz fiir die Regenwasserzisterne
festzulegen.

\on Flachen, die wahrend des Baubetriebs als Zufahrt fir Liefer-
fahrzeuge wie Betonmischer bzw. als Sand- und Kieslagerplatz
genutzt werden sollen, sollte der Humus vor Baubeginn abgezogen
werden. Vor der Humusierung des Grundstlicks sollten die Flachen
von Bauschutt gesdubert und verdichtete Stellen vom Bagger gelo-
ckert werden. Auf verdichteten Flachen kann das Wasser nur lang-
sam versickern, was zu Staunasse und damit verbunden zu schlech-
tem Pflanzenwachstum, meist sogar zum Absterben von Obstbéu-
men und Strauchern flihren kann.

Elemente des Gartens

Wege, Zufahrten, Eingangsbereich, Zaune

Grundsatzlich gilt:

Nur soviel Flache wie unbedingt nétig befestigen, so wenig wie mog-
lich ganz versiegeln. Am besten versickerungsfahige Beldge wah-
len, damit so viel Regenwasser wie moglich ins Grundwasser gelan-
gen kann. Vor der Garage genligen oft wassergebundene Beldge
aus Kies oder Schotter.

Bei der Anlage des Zaunes sollten Sie auf Mauer oder Zaunsockel
verzichten. Damit schaffen Sie die Moglichkeit fiir viele Tierarten,
lhren Garten als Lebensraum zu entdecken. Zaune sollen durchlas-
sig sein und einen weichen Ubergang zur StraBe und zum Nach-
barn schaffen. Hinterpflanzen Sie Ihren Zaun mit Stauden, Schling-
gewadchsen oder Strauchern. Verwenden Sie einfache Holzzaune mit
senkrechten Latten aus halbierten Rundstaben (Hanichl- oder Sta-
ketenzaun).

Sitzplatz

Sitzplatze flr ein Frihstlick im Freien oder zum GenieBen der letz-
ten Sonnenstrahlen am Abend sollten auf jeden Fall windgeschiitzt
angelegt werden. Achten Sie bei der Anlage — je nach gewiinsch-

tem Zweck — auf die Himmelsrichtungen. Stdseitige Terrassen und
Sitzplatze sind im Sommer meist sehr heif und erfordern viel Auf-
wand fir ausreichenden Sonnenschutz. Ein schattenspendender
Laubbaum schafft Abhilfe. Der Windschutz kann z. B. durch vertief-
te Anlage des Platzes, durch Rankwande mit Kletterpflanzen und
durch Umpflanzung mit Strduchern erreicht werden.

Spielmdglichkeit fiir Kinder

Kleine Kinder brauchen Platz und Maglichkeiten zum Spielen. Dazu
gehdren nicht nur eine Rasenflache, Schaukel und Sandkasten,
sondern auch versteckte Ecken zu ungestortem Spiel. Ein abwechs-
lungsreich gestalteter, durch Baume und Straucher aufgegliederter,
naturnaher Garten bietet dazu die besten Moglichkeiten.

Bepflanzung

Rasen — Blumenwiese

Die GroBe der Rasenflache und die Intensitat der Pflege richten sich
weitgehend nach den Bediirfnissen der Bewohner. Fiir die Kinder
sollte zumindest ein Teil der Grinflache regelmaBig gemaht wer-
den. Ist von vornherein eine artenreiche Blumenwiese gew(inscht,
sollte man nur eine diinne Humusschicht auftragen, da auf nahr-
stoffreichen Boden die wiichsigen Graser dominieren.

Straucher

Straucher gliedern den Garten und schaffen Rdume, sofern sie nicht
an die Grenze gezwangt werden. Durch Blute, Frucht und Herbst-
farbung bringen sie Farbe und Abwechslung in den Garten. Bei der
Auswahl sollte man buntlaubige, fremd wirkende Gehdlze vermei-
den. Grenzt eine Grundstlicksseite an die freie Landschaft, sind hei-
mische, standortgerechte Straucher wie Haselnuss, Pfaffenhtitchen,
Schneeball, Hundsrose, Schlehe, WeiBdorn, Holunder, Salweide usw.
zu bevorzugen. Als freie, ungeschnittene Hecke an der Grundstiicks-
grenze gepflanzt, bieten sie vielen Tieren, z. B. Insekten, Vogeln und
Kriechtieren, Lebensraum und Nahrungsquelle.

Hausbaum

Hausbaume wurden seit jeher zu besonderen Anldssen wie Taufe,
Hochzeit oder beim Hausbau gepflanzt. Sie stehen meist mehrere
Generationen lang. Der Hausbaum ist ein wichtiges gestalterisches
Element, er gliedert den StraBenraum, er wird ein Kennzeichen des
Grundstticks und des Dorfes.

Als Hausbaum kommen fast ausschlieBlich Laubbdume in Frage; sie

spenden im Sommer Schatten und lassen im Winter die warmen-
den Sonnenstrahlen auf die Hauswand fallen. Fiir groBere Garten
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ANLAGE UND GESTALTUNG

im landlichen Raum sind heimische Laubbaume wie Winterlinde,
Spitz- oder Bergahorn, Stieleiche und Esche, auch Walnuss, Kasta-
nie, starkw(ichsige Mostbirnen und SiiBkirschen geeignet. Weniger
Platz brauchen Hainbuche, Feldahorn, Eberesche, Apfel und Birne
als Hochstamm.
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DES HAUSGARTENS

Obst und Gemiise

Gemiise, Obstbaume und Beerenstraucher gedeihen am besten in
voller Sonne und beanspruchen deshalb die sonnigsten Platze im
Garten. Warmebed(rftige Obstsorten wie Quitte, Pfirsich, Wein-
trauben und manche Birnensorten entwickeln sich am besten an
einem regengeschiitzten warmen Standort an der Hausmauer, als
Spalier gezogen.

Blumen und Stauden

Sommerblumen und winterharte Stauden bringen Farbe und
Abwechslung in den Garten. Mit winterharten Stauden, auch hei-
mischen Arten, lassen sich trockene und feuchte, schattige und son-
nige Bereiche des Gartens abwechslungsreich bepflanzen. Wichtig
ist die Auswahl geeigneter Arten flr den jeweiligen Standort. Ge-
rade auf der Nordseite des Hauses bietet es sich an, statt eines
llickenhaften und vermoosten Rasens ein Beet mit Farnen, Eisen-
hut, Frauenmantel, Waldglockenblume und anderen schattenvertrag-
lichen Stauden anzulegen.

Huten Sie sich davor, in einem kleinen Garten alles verwirklichen
zu wollen, was in Gartenzeitschriften veroffentlicht wird. Beachten
Sie vielmehr die Sie umgebende Natur, den Boden und das Klima.

Oft liegt die Kunst der Gestaltung des Gartens in der Beschrankung
auf wenige Schwerpunkte, die einem besonders wichtig sind. Eine
wohldurchdachte Gartengestaltung leistet somit auch einen erheb-
lichen Beitrag zum Naturschutz.

Fiir weitere Informationen zur Gartengestaltung wenden Sie sich
bitte an den Kreisfachberater fiir Gartenkultur und Landespflege am

Ansprechpartner im Landratsamt:
Herr Siegfried Lex
Telefon
Zimmer-Nr.

08131 74-237
uo6
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Einfach unglaublich'!

... €S soll noch Kollegen geben, die immer noch
behaupten, man konnte mit Sonnenenergie nur

warmes Wasser erzeugen ...
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Hochleistungs-Rohrenkollektoren
erzeugen im Brennglasprinzip
ganzjahrig Warme fur Heizung
und warmes Wasser !
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S. L&ffler

Stefan Liifler . Buchfeldstra®e 7


http://www.loeffler-stefan.de

www.schwaebisch-hall.de i
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Die eigenen 4 Wande clever finanzieren
mit SofortBaugeld* + Riester-Férderung

Besonders giinstiges Schwabisch Hall-SofortBaugeld*® filr
den Neubau oder Kauf lhrer selbst genutzten Immobilie
®Riester-Zulagen (und ggf. Steuervorteile)

Stiftung Wohn-Rlester

ohne Einkommensgrenzen Warentest |
® Ceringe monatliche Leistung ]
® Zinssicherheit bis zu 25 Jahren** .
DR009
® Sonde rz.ahlungl?n lTIDg!:fh Tastsieger:
Fuchs WohnbauRente

. Mit dem Ti saussetrungsdariehen fuchs Wohnbaullente®, abrulosen durch sinen neu abouschliefenden
Schwiibisch Hall-Bausparvertrag im Taril Fuchs WohnRente. **le nach Zulage und Bausparsumme

lhr Bezirksleiter
Otto Zehetmaier
Telefon 01522 2685743

lkr Bezirksleiter
Darko Novak
Telefon 01522 2686888

Volksbank Raiffeisenbank Schwdbisch Hall rm—
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