STADT WEINHEIM
DER OBERBURGERMEISTER —MWeinheim—

Referat des Oberbirgermeisters
Tel. (06201) 82 330 0. 82 397
Fax (06201) 82 473

E-Mail: ratsdienste@weinheim.de

004/44 -101 - /
Datum: 16.04.2021

Informationsunterlagen

far die Besucher der 6ffentlichen Sitzung
des Gemeinderats

am 21.04.2021, 17:00 Uhr,

in der Stadthalle Weinheim, Birkenauer TalstralRe 1

Tagesordnung
Minuten:
1 Bekanntgaben
2 Bekanntgaben von Beschlissen aus nicht6ffentlichen Sitzungen
3 Vergabe der Konzessionen fur Strom und Gas fur das Stadtgebiet
Weinheim
Hier: Festlegung der Vergabekriterien
053/21
4 Verfahrensbeschreibung zur Grundstiicksvergabe fir das Gewerbegebiet
»Nord - BergstraBe/Langmaasweg*“
054/21
5 ,Gestaltungssatzung fiir die Weinheimer Innenstadt”

Hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

059/21

6 Erhaltungssatzungen ,,Domhofbezirk“, ,,Gerberbachviertel”,
»Grunderzeitviertel“, ,,Ludwigsviertel”, ,,Steinwegviertel Nord“,
»Steinwegviertel Stid“ sowie ,,Stadterweiterung der 1920er- und 30er-
Jahre*



Hier: Aufstellungsbeschlisse und Beschliisse der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

060/21

7 Erhaltungssatzung ,,Prankel*
Hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange
061/21

8 Aufhebung der Satzung zur Erhaltung schitzenswerter Bauten, zur
auleren Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen und der
Grundstucksfreiflachen in der Weinheimer Innenstadt (Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung)

Hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

062/21

9 Darstellung der finanziellen Situation Waldschwimmbad
(Betriebskostenzuschisse)
Struktur und Erhéhung der Eintrittspreise fir das Waldschwimmbad ab
der Badesaison 2021
Struktur und Erhéhung der Eintrittspreise fir das Strandbad Waidsee ab
der Badesaison 2021

058/21

10 Wahl des Ersten Burgermeisters 2021- Zeitplan und Ausschreibungstext
057/21

11 Benennung von StrafRen im Baugebiet "Allmendacker”
056/21

12 Teilnahme am ,,Wattbewerb* und Aufsetzen eines Forderprogramms
Photovoltaik
055/21

13 Grundhafte Instandsetzung der Fu3gangeruberfihrung Barbarasteg,
Mallnahmenbeschluss zur Ausfihrungsvariante
050/21

14 Vergabe von ErschlieBungstragerleistungen fur die Erschlielung des
Baugebietes Allmendacker in Weinheim;
Hier: Nachtrage fiir Planungs- und Uberwachungsleistungen
032/21

Der Sitzungsort ist mit offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Die nachstgelegenen
Haltestellen sind: "Hermannshof" (Buslinien 632/632A, 633, 634), "Hexenturm" (Buslinien 681,
682) und "OEG-Bahnhof" (RNV-Linie 5). Fur die Ruckfahrt bestehen auch Fahrtmdglichkeiten
mit dem Ruftaxi.

Die genauen Abfahrts- und Ankunftszeiten finden Sie unter www.vrn.de



15 Annahme oder Vermittlung von Spenden, Schenkungen oder &hnlichen
Zuwendungen
052/21

16 Burgerfragestunde um 18:00 Uhr

17 Anfragen

gez.
Manuel Just
Oberbiurgermeister

Der Sitzungsort ist mit offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Die nachstgelegenen
Haltestellen sind: "Hermannshof" (Buslinien 632/632A, 633, 634), "Hexenturm" (Buslinien 681,
682) und "OEG-Bahnhof" (RNV-Linie 5). Fur die Ruckfahrt bestehen auch Fahrtmdglichkeiten
mit dem Ruftaxi.

Die genauen Abfahrts- und Ankunftszeiten finden Sie unter www.vrn.de



Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Amt fur Klimaschutz, Griunflachen und technische Verwaltung 053/21
Geschéftszeichen:

60/LKU

Beteiligte Amter:
Rechnungsprifungsamt

Datum:

29.03.2021

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:
Gemeinderat o) Beschlussfassung 21.04.2021
Anhérung Ortschaftsrat [1Ja X Nein
Finanzielle Auswirkung []Ja X] Nein
Betreff:

Vergabe der Konzessionen fur Strom und Gas fur das Stadtgebiet Weinheim
Hier: Festlegung der Vergabekriterien

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat beschlief3t:

1. Die Verwaltung fuhrt das weitere Verfahren zur Vergabe der Stromkonzession auf
Grundlage des gewichteten Kriterienkatalogs Strom (Anlage 1) und des
Musterkonzessionsvertrags Strom (Anlage 2) durch.

2. Die Verwaltung fuhrt das weitere Verfahren zur Vergabe der Gaskonzession auf
Grundlage des gewichteten Kriterienkatalogs Gas (Anlage 3) und des
Musterkonzessionsvertrags Gas (Anlage 4) durch.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dezernat 02
1xAmt14

1 x Vergabestelle

Bisherige Vorgange:

GR/043/20: Abschluss von Konzessionsvertragen fur Wasser und Warme, eines
Wegenutzungsvertrags fur Warme und einer Loschwasservereinbarug, Hinzuziehung einer
Rechtsanwaltskanzlei fur die Vergabe der Strom- und Gaskonzession

Beratungsgegenstand:

Die Konzessionsvertrage fur Strom und Gas zwischen der Stadtwerke Weinheim GmbH und
der Stadt Weinheim laufen zum 30.06.2022 aus. Daher steht die Neuvergabe der
Konzessionen an.

1. Mitwirkungsverbot fir Mitglieder des Aufsichtsrats der Stadtwerke
Weinheim GmbH

An der Beschlussfassung dirfen diejenigen Gemeinderatsmitglieder nicht mitwirken, die
zugleich Mitglied im Aufsichtsrat der Stadtwerke Weinheim GmbH sind. lhre Mitwirkung ware
zwar nach Kommunalrecht zulassig. Hier ist jedoch das kartellrechtliche Mitwirkungsverbot
zu beachten. Ein Verstol3 gegen ein kartellrechtliches Mitwirkungsverbot kann einen
Verfahrensfehler darstellen, der zur Unwirksamkeit des daraufhin abgeschlossenen
Konzessionsvertrages fihren kann. Der Widerspruch zwischen Kommunal- und Kartellrecht
kann am besten dadurch beseitigt werden, indem sich die Aufsichtsratsmitglieder der
Stadtwerke Weinheim GmbH freiwillig von der Mitwirkung am Vergabeverfahren
zuriickziehen.

2. Stand der Verfahren

Mit Bekanntmachungen im EU-Amtsblatt vom 15.06.2020 sowie im Bundesanzeiger vom
17.06.2020 hat die Stadt Weinheim das Auslaufen der Konzessionsvertrage fir Strom und
Gas zum 30.06.2022 mitgeteilt und ihre Absicht kundgetan, einen neuen
Stromkonzessionsvertrag sowie einen neuen Gaskonzessionsvertrag, jeweils mit einer
maximalen Laufzeit von 20 Jahren, abzuschliel3en.

Sie hat interessierte Energieversorgungsunternehmen aufgefordert, bis zum 21.09.2020, ihr
Interesse zu bekunden.

Auf die beiden Bekanntmachungen hin sind jeweils mehrere Interessenbekundungen bei der
Stadt Weinheim eingegangen.

Das hat zur Folge, dass sowohl fiir die Vergabe der Strom- als auch der Gaskonzession
jeweils ein gesondertes wettbewerbliches Auswahlverfahren durchzufihren ist. Die
Vorbereitung und Durchfiihrung der Vergabewettbewerbe ist aufwandig und erfordert hohe
Sorgfalt.
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In der Sitzung wird Herr Rechtsanwalt Dr. Weil3 von der Kanzlei W2K anwesend sein und fur
Fragen des Gemeinderats zur Verfiigung stehen.

3. Rechtliche Vorgaben

Die Vergabe von Energiekonzessionen ist kein gewdhnliches Beschaffungsverfahren.
Gesetzgeber und Rechtsprechung haben fir Konzessionswettbewerbe spezielle und sehr
strikte Verfahrensvorgaben etabliert. Dem liegt die Auffassung zugrunde, dass eine Stadt bei
der Vergabe von Energiekonzessionen im Schwerpunkt nicht als 6ffentlicher Auftraggeber
handelt, sondern als Unternehmen, das Wegenutzungsrechte fir die Verlegung und den
Betrieb von Energieleitungen anbietet. Als raumlich relevanter Angebotsmarkt fir
Wegenutzungsrechte wird das Stadtgebiet definiert. Folglich wird die Stadt als
marktbeherrschendes Unternehmen angesehen, das an das Verbot des Missbrauchs einer
marktbeherrschenden Stellung (8 19 Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrédnkungen) gebunden
ist.

Die daraus folgenden Pflichten (Nicht-Diskriminierung, Transparenz) sind mittlerweile in

88 46 ff. Energiewirtschaftsgesetz (EnWG) speziell ausgepragt. Grundgedanke der
Regelungen ist: Die Gemeinde darf bei der Auswahlentscheidung nicht ihre eigenen Belange
in den Vordergrund stellen, sondern muss ein Verfahren organisieren und durchfiihren, das
auf die Auswahl des besten Strom- bzw. Gasnetzbetreibers ausgerichtet ist. Folglich dirfen
die Auswahlkriterien nur auf das jeweilige Energienetz bezogen sein. Es darf beispielsweise
nicht darauf abgestellt werden, welche Aktivitdten die Bewerber im Bereich der regenerativen
Energieerzeugung oder der Elektromobilitat unterhalten.

8 46 Abs. 4 EnWG schrankt den kommunalen Handlungsspielraum noch weiter ein: Danach
mussen die Auswahlkriterien vorrangig aus den im EnWG definierten Zielen abgeleitet
werden (Sicherheit, Preisglunstigkeit, Effizienz, Verbraucherfreundlichkeit und
Umweltvertraglichkeit). Angelegenheiten der 6rtlichen Gemeinschaft dirfen nur nachrangig
und unter Wahrung netzwirtschaftlicher Anforderungen bertcksichtigt werden. Dabei missen
diese Belange konzessionsbezogen sein. Es darf beispielsweise nicht auf
Gewerbesteuerzahlungen abgestellt werden. Die Konzessionsabgabe darf berticksichtigt
werden; sie ist aber der Ho6he nach durch die Konzessionsabgabenverordnung begrenzt.
Nebenleistungen sind nur in sehr begrenztem Umfang zulassig. Die
Transparenzanforderungen sind hoch; gerade das hier zustadndige OLG Karlsruhe legt einen
strengen Mal3stab an.

Insgesamt besteht damit ein recht enges ,rechtliches Korsett®, das nur einen begrenzten
kommunalen Gestaltungs- und Entscheidungsspielraum lasst. Gleichzeitig ist es aber die
Aufgabe der Stadt, die rechtlichen Vorgaben fir ihr Stadtgebiet in einen konkreten
Kriterienkatalog umzusetzen.

4. Kriterienkataloge Strom und Gas

Die von der Stadt beauftragten Berater haben in enger Abstimmung mit der Verwaltung
Kriterienkataloge fur die Vergabe der Strom- und der Gaskonzession erarbeitet (siehe
Anlagen 1 und 3). Diese enthalten die Hauptkriterien sowie die Unterkriterien und deren
jeweilige Gewichtung.
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Die Kriterien 1-5 bilden gemaR der gesetzlichen Vorgabe in § 46 Abs. 4 S. 1 EnNWG die
energiewirtschaftlichen Ziele der Sicherheit, Preisgunstigkeit, Effizienz,
Verbraucherfreundlichkeit und Umweltvertraglichkeit ab. Kriterium 6 beinhaltet im zulassigen
Umfang (8 46 Abs. 4 S. 2 EnWG) die sonstigen konzessionsvertragsbezogenen kommunalen
Belange.

Um eine transparente und diskriminierungsfreie Entscheidung sicherzustellen sind sowohl
die Haupt- als auch die Unterkriterien jeweils mit einer Gewichtung versehen, die den Bietern
ebenfalls bekannt gemacht wird. Die Gewichtung entspricht der fur jedes (Unter-)Kriterium
maximal zu erzielenden Punktzahl. Die vorgeschlagene Gewichtung orientiert sich an den
Vorgaben der Rechtsprechung und den Empfehlungen der Kartellbehdrden. Danach sollten
die energiewirtschaftlichen Kriterien mindestens 70 % ausmachen. Die Sicherheit soll
vorrangig gewichtet sein. Die Ubrigen energiewirtschaftlichen Ziele missen mit
angemessenem Gewicht berlicksichtigt werden.

Zu beiden Kriterienkatalogen gibt es jeweils noch umfassende Erlauterungen, die
verdeutlichen sollen, worauf es der Stadt bei dem jeweiligen Einzelkriterium ankommt, und
wie die energiewirtschaftliche Bewertung im Einzelnen vorgenommen werden. Diese
Unterlagen sind der Sitzungsvorlage auf Grund des Umfangs und der Sensibilitat fir den
Wettbewerb (alle Bewerber mussen die detaillierten Vergabeunterlagen gleichzeitig erhalten)
nicht beigefiigt. Es besteht jedoch die Moglichkeit, die Unterlagen bei der Verwaltung (Amt
fur Klimaschutz, Grunflachen und technische Verwaltung, Frau Ehmsen) einzusehen.

5. Musterkonzessionsvertrag Strom und Gas

Die von der Stadt beauftragten Berater haben in enger Abstimmung mit der Verwaltung einen
Musterkonzessionsvertrag Strom und einen Musterkonzessionsvertrag Gas erarbeitet, der
den Auswahlverfahren zugrunde gelegt werden soll. Die Vertragsentwurfe sind auf die
Kriterienkataloge abgestimmt. Die Allgemeinen Bedingungen fir die Benutzung der Stral3en
der Stadt Weinheim zu Versorgungszwecken (Allgemeine Benutzungsbedingungen — ABB),
die bereits flir Wasser- und Warmeleitungen gelten, sollen jeweils Vertragsbestandteil
werden.

6. Weiteres Vorgehen

Nach der Beschlussfassung tber den jeweiligen Kriterienkatalog wird dieser allen Bietern im
jeweiligen Verfahren — gemeinsam mit den weiteren Verfahrensunterlagen — zugeleitet. Das
Verfahrenskonzept sieht vor, dass die Bieter aufgefordert werden, verbindliche Erstangebote
einzureichen. Dadurch soll der weitere Verfahrensaufwand nach Mdglichkeit verringert
werden: Sofern ein Erstangebot den Erwartungen der Stadt bereits entspricht, kann es direkt
bezuschlagt werden.

Verhandlungen mit den Bietern sollen nur vorgesehen werden, wenn kein Erstangebot den
Erwartungen entspricht. Diese Mdglichkeit der Verfahrensgestaltung ist im
Kartellvergaberecht anerkannt. Sie kann nach Einschatzung der Berater auch bei der
Vergabe von Energiekonzessionen genutzt werden.

Der Eingang der Erstangebote ist fir Ende Juni 2021 vorgesehen. Die Auswahlentscheidung
soll nach der Sommerpause getroffen werden. Der genaue Zeitpunkt hangt davon ab, ob es
zu Verfahrensrigen kommt und ob Verhandlungen durchgeftihrt werden.
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Der Zuschlag ist auf das Angebot mit der héchsten Gesamtpunktzahl zu erteilen. Die
Entscheidungshoheit liegt beim Gemeinderat der Stadt Weinheim. Die Verwaltung wird
gemeinsam mit den Beratern eine Vergabeempfehlung erarbeiten und dem Gemeinderat zur
Beschlussfassung vorlegen.

Alternativen:
Keine

Finanzielle Auswirkung:

Mit Beschlussfassung der Vergabekriterien zur Konzessionsvergabe von Strom und Gas
entstehen keine Kosten.

Finanzielle Auswirkungen entstehen erst bei der Auftragsvergabe an den
Konzessionsnehmer, wenn das Konzessionsvergabeverfahren abgeschlossen ist. Die Hohe
der Konzessionsabgabe ist gesetzlich festgelegt.

Anlagen:

Nummer: Bezeichnung
1 Kriterienkatalog Strom
2 Musterkonzessionsvertrag Strom
3 Kriterienkatalog Gas
4 Musterkonzessionsvertrag Gas

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat beschlief3t:

1. Die Verwaltung fuihrt das weitere Verfahren zur Vergabe der Stromkonzession auf
Grundlage des gewichteten Kriterienkatalogs Strom (Anlage 1) und des
Musterkonzessionsvertrags Strom (Anlage 2) durch.

2. Die Verwaltung fuhrt das weitere Verfahren zur Vergabe der Gaskonzession auf
Grundlage des gewichteten Kriterienkatalogs Gas (Anlage 3) und des
Musterkonzessionsvertrags Gas (Anlage 4) durch.

gezeichnet

Dr. Torsten Fetzner
Erster Burgermeister
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Anlage 1 zu Drucksache-Nr. 053/21

Anlage 1: Kriterienkatalog (Strom)

KRITERIENKATALOG Punktzahl!

1. |Sicherheit 32
1.1 |Qualitat des eingesetzten Personals 7
1.2 | Technische Sicherheit 8
1.3 |Investitionsstrategie 6
1.4 |Instandhaltungsstrategie 6
1.5 | Storungsbeseitigung 5
2. |Preisgunstigkeit 9
2.1 |Prognose der kiinftigen Netznutzungsentgelte: Haushaltskunde 6
2.2 | Prognose der kinftigen Netznutzungsentgelte: Gewerbekunde 2
2.3 | Prognose der kinftigen Netznutzungsentgelte: Industriekunde 1
3. |Effizienz 8
3.1 |Kosteneffizienz 5
3.2 |Energieeffizienz 3
4. |Verbraucherfreundlichkeit 12
4.1 |Kundenservice vor Ort 5
4.2 | Kundenservice Uber Fernkommunikationsmittel 2
4.3 | Beschwerdemanagement 1
4.4 | Erstellung von Netzanschliissen 2
4.5 |Information bei geplanten Versorgungsunterbrechungen 2
5. |Umweltvertraglichkeit 14
5.1 [Einsatz umweltvertraglicher Betriebsmittel 5
5.2 |Baumschutz 4
5.3 [Fortentwicklung des Netzes mit Blick auf die Energiewende 5
6. |Konzessionsvertragsbezogene kommunale Belange 25
6.1 |Befugnis der Stadt zur Fortschreibung der ABB 6
6.2 |Informationen wahrend der Vertragslaufzeit 5
6.3 | Sanktionsmaoglichkeiten der Stadt 5
6.4 |Mitbenutzungsrecht fiir Leerrohre 1
6.5 |[Mitverlegung kommunaler Infrastrukturleitungen 1
6.6 |Ordentliche Kiindigungsmoglichkeiten der Stadt 3
6.7 | Endschaftsbestimmungen 4

GESAMT 100

1 Erreichbare Punktzahlen bei den Haupt- und Unterkriterien. Sie geben gleichzeitig die Gewichtung an.



Anlage 2 zu Drucksache-Nr. 053/21

Anlage 2 Entwurf Stand 29.03.2021

Musterkonzessionsvertrag Strom

zwischen der
Stadt Weinheim,
Obertorstraflle 9, 69469 Weinheim,
vertreten durch

den Oberblrgermeister Manuel Just

- nachstehend ,Stadt“ genannt -

und der

[....]
[..-],
vertreten durch [...]

- nachstehend ,EVU* genannt -

beide gemeinsam nachstehend ,Vertragspartner* genannt.
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ENTWURF /VERTRAULICH
Inhaltsverzeichnis
PrEamMDEL ... ..ot 4
8 1 GEltUNGSDEIEICI ... e 4
8 2 Errichtung und Betrieb des Elektrizitdtsversorgungsnetzes ........ccccccvcveeeennne 4
8§ 3 Umsetzung der Ziele des 8 1 AbS. LENWG .....ccccocvciviiiciiececse e 5
8 4 GrundsStUCKSDENULZUNG ..ovoiiiiie e e e 6
8 5 Konzessionsabgabe, Kommunalrabatt, Verwaltungskostenbeitrag ................ 8
86 GEltUNG AEI ABB ..ottt ettt e 9
8 7 ZUSAMMENAIDEIT .....cviiiiec e 11
8 8 Folgepflicht und FolgekoStentragung.......cccooeeeiieiiniiniee e 11
8 9 HAFTUNG cvivee ettt et ettt 12
§ 10 Laufzeit und KUNAIQUNG ...oovciiiicieeci ettt e 12
§ 11 Ubernahme der Verteilungsanlagen durch die Stadt ...........ccccccccevevuevererennnene. 13
8§ 12 INTOrMALIONEN ..ottt aen e 13
§ 13 Ubertragung auf €iNen DIItteN .........c.c.ccoiiieiiiiceceeee et 14
8 14 SchluSShesStimMMUNGEN ..o e 14
ANlagenUberSiCRT ... 15
1. Konzept zur Qualitat des eingesetzten Personals ............cccccoveeveenee. 15
2. Konzept zur Technischen Sicherheit............ccccocciiiiiiiiiie e, 15
3. Konzept zur Investitionsstrategie .........cccocveveeiie e 15
4, Konzept zur Instandhaltungsstrategie..........ccccceevvivieiiieeiie e 15
5. Konzept zur StOrungsbeseitigung ........ccccovevvviieeiie e 15
6. Konzept zur KOSteneffiZIENZ ..o 15
7. Konzept zur Energieeffizienz.......c.cccccoce e 15
8. Konzept zum Kundenservice VOr Ort..........ccccccveeiiiiieiiiiiiee e 15
9. Konzept zum Kundenservice Uber Fernkommunikationsmittel ........ 15
10. Konzept zum Beschwerdemanagement..........ccccoccvveeiie e i csieennen, 15
11. Konzept zur Erstellung von Netzanschllssen...........c.cccccovvevieiieenen, 15
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ENTWURF / VERTRAULICH

Konzept zur Information bei geplanten Versorgungsunterbrechungen

.................................................................................................................... 15
Konzept zum Einsatz umweltvertraglicher Betriebsmittel ................. 15
Konzept zum BaumSCRULZ ..o 15

Konzept zur Fortentwicklung des Netzes mit Blick auf die
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ABB (Stand: 21.01.2020) .....c.cooieiieieiie e s 15
Muster Technischer Betriebsbericht ... 15
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ENTWURF / VERTRAULICH

Praambel

Ziel dieses Vertrages ist es, durch Planung, Errichtung, Unterhaltung und Betrieb eines
Stromversorgungsnetzes der allgemeinen Versorgung unter Nutzung Offentlicher
Verkehrswege der Stadt eine moglichst sichere, preisginstige, verbraucherfreundliche,
effiziente und umweltvertragliche Versorgung der Einwohner und Gewerbetreibenden im
Stadtgebiet von Weinheim mit Strom, die zunehmend auf erneuerbaren Energien beruht, zu

gewabhrleisten.

Im Hinblick auf diese Ziele werden die Stadt und das EVU vertrauensvoll zusammenarbeiten,
sich nach Kraften unterstiitzen und dabei auf die Interessen des Vertragspartners in

angemessener Art und Weise Riicksicht nehmen.

§1
Geltungsbereich

Dieser Konzessionsvertrag erstreckt sich auf das gesamte Stadtgebiet der Stadt Weinheim

zum Zeitpunkt des Abschlusses dieses Konzessionsvertrags (Konzessionsgebiet).

§2
Errichtung und Betrieb des Elektrizitatsversorgungsnetzes

(2) Das EVU errichtet und betreibt im Konzessionsgebiet ein Elektrizitdtsversorgungsnetz,
das eine allgemeine Versorgung entsprechend den Zielen des § 1

Energiewirtschaftsgesetz (EnWG) sicherstellt.

(2) Der Netzbetrieb wird nach den Bestimmungen des EnWG, der auf dessen Grundlage
erlassenen Rechtsverordnungen zur Erméglichung der allgemeinen Versorgung mit
Strom sowie nach Mal3gabe dieses Vertrages und der als Anlagen 1-15 beigefugten
Konzepte durchgefuhrt. Das EVU wird demgemaf jedermann in der Stadt nach
MalRRgabe der gesetzlichen Bestimmungen an sein Versorgungsnetz anschlieRen und
ihm die Entnahme von Strom aus dem Netz ermdglichen. Die Bestimmung des

Grundversorgers richtet sich nach den gesetzlichen Regelungen.
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ENTWURF / VERTRAULICH

§3
Umsetzung der Ziele des § 1 Abs. 1 EnWG

(2) Das EVU verpflichtet sich, das Stromversorgungsnetz nach Mal3gabe des als Anlage

1 beigefugten Konzepts zur Qualitat des eingesetzten Personals zu betreiben.

(2) Das EVU verpflichtet sich, das Stromversorgungsnetz nach Mal3gabe des als Anlage

2 beigefugten Konzepts zur Technischen Sicherheit zu betreiben.

3) Das EVU verpflichtet sich, das Stromversorgungsnetz nach Mal3gabe des als Anlage

3 beigefligten Konzepts zur Investitionsstrategie zu betreiben.

4) Das EVU verpflichtet sich, das Stromversorgungsnetz nach Maf3gabe des als Anlage

4 beigefugten Konzepts zur Instandhaltungsstrategie zu betreiben.

5) Das EVU verpflichtet sich, das Stromversorgungsnetz nach Mal3gabe des als Anlage

5 beigefligten Konzepts zur Stérungsbeseitigung zu betreiben.

(6) Das EVU verpflichtet sich, das Stromversorgungsnetz nach Maf3gabe des als Anlage

6 beigefligten Konzepts zur Kosteneffizienz zu betreiben.

(7) Das EVU verpflichtet sich, das Stromversorgungsnetz nach Mal3gabe des als Anlage

7 beigefugten Konzepts zur Energieeffizienz zu betreiben.

(8) Das EVU verpflichtet sich, das Stromversorgungsnetz nach Mal3gabe des als Anlage

8 beigefligten Konzepts zum Kundenservice vor Ort zu betreiben.

(9) Das EVU verpflichtet sich, das Stromversorgungsnetz nach Mal3gabe des als Anlage
9 beigefugten Konzepts zum Kundenservice Uber Fernkommunikationsmittel zu

betreiben.

(10) Das EVU verpflichtet sich, das Stromversorgungsnetz nach Maligabe des als Anlage

10 beigefugten Konzepts zum Beschwerdemanagement zu betreiben.

(11) Das EVU verpflichtet sich, das Stromversorgungsnetz nach Mal3gabe des als Anlage

11 beigefugten Konzepts zur Erstellung von Netzanschlissen zu betreiben.

(12) Das EVU verpflichtet sich, das Stromversorgungsnetz nach Mal3gabe des als Anlage
12 beigefligten Konzepts zur Information bei geplanten Versorgungsunterbrechungen

Zu betreiben.
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(13) Das EVU verpflichtet sich, das Stromversorgungsnetz nach Mal3gabe des als Anlage

13 beigefigten Konzepts zum Einsatz umweltvertraglicher Betriebsmittel zu betreiben.

(14) Das EVU verpflichtet sich, das Stromversorgungsnetz nach Mal3gabe des als Anlage

14 beigefugten Konzepts zum Baumschutz zu betreiben.

(15) Das EVU verpflichtet sich, das Stromversorgungsnetz nach Maligabe des als Anlage
15 beigefugten Konzepts zur Fortentwicklung des Netzes mit Blick auf die

Energiewende zu betreiben.

(16) Das EVU kann die in Absatz 1 bis 15 genannten Konzepte (Anlagen 1-15) an neue

Erkenntnisse oder gednderte Rahmenbedingungen anpassen, sofern

a. sich der Versorgungsstandard dadurch nicht verschlechtert und die Stadt ihre

Zustimmung erteilt oder

b. die Anpassung aus gesetzlichen oder technischen Griinden oder zur
Vermeidung unzumutbarer wirtschaftlicher Nachteile fir das EVU notwendig

ist.

Das EVU wird im Fall einer beabsichtigten Anpassung friihzeitig auf die Stadt zugehen,
um die beabsichtigte Anpassung erlautern. Das jeweils angepasste Konzept wird dem

Vertrag als aktualisierte Anlage beigelegt.

(17) [Hinweis: Der Bieter soll an dieser Stelle eine Regelung zur Adressierung des

Kriteriums 6.2 ,Informationen wéhrend der Vertragslaufzeit” aufnehmen.]

(18) [Hinweis: Der Bieter soll an dieser Stelle eine Regelung zur Adressierung des
Kriteriums 6.3 ,Sanktionsmoglichkeiten der Stadt” aufnehmen.]

§4
Grundstucksbenutzung

(2) Die Stadt gestattet dem EVU, alle im Konzessionsgebiet gelegenen offentlichen
Verkehrswege fir die Errichtung und den Betrieb von Anlagen des
Stromversorgungsnetzes der allgemeinen Versorgung im Konzessionsgebiet zu
benutzen. Ein Anspruch auf Freihaltung von Kapazitdten oder bestimmten Trassen

besteht nicht. Offentliche Verkehrswege i. S. d. Satz 1 sind alle 6ffentlichen StraRen

6
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i. S. d. 8§ 2 Strallengesetz Baden-Wirttemberg und des 8§ 1 FStrG, die in der
StralR3enbaulast der Stadt Weinheim liegen, sowie alle tatsachlich &ffentlichen StralRen,
Wege und Platze mit Verkehrsfunktion, die im Eigentum der Stadt stehen. Das
Nutzungsrecht gilt auch fur Leitungen, die nur teilweise der Versorgung im
Konzessionsgebiet dienen. Das Nutzungsrecht wird unbeschadet von etwaig
erforderlichen  6ffentlich-rechtlichen ~ Genehmigungen  (insbesondere  nach
StralB3enverkehrsrecht, Wasserrecht, Naturschutzrecht und Denkmalrecht) und

Zustimmungen Dritter erteilt; diese hat das EVU selbstandig und rechtzeitig einzuholen.

(2) Das EVU darf Grundsticke der Stadt, die keine &ffentlichen Verkehrswege sind
(fiskalische Grundstiicke), unter den Voraussetzungen und nach Mafigabe des § 12
NAV unentgeltlich nutzen. Sofern die Voraussetzungen des § 12 NAV nicht vorliegen,
werden die Stadt und das EVU Uber ein entgeltliches Nutzungsrecht verhandeln und

ggf. eine gesonderte Vereinbarung treffen.

3) Einzugsschéachte fir Mess-, Steuer- und Regelungstechnik dirfen grundsatzlich nur in
Gehwegen, nicht in Fahrbahnen, eingebaut werden; sonstige Einbauteile in der
Fahrbahn sind auf das absolut notwendige Minimum zu beschrénken. Fuir
Telekommunikationsleitungen, die nicht dem Netzbetrieb dienen, gilt das

Telekommunikationsgesetz (TKG).

4) Das EVU stellt der Stadt nach Abschluss dieses Vertrags bzw. nach Ubernahme des
Netzes innerhalb einer von der Stadt gesetzten angemessenen Frist einen digitalen
Leitungsplan in einem zwischen den Vertragspartnern abgestimmten Format zur
Verfigung, den die Stadt auf ihr Grundstickskataster projizieren kann, um
festzustellen, auf welchen fiskalischen Grundstiicken Leitungen oder sonstige
Versorgungsanlagen verlegt sind. Die Stadt pruft, ob fur die betroffenen fiskalischen
Grundstiucke Nutzungsrechte geregelt sind. Stellt sich heraus, dass fiskalische
Grundstiucke ohne entsprechende Regelung benutzt werden, werden sich die

Vertragspartner Uber die Rahmenbedingungen verstandigen.

5) Anlagen im Sinne dieses Vertrages sind alle ober- und unterirdischen
Stromverteilungsanlagen, die der 6ffentlichen Versorgung von Letztverbrauchern im
Konzessionsgebiet mit Elektrizitdt dienen, samt deren Zubehoér. Hierzu gehdren
insbesondere auch Leitungen, Umspannstationen, Schaltanlagen, Ortsnetzstationen,
Transformatoren, Verteilerschrdnke, Hausanschliisse, Fernwirkleitungen und
Fernmeldeeinrichtungen zur Netzsteuerung, Datenleitungen, Leerrohre und

Einzugsschéachte.
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(6) Soweit die Stadt fur VerkehrsrAume oder stadtische Grundstiicke Benutzungsrechte
aus eigener Befugnis nicht erteilen kann, wird sie das EVU darin nach ihren
Méglichkeiten unterstiitzen, dass dem EVU ein entsprechendes Nutzungsrecht von der
zustandigen Stelle erteilt wird. Kosten fir die Sicherung dieser Benutzungsrechte und

fur eventuell erforderliche Genehmigungen tragt das EVU.

(7) Bendtigt das EVU fur Umspannanlagen, Schalt- und Transformatorenstationen sowie
von Gebauden (sonstige Anlagen) stadteigene Grundstiicksflachen aufRerhalb des
offentlichen Verkehrsraums, werden die Stadt und das EVU uber eine Veraul3erung
der Flachen oder Uber die Einraumung einer gesonderten Gestattung verhandeln. Das
EVU leistet fir eine etwaige Wertminderung des Grundstiicks eine angemessene

Entschadigung und trégt die zur Begriindung der Rechte anfallenden Kosten.

(8) Beabsichtigt die Stadt, das Eigentum an Grundstiicken, auf denen sich Leitungen oder
sonstige Anlagen des EVU befinden, an Dritte zu tbertragen, wird die Stadt das EVU
rechtzeitig vor der Ubertragung hiertiber unterrichten. Sofern Leitungen oder sonstige
Versorgungsanlagen des EVU nicht bereits dinglich gesichert sind, bestellt die Stadt
an diesen Grundstiicken vor Ubertragung auf Verlangen des EVU zu dessen Gunsten
beschrankt personliche Dienstbarkeiten, sofern nicht eine Umverlegung der
betroffenen Versorgungsanlagen im 6ffentlichen Interesse der Stadt notwendig ist.
Wird eine Dienstbarkeit eingetragen, leistet das EVU eine angemessene

Entschadigung und trégt die zur Rechtsbegriindung anfallenden Kosten.

§5
Konzessionsabgabe, Kommunalrabatt, Verwaltungskostenbeitrag

(1) Fir die Einraumung der Rechte nach § 3 zahlt das EVU an die Stadt eine

Konzessionsabgabe im jeweils héchstzuldssigen Umfang.

(2) Zur Bemessung der Konzessionsabgaben fir Lieferungen aus dem
Niederspannungsnetz sind die beiden Abgrenzungskriterien nach § 2 Abs. 7 der
Verordnung tiber Konzessionsabgaben fur Strom und Gas vom 9. Januar 1992 (BGBI.
I S. 12, 407), die zuletzt durch Artikel 3 Absatz 4 der Verordnung vom 1. November
2006 (BGBI. 1 S. 2477) geandert worden ist (KAV), kumulativ anzuwenden.

3) Bei der Berechnung der Konzessionsabgabe bleibt der Eigenverbrauch des EVU zu

Betriebs- und Verwaltungszwecken unberticksichtigt.
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(4) Das EVU leistet vierteljahrliche Abschlagszahlungen in Héhe eines Viertels der fir das
Vorjahr gezahlten Konzessionsabgaben. Die Leistung erfolgt spatestens zum
3. Werktag des ersten auf das Quartal folgenden Monats. Die Abrechnung der fir ein
Kalenderjahr zu bezahlenden Konzessionsabgabe erfolgt bis zum 31.Juli des
Folgejahres. In der Abrechnung werden die zugrunde gelegten Daten sowie deren
Ermittlung nachvollziehbar dargelegt. Eine etwaige Differenz wird mit dem nachsten

Abschlag verrechnet und nicht verzinst.

(5) Das EVU weist unaufgefordert die Richtigkeit der Abrechnung durch Testat eines

Wirtschaftsprifers auf seine Kosten nach.

(6) Das EVU gewahrt der Stadt gemall 8 3 Abs. 1 Satz 1 ziff. 1 KAV fir den in
Niederspannung abgerechneten Eigenverbrauch der Stadt einen Preisnachlass in
Hohe von 10 % des Rechnungsbetrages fiir den Netzzugang und weist diesen in den

Rechnungen an die Stadt offen aus.

(7) Die Vertragspartner gehen ubereinstimmend davon aus, dass die Erhebung der
Konzessionsabgabe bis zum 31.12.2022 eine Tatigkeit im Rahmen der nicht
steuerbaren Vermoégensverwaltung darstellt. Sie vereinbaren fir den Fall, dass die
Umsatzsteuerpflicht fir die Zukunft oder die Vergangenheit eintreten sollte oder die
Stadt auf eine ansonsten bestehende Umsatzsteuerbefreiung verzichten sollte, dass
das EVU der Stadt ab dem Zeitpunkt des Bestehens der Umsatzsteuerpflicht die
Konzessionsabgabe zuziglich Umsatzsteuer schuldet. Fur diesen Fall wird die Stadt
dem EVU jeweils eine den Bestimmungen des § 14 UStG entsprechende Rechnung

stellen.

(8) Das EVU zahlt an die Stadt Verwaltungskostenbeitrdge fur Aufwendungen, welche die
Stadt auf Verlangen oder im Einvernehmen mit dem EVU zu dessen Vorteil erbringt.

Die Stadt beziffert inren zusatzlichen Aufwand im konkreten Fall.

§6
Geltung der ABB

(2) Bei Planung, Bau, Verdnderung und Betrieb von Leitungen und sonstigen Anlagen, die
die 6ffentlichen Verkehrswege der Stadt berUhren, sind die ,Allgemeinen Bedingungen

fur die Benutzung der StraBen der Stadt Weinheim zu Versorgungszwecken
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(Allgemeine Benutzungsbedingungen — ABB) vom 21.01.2020 zu beachten. Die ABB

sind diesem Vertrag als Anlage 16 beigefligt und dessen verbindlicher Bestandteil.

(2) Die ABB sollen dazu beitragen, die unterschiedlichen und miteinander konkurrierenden
Nutzungsanspriche an die Ooffentlichen Verkehrswege moglichst effektiv zu
koordinieren, so dass der Stral3enraum alle Funktionen bestméglich erfillen kann und

durch Bauarbeiten méglichst wenig beeintrachtigt wird.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Zielsetzungen:

— Schonung der Stral3e (samt Verkehrsgriin) als Wirtschaftsgut durch Minimierung

der baulichen Eingriffe;

2

Minimierung der Verkehrsbeeintrachtigungen und der Belastung von Anwohnern;

2

Verhinderung von Konflikten, insbesondere von Leitungskonflikten und Konflikten
mit anderen Nutzungen der Stral3e;

Schutz des Verkehrsgrins, insbesondere von Baumen;

Gewaéhrleistung einer effizienten Nutzung des (unterirdischen) StralRenraums;

Wahrung stadtebaulicher und 6kologischer sowie sonstiger 6ffentlicher Interessen;

VR 2

Vermeidung unndétiger Kosten und Schaffung effizienter Prozesse zu Gunsten der

Stadt und der Leitungstrager.

3) [Hinweis: Der Bieter soll an dieser Stelle eine Regelung zur Adressierung des
Kriteriums 6.1 ,,Befugnis der Stadt zur Fortschreibung der ABB* aufnehmen.]

4) Die Stadt verpflichtet sich, in ihrer Funktion als Infrastrukturtrdger der o6ffentlichen
Verkehrswege und des Abwasserentsorgungssystems die Planungs- und
Baugrundsatze zu beachten (siehe Abschnitt B. der ABB) und an der Koordination von
Bauvorhaben teilzunehmen (siehe Abschnitt C. der ABB). Die Stadt wird im Rahmen
ihrer rechtlichen Mdglichkeiten dafir Sorge tragen, dass fir samtliche Trager und
Betreiber von Infrastruktureinrichtungen, welche im Konzessionsgebiet tatig sind, die
ABB verpflichtend Anwendung findet, soweit keine entgegenstehenden rechtlichen
Vorgaben bestehen. Im Ubrigen wird die Stadt durch inre Umsetzung der ABB auf eine
moglichst weitreichende Berticksichtigung der ABB durch samtliche Tréager und
Betreiber von Infrastruktureinrichtungen, welche im Konzessionsgebiet tatig sind,

hinwirken.

10
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5) Unbeachtet der vorstehenden Regelungen wird das EVU der Stadt vor Durchfiihrung
von Arbeiten auf ihren Offentlichen Verkehrsflachen, Auskunft Gber die Lage

vorhandener Versorgungsleitungen erteilen.

87
Zusammenarbeit

(2) Fir die ErschlieRung von Neubaugebieten stimmen die Vertragspartner ein Verfahren
zur Vorverlegung von Hausanschliissen ab. Das EVU ist nicht zur Vorverlegung
verpflichtet. Ziel ist es, eine frihzeitige Fertigstellung der StraRen zu erméglichen, ohne
dass die Tragschicht des Stral3enkdrpers im Zuge der endgultigen Herstellung der

Hausanschlisse neu geotffnet werden muss.

(2) [Hinweis: Der Bieter soll an dieser Stelle eine Regelung zur Adressierung des

Kriteriums 6.4 ,Mitbenutzungsrecht fiir Leerrohre” aufnehmen.]

3) [Hinweis: Der Bieter soll an dieser Stelle eine Regelung zur Adressierung des

Kriteriums 6.5 ,Mitverlegung kommunaler Infrastrukturleitungen® aufnehmen.]

§8
Folgepflicht und Folgekostentragung

(2) Die Stadt kann eine Verlegung oder sonstige Anderung der in ihren offentlichen
Verkehrswegen oder in bzw. an ihren Bricken verlegten Leitungen vom EVU
verlangen, sofern dies auf Grund einer im Verkehrsinteresse oder aus sonstigen

Grunden erfolgenden Anderung des StralRenkorpers notwendig wird.

(2) Die Kosten der Verlegung oder sonstigen Anderung nach Absatz 1 (§ 3 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 KAV) tragt das EVU.

3) Hat die Stadt Ersatzanspriiche gegen Dritte oder leisten Dritte Zuschisse, sind diese
zur Minderung der Anderungskosten zu verwenden, soweit dies mit der
Zweckbestimmung der geleisteten Ersatzzahlungen oder Zuschiisse in Einklang steht.
Die Kostenerstattungsregelung fir Sanierungsgebiete gemal: 8 150 Baugesetzbuch
bleibt unberihrt.

11
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4) Bei dinglich gesicherten Leitungen und Anlagen gilt die gesetzliche

Folgekostenregelung.

§9
Haftung

(2) Soweit in diesem Vertrag nichts anderes bestimmt ist, richtet sich die wechselseitige
Haftung der Vertragspartner nach den gesetzlichen Vorschriften Gber die vertragliche
Haftung. Die Verantwortung des Schuldners fur das Verhalten Dritter bestimmt sich
nach § 278 BGB.

(2) Das EVU stellt die Stadt von etwaigen Anspriichen Dritter frei, die sich unmittelbar oder
mittelbar aus Errichtung, Anderung, Entfernung, Instandhaltung oder Betrieb des

Stromversorgungsnetzes ergeben.

§10

Laufzeit und Kiindigung

(2) Dieser Vertrag tritt mit seiner Unterzeichnung, jedoch nicht vor dem 01.07.2022, in Kraft

und endet nach Ablauf von 20 Jahren.

2 [Hinweis: Der Bieter soll an dieser Stelle eine Regelung zur Adressierung des
Kriteriums 6.6 ,,Ordentliche Kiindigungsmdglichkeiten der Stadt” aufnehmen.]

3) Die Stadt kann den Vertrag ohne Einhaltung einer Frist schriftlich kiindigen, wenn das
EVU seine Hauptpflichten aus diesem Vertrag groblich verletzt und eine von der Stadt
zur Abhilfe bestimmte Frist erfolglos verstreichen lasst bzw. die Pflichtverletzung trotz
erfolgloser Abmahnung mit EinrAumung eines ausreichenden Zeitraums zur Abstellung

nicht abstellt oder wiederholt.

(4) Das gesetzliche Recht zur aufRerordentlichen Kiindigung bleibt unberihrt; diese hat

schriftlich zu erfolgen.

12
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§11

Ubernahme der Verteilungsanlagen durch die Stadt

[Hinweis: Der Bieter soll an dieser Stelle eine Regelung zur Adressierung des Kriteriums 6.7

L~Endschaftsbestimmungen” aufnehmen.]

§12

Informationen

(1) Das EVU stellt der Stadt einen Zugriff auf die Vektor- und Sachdaten des

Verteilernetzes in einem gangigen, abzustimmenden Format, zur Verfligung.

(2) Das EVU stellt der Stadt jahrlich aktualisiert spéatestens zum 01. Oktober den
Technischen Betriebsbericht nach dem in Anlage 17 enthaltenen Muster fir die Sparte

Strom fiir das Vorjahr zur Verfigung.

(3) Auf Verlangen der Stadt stellt das EVU der Stadt weitere, beim EVU vorhandene

Informationen tber das Verteilernetz zur Verfigung.

(4) Das EVU hat die Stadt Giber wesentliche oder besondere Vorfélle im Netzbetrieb und

der Versorgung, inshesondere Stérungen, unverziglich zu informieren.

(5) Das EVU unterrichtet die Stadt unverziglich, wenn behérdliche oder gerichtliche
MalRnahmen mit Auswirkungen auf die Versorgung gegen sie eingeleitet werden. In

gleicher Weise berichtet das EVU der Stadt vom Ergebnis dieser Ermittlungen.

(6) Soweit die Stadt von inrem Ubernahmerecht nach § 11 Gebrauch macht, hat das EVU
der Stadt alle Informationen zu Ubergeben, die zur technisch-wirtschaftlichen
Bewertung des Netzes und/oder zu einer reibungslosen Ubernahme des Betriebs der
Stromversorgung erforderlich sind. Die Bestandsdaten sind in analog und digital in
einem gangigen, abgestimmten Datenformat zu Ubermitteln, das der Stadt eine

unmittelbare elektronische Verarbeitung ermdglicht.

(7) Die Vertragspartner verpflichten sich, tber alle schutzwirdigen Informationen und
Unterlagen, die den jeweils anderen Vertragspartner betreffen, Stillschweigen zu
bewahren, diese Daten Dritten nicht zuganglich zu machen oder sonst zu verwerten.

Dies gilt nicht fir eine Rechtsverfolgung in eigener Sache. Dies gilt auch nicht, soweit

13
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die Daten in Erfullung einer gesetzlichen Auskunfts- bzw. Informationspflicht,
insbesondere aus Kommunalrecht oder zur Vorbereitung einer Entscheidung Uber den
Abschluss eines Wegenutzungsvertrages oder fiir die sachgerechte Unterrichtung von

kommunalen Gremien weitergegeben werden.

§13

Ubertragung auf einen Dritten

Die Vertragspartner sind berechtigt und verpflichtet, ihnre Rechte und Pflichten aus dem Vertrag
auf einen Rechtsnachfolger zu tbertragen, der ihre Funktion bzw. Aufgabenstellung aufgrund
einer vertraglichen Vereinbarung tibernommen hat. Der jeweils andere Vertragspartner ist zu
informieren. Er ist berechtigt, einer derartigen Ubertragung zu widersprechen, wenn der
Rechtsnachfolger keine Gewahr dafir bietet, dass er die aus diesem Vertrag resultierenden

Pflichten in mindestens gleicher Weise wie der bisherige Vertragspartner erfullt.

§14

Schlussbestimmungen

(2) Soweit in diesem Vertrag auf gesetzliche und untergesetzliche Regelungen Bezug
genommen wird und anderes ausdriicklich nicht vereinbart ist, handelt es sich um

dynamische Verweisungen.

(2) Mundliche Nebenabreden, soweit nicht ausdricklich in dieser Vereinbarung aufgefihrt,
sind nicht getroffen. Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages bediirfen der
Schriftform i. S. d. § 126 Abs. 2 BGB; § 127 Abs. 2 BGB gilt nicht.

3) Alle Leistungen des EVU nach diesem Vertrag werden ausschlief3lich im Rahmen und
vorbehaltlich der jeweils geltenden gesetzlichen Bestimmungen, insbesondere der
Konzessionsabgabenverordnung (KAV), erbracht. Soweit das
Konzessionsabgabenrecht die Erbringung von Leistungen ohne Entgelt oder zum
Vorzugspreis verbietet, werden die betreffenden Leistungen nur gegen die Bezahlung
einer marktiblichen beziehungsweise — soweit es fir die jeweilige Leistung keinen

Marktpreis gibt — gegen Bezahlung einer angemessenen Vergutung erbracht.

(4) Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berihrt die Wirksamkeit der Ubrigen

Regelungen dieses Vertrages nicht. Die Vertragspartner verpflichten sich, unwirksame
14
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Bestimmungen — soweit rechtlich zulassig — durch solche zu ersetzen, die dem Sinn
und Zweck der unwirksamen Bestimmungen bzw. dieses Vertrages wirtschaftlich und
rechtlich moglichst nahekommen. Entsprechendes gilt fir bei Vertragsschluss nicht
erkannte Licken im Vertrag sowie fur den Fall, dass der Vertrag insbesondere infolge

neuer Gesetze oder Gesetzesanderungen liickenhaft werden sollte.

Gerichtsstand ist Weinheim.

Weinheim, den [Ort], den

ManueIJust [Vertreter]
Oberburgermeister [Funktion]

- fur die Stadt Weinheim - - fur [EVU] -

Anlagenibersicht
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Konzept zur Qualitat des eingesetzten Personals

Konzept zur Technischen Sicherheit

Konzept zur Investitionsstrategie

Konzept zur Instandhaltungsstrategie

Konzept zur Stérungsbeseitigung

Konzept zur Kosteneffizienz

Konzept zur Energieeffizienz

Konzept zum Kundenservice vor Ort

Konzept zum Kundenservice tiber Fernkommunikationsmittel
Konzept zum Beschwerdemanagement

Konzept zur Erstellung von Netzanschliissen

Konzept zur Information bei geplanten Versorgungsunterbrechungen
Konzept zum Einsatz umweltvertraglicher Betriebsmittel

Konzept zum Baumschutz

Konzept zur Fortentwicklung des Netzes mit Blick auf die Energiewende
ABB (Stand: 21.01.2020)

Muster Technischer Betriebsbericht
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Anlage 3: Kriterienkatalog (Gas)

KRITERIENKATALOG Punktzahl!

1. |Sicherheit 32
1.1 |Qualitat des eingesetzten Personals 7
1.2 | Technische Sicherheit 8
1.3 |Investitionsstrategie 6
1.4 |Instandhaltungsstrategie 6
1.5 | Storungsbeseitigung 5
2. |Preisgunstigkeit 9
2.1 |Prognose der kiinftigen Netznutzungsentgelte: Haushaltskunde 6
2.2 | Prognose der kinftigen Netznutzungsentgelte: Gewerbekunde 2
2.3 | Prognose der kinftigen Netznutzungsentgelte: Industriekunde 1
3. |Effizienz 8
3.1 |Kosteneffizienz 5
3.2 |Energieeffizienz 3
4. |Verbraucherfreundlichkeit 12
4.1 |Kundenservice vor Ort 5
4.2 | Kundenservice Uber Fernkommunikationsmittel 2
4.3 | Beschwerdemanagement 1
4.4 | Erstellung von Netzanschliissen 2
4.5 |Information bei geplanten Versorgungsunterbrechungen 2
5. |Umweltvertraglichkeit 14
5.1 [Einsatz umweltvertraglicher Betriebsmittel 5
5.2 |Baumschutz 4
5.3 [Fortentwicklung des Netzes mit Blick auf die Energiewende 5
6. |Konzessionsvertragsbezogene kommunale Belange 25
6.1 |Befugnis der Stadt zur Fortschreibung der ABB 6
6.2 |Informationen wahrend der Vertragslaufzeit 5
6.3 | Sanktionsmaoglichkeiten der Stadt 5
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Praambel

Ziel dieses Vertrages ist es, durch Planung, Errichtung, Unterhaltung und Betrieb eines
Gasversorgungsnetzes der allgemeinen Versorgung unter Nutzung 6ffentlicher Verkehrswege
der Stadt eine moglichst sichere, preisginstige, verbraucherfreundliche, effiziente und
umweltvertragliche Versorgung der Einwohner und Gewerbetreibenden im Stadtgebiet von

Weinheim mit Gas, die zunehmend auf erneuerbaren Energien beruht, zu gewahrleisten.

Im Hinblick auf diese Ziele werden die Stadt und das EVU vertrauensvoll zusammenarbeiten,
sich nach Kraften unterstiitzen und dabei auf die Interessen des Vertragspartners in

angemessener Art und Weise Riicksicht nehmen.

§1
Geltungsbereich

Dieser Konzessionsvertrag erstreckt sich auf das gesamte Stadtgebiet der Stadt Weinheim

zum Zeitpunkt des Abschlusses dieses Konzessionsvertrags (Konzessionsgebiet).

§2
Errichtung und Betrieb des Gasversorgungsnetzes

(2) Das EVU errichtet und betreibt im Konzessionsgebiet ein Gasversorgungsnetz, das
eine  allgemeine  Versorgung entsprechend den Zielen des § 1

Energiewirtschaftsgesetz (EnWG) sicherstellt.

(2) Der Netzbetrieb wird nach den Bestimmungen des EnWG, der auf dessen Grundlage
erlassenen Rechtsverordnungen zur Erméglichung der allgemeinen Versorgung mit
Gas sowie nach Mafligabe dieses Vertrages und der als Anlagen 1-15 beigefuigten
Konzepte durchgefuhrt. Das EVU wird demgeméaf jedermann in der Stadt nach
MalRRgabe der gesetzlichen Bestimmungen an sein Versorgungsnetz anschlieen und
ihm die Entnahme von Gas aus dem Netz ermdglichen. Die Bestimmung des

Grundversorgers richtet sich nach den gesetzlichen Regelungen.
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§3
Umsetzung der Ziele des § 1 Abs. 1 EnWG

(1) Das EVU verpflichtet sich, das Gasversorgungsnetz nach MalRgabe des als Anlage 1

beigefigten Konzepts zur Qualitat des eingesetzten Personals zu betreiben.

(2) Das EVU verpflichtet sich, das Gasversorgungsnetz nach MalRgabe des als Anlage 2

beigeflgten Konzepts zur Technischen Sicherheit zu betreiben.

3) Das EVU verpflichtet sich, das Gasversorgungsnetz nach MalRgabe des als Anlage 3

beigeflugten Konzepts zur Investitionsstrategie zu betreiben.

(4) Das EVU verpflichtet sich, das Gasversorgungsnetz nach Mal3gabe des als Anlage 4

beigeflgten Konzepts zur Instandhaltungsstrategie zu betreiben.

5) Das EVU verpflichtet sich, das Gasversorgungsnetz nach Mal3gabe des als Anlage 5

beigefligten Konzepts zur Stérungsbeseitigung zu betreiben.

(6) Das EVU verpflichtet sich, das Gasversorgungsnetz nach Mal3gabe des als Anlage 6

beigeflgten Konzepts zur Kosteneffizienz zu betreiben.

(7) Das EVU verpflichtet sich, das Gasversorgungsnetz nach Mal3gabe des als Anlage 7

beigefligten Konzepts zur Energieeffizienz zu betreiben.

(8) Das EVU verpflichtet sich, das Gasversorgungsnetz nach Mal3gabe des als Anlage 8

beigefugten Konzepts zum Kundenservice vor Ort zu betreiben.

(9) Das EVU verpflichtet sich, das Gasversorgungsnetz nach Mal3gabe des als Anlage 9
beigefigten Konzepts zum Kundenservice Uuber Fernkommunikationsmittel zu

betreiben.

(10) Das EVU verpflichtet sich, das Gasversorgungsnetz nach MalRgabe des als Anlage 10

beigefligten Konzepts zum Beschwerdemanagement zu betreiben.

(11) Das EVU verpflichtet sich, das Gasversorgungsnetz nach MalRgabe des als Anlage 11

beigefligten Konzepts zur Erstellung von Netzanschliissen zu betreiben.

(12) Das EVU verpflichtet sich, das Gasversorgungsnetz nach Maf3gabe des als Anlage 12
beigeflugten Konzepts zur Information bei geplanten Versorgungsunterbrechungen zu

betreiben.
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(13) Das EVU verpflichtet sich, das Gasversorgungsnetz nach MalRgabe des als Anlage 13

beigefigten Konzepts zum Einsatz umweltvertraglicher Betriebsmittel zu betreiben.

(14) Das EVU verpflichtet sich, das Gasversorgungsnetz nach MalRgabe des als Anlage 14

beigefligten Konzepts zum Baumschutz zu betreiben.

(15) Das EVU verpflichtet sich, das Gasversorgungsnetz nach Mal3gabe des als Anlage 15
beigefligten Konzepts zur Fortentwicklung des Netzes mit Blick auf die Energiewende

zu betreiben.

(16) Das EVU kann die in Absatz 1 bis 15 genannten Konzepte (Anlagen 1-15) an neue

Erkenntnisse oder gednderte Rahmenbedingungen anpassen, sofern

a. sich der Versorgungsstandard dadurch nicht verschlechtert und die Stadt ihre

Zustimmung erteilt oder

b. die Anpassung aus gesetzlichen oder technischen Grinden oder zur
Vermeidung unzumutbarer wirtschaftlicher Nachteile fir das EVU notwendig

ist.

Das EVU wird im Fall einer beabsichtigten Anpassung friihzeitig auf die Stadt zugehen,
um die beabsichtigte Anpassung erlautern. Das jeweils angepasste Konzept wird dem

Vertrag als aktualisierte Anlage beigelegt.

(17) [Hinweis: Der Bieter soll an dieser Stelle eine Regelung zur Adressierung des

Kriteriums 6.2 ,Informationen wéhrend der Vertragslaufzeit” aufnehmen.]

(18) [Hinweis: Der Bieter soll an dieser Stelle eine Regelung zur Adressierung des
Kriteriums 6.3 ,Sanktionsmoglichkeiten der Stadt” aufnehmen.]

§4
Grundstucksbenutzung

(2) Die Stadt gestattet dem EVU, alle im Konzessionsgebiet gelegenen offentlichen
Verkehrswege fir die Errichtung und den Betrieb von Anlagen des
Gasversorgungsnetzes der allgemeinen Versorgung im Konzessionsgebiet zu
benutzen. Ein Anspruch auf Freihaltung von Kapazitdten oder bestimmten Trassen

besteht nicht. Offentliche Verkehrswege i. S. d. Satz 1 sind alle 6ffentlichen StraRen

6
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i. S. d. 8§ 2 Strallengesetz Baden-Wirttemberg und des 8§ 1 FStrG, die in der
Stral3enbaulast der Stadt Weinheim liegen, sowie alle tatsachlich 6ffentlichen Stral3en,
Wege und Platze mit Verkehrsfunktion, die im Eigentum der Stadt stehen. Das
Nutzungsrecht gilt auch fur Leitungen, die nur teilweise der Versorgung im
Konzessionsgebiet dienen. Das Nutzungsrecht wird unbeschadet von etwaig
erforderlichen  6ffentlich-rechtlichen ~ Genehmigungen  (insbesondere  nach
StralB3enverkehrsrecht, Wasserrecht, Naturschutzrecht und Denkmalrecht) und

Zustimmungen Dritter erteilt; diese hat das EVU selbsténdig und rechtzeitig einzuholen.

(2) Das EVU darf Grundstiicke der Stadt, die keine offentlichen Verkehrswege sind
(fiskalische Grundstiicke), unter den Voraussetzungen und nach Mafigabe des § 12
NDAV unentgeltlich nutzen. Sofern die Voraussetzungen des 8§ 12 NDAV nicht
vorliegen, werden die Stadt und das EVU uber ein entgeltliches Nutzungsrecht

verhandeln und ggf. eine gesonderte Vereinbarung treffen.

3) Einzugsschéachte fir Mess-, Steuer- und Regelungstechnik dirfen grundsatzlich nur in
Gehwegen, nicht in Fahrbahnen, eingebaut werden; sonstige Einbauteile in der
Fahrbahn sind auf das absolut notwendige Minimum zu beschrdnken. Fir
Telekommunikationsleitungen, die nicht dem Netzbetrieb dienen, gilt das

Telekommunikationsgesetz (TKG).

4) Das EVU stellt der Stadt nach Abschluss dieses Vertrags bzw. nach Ubernahme des
Netzes innerhalb einer von der Stadt gesetzten angemessenen Frist einen digitalen
Leitungsplan in einem zwischen den Vertragspartnern abgestimmten Format zur
Verfigung, den die Stadt auf ihr Grundstickskataster projizieren kann, um
festzustellen, auf welchen fiskalischen Grundstiicken Leitungen oder sonstige
Versorgungsanlagen verlegt sind. Die Stadt pruft, ob fur die betroffenen fiskalischen
Grundstucke Nutzungsrechte geregelt sind. Stellt sich heraus, dass fiskalische
Grundstiucke ohne entsprechende Regelung benutzt werden, werden sich die

Vertragspartner Uber die Rahmenbedingungen versténdigen.

5) Anlagen im Sinne dieses Vertrages sind alle ober- und unterirdischen
Gasverteilungsanlagen, die der 6ffentlichen Versorgung von Letztverbrauchern im
Konzessionsgebiet mit Gas dienen, samt deren Zubehdr. Hierzu gehdren
insbesondere  auch  Leitungen, Gasdruckregelanlagen, Stromungswachter,
Hausanschlisse, Fernwirkleitungen und Fernmeldeeinrichtungen zur Netzsteuerung,

Datenleitungen, Leerrohre und Einzugsschachte.
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(6) Soweit die Stadt fur VerkehrsrAume oder stadtische Grundstiicke Benutzungsrechte
aus eigener Befugnis nicht erteilen kann, wird sie das EVU darin nach ihren
Méglichkeiten unterstiitzen, dass dem EVU ein entsprechendes Nutzungsrecht von der
zustandigen Stelle erteilt wird. Kosten fir die Sicherung dieser Benutzungsrechte und

fur eventuell erforderliche Genehmigungen tragt das EVU.

(7) Bendtigt das EVU fir Gasdruckregel- und -messanlagen sowie von Gebauden
(sonstige Anlagen) stadteigene Grundstiicksflachen aul3erhalb des o6ffentlichen
Verkehrsraums, werden die Stadt und das EVU iber eine Veréduf3erung der Flachen
oder Uber die Einrdumung einer gesonderten Gestattung verhandeln. Das EVU leistet
fur eine etwaige Wertminderung des Grundstiicks eine angemessene Entschadigung

und tragt die zur Begriindung der Rechte anfallenden Kosten.

(8) Beabsichtigt die Stadt, das Eigentum an Grundstiicken, auf denen sich Leitungen oder
sonstige Anlagen des EVU befinden, an Dritte zu tbertragen, wird die Stadt das EVU
rechtzeitig vor der Ubertragung hieriiber unterrichten. Sofern Leitungen oder sonstige
Versorgungsanlagen des EVU nicht bereits dinglich gesichert sind, bestellt die Stadt
an diesen Grundstiicken vor Ubertragung auf Verlangen des EVU zu dessen Gunsten
beschrankt personliche Dienstbarkeiten, sofern nicht eine Umverlegung der
betroffenen Versorgungsanlagen im offentlichen Interesse der Stadt notwendig ist.
Wird eine Dienstbarkeit eingetragen, leistet das EVU eine angemessene

Entschadigung und tragt die zur Rechtsbegriindung anfallenden Kosten.

§5
Konzessionsabgabe, Kommunalrabatt, Verwaltungskostenbeitrag

(2) Fur die Einraumung der Rechte nach § 3 zahlt das EVU an die Stadt eine

Konzessionsabgabe im jeweils héchstzuldssigen Umfang.

(2) Bei der Berechnung der Konzessionsabgabe bleibt der Eigenverbrauch des EVU zu

Betriebs- und Verwaltungszwecken unberiicksichtigt.

3) Das EVU leistet vierteljahrliche Abschlagszahlungen in Héhe eines Viertels der fir das
Vorjahr gezahlten Konzessionsabgaben. Die Leistung erfolgt spatestens zum
3. Werktag des ersten auf das Quartal folgenden Monats. Die Abrechnung der fir ein
Kalenderjahr zu bezahlenden Konzessionsabgabe erfolgt bis zum 31.Juli des

Folgejahres. In der Abrechnung werden die zugrunde gelegten Daten sowie deren

8
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Ermittlung nachvollziehbar dargelegt. Eine etwaige Differenz wird mit dem nachsten

Abschlag verrechnet und nicht verzinst.

(4) Das EVU weist unaufgefordert die Richtigkeit der Abrechnung durch Testat eines

Wirtschaftsprifers auf seine Kosten nach.

5) Das EVU gewahrt der Stadt gemal3 § 3 Abs. 1 Satz 1 Ziff. 1 KAV fur den in Niederdruck
abgerechneten Eigenverbrauch der Stadt einen Preisnachlass in Héhe von 10 % des
Rechnungsbetrages fur den Netzzugang und weist diesen in den Rechnungen an die

Stadt offen aus.

(6) Die Vertragspartner gehen ubereinstimmend davon aus, dass die Erhebung der
Konzessionsabgabe bis zum 31.12.2022 eine Tatigkeit im Rahmen der nicht
steuerbaren Vermdégensverwaltung darstellt. Sie vereinbaren fur den Fall, dass die
Umsatzsteuerpflicht fir die Zukunft oder die Vergangenheit eintreten sollte oder die
Stadt auf eine ansonsten bestehende Umsatzsteuerbefreiung verzichten sollte, dass
das EVU der Stadt ab dem Zeitpunkt des Bestehens der Umsatzsteuerpflicht die
Konzessionsabgabe zuziglich Umsatzsteuer schuldet. Fur diesen Fall wird die Stadt
dem EVU jeweils eine den Bestimmungen des § 14 UStG entsprechende Rechnung

stellen.

(7) Das EVU zahlt an die Stadt Verwaltungskostenbeitrdge fur Aufwendungen, welche die
Stadt auf Verlangen oder im Einvernehmen mit dem EVU zu dessen Vorteil erbringt.

Die Stadt beziffert inren zusatzlichen Aufwand im konkreten Fall.

§6
Geltung der ABB

(2) Bei Planung, Bau, Verdnderung und Betrieb von Leitungen und sonstigen Anlagen, die
die 6ffentlichen Verkehrswege der Stadt berUhren, sind die ,Allgemeinen Bedingungen
fur die Benutzung der StraBen der Stadt Weinheim zu Versorgungszwecken
(Allgemeine Benutzungsbedingungen — ABB) vom 21.01.2020 zu beachten. Die ABB

sind diesem Vertrag als Anlage 16 beigefligt und dessen verbindlicher Bestandteil.

(2) Die ABB sollen dazu beitragen, die unterschiedlichen und miteinander konkurrierenden

Nutzungsanspriche an die offentlichen Verkehrswege mdoglichst effektiv zu
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koordinieren, so dass der Stral3enraum alle Funktionen bestméglich erfillen kann und

durch Bauarbeiten moglichst wenig beeintrachtigt wird.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Zielsetzungen:

— Schonung der Stral’e (samt Verkehrsgriin) als Wirtschaftsgut durch Minimierung

der baulichen Eingriffe;

2

Minimierung der Verkehrsbeeintrachtigungen und der Belastung von Anwohnern;

2

Verhinderung von Konflikten, insbesondere von Leitungskonflikten und Konflikten
mit anderen Nutzungen der Stral3e;

Schutz des Verkehrsgrins, insbesondere von Baumen;

Gewaéhrleistung einer effizienten Nutzung des (unterirdischen) StralRenraums;

Wahrung stadtebaulicher und 6kologischer sowie sonstiger 6ffentlicher Interessen;

VR 2

Vermeidung unndtiger Kosten und Schaffung effizienter Prozesse zu Gunsten der

Stadt und der Leitungstrager.

3) [Hinweis: Der Bieter soll an dieser Stelle eine Regelung zur Adressierung des
Kriteriums 6.1 ,,Befugnis der Stadt zur Fortschreibung der ABB* aufnehmen.]

(4) Die Stadt verpflichtet sich, in ihrer Funktion als Infrastrukturtrager der o6ffentlichen
Verkehrswege und des Abwasserentsorgungssystems die Planungs- und
Baugrundsatze zu beachten (siehe Abschnitt B. der ABB) und an der Koordination von
Bauvorhaben teilzunehmen (siehe Abschnitt C. der ABB). Die Stadt wird im Rahmen
ihrer rechtlichen Mdglichkeiten dafiir Sorge tragen, dass fir samtliche Trager und
Betreiber von Infrastruktureinrichtungen, welche im Konzessionsgebiet tatig sind, die
ABB verpflichtend Anwendung findet, soweit keine entgegenstehenden rechtlichen
Vorgaben bestehen. Im Ubrigen wird die Stadt durch inre Umsetzung der ABB auf eine
moglichst weitreichende Berticksichtigung der ABB durch samtliche Trager und
Betreiber von Infrastruktureinrichtungen, welche im Konzessionsgebiet tatig sind,

hinwirken.

5) Unbeachtet der vorstehenden Regelungen wird das EVU der Stadt vor Durchfiihrung
von Arbeiten auf ihren o&ffentlichen Verkehrsflachen, Auskunft Uber die Lage

vorhandener Versorgungsleitungen erteilen.

10



Anlage 4 zu Drucksache-Nr. 053/21

ENTWURF / VERTRAULICH

87
Zusammenarbeit

(2) Fur die ErschlieRung von Neubaugebieten stimmen die Vertragspartner ein Verfahren
zur Vorverlegung von Hausanschliissen ab. Das EVU ist nicht zur Vorverlegung
verpflichtet. Ziel ist es, eine frihzeitige Fertigstellung der StraRen zu erméglichen, ohne
dass die Tragschicht des StralRenkdrpers im Zuge der endgultigen Herstellung der

Hausanschlisse neu geotffnet werden muss.

(2) [Hinweis: Der Bieter soll an dieser Stelle eine Regelung zur Adressierung des

Kriteriums 6.4 ,Mitbenutzungsrecht fiir Leerrohre” aufnehmen.]

(3) [Hinweis: Der Bieter soll an dieser Stelle eine Regelung zur Adressierung des

Kriteriums 6.5 ,Mitverlegung kommunaler Infrastrukturleitungen® aufnehmen.]

§8
Folgepflicht und Folgekostentragung

(2) Die Stadt kann eine Verlegung oder sonstige Anderung der in ihren offentlichen
Verkehrswegen oder in bzw. an ihren Bricken verlegten Leitungen vom EVU
verlangen, sofern dies auf Grund einer im Verkehrsinteresse oder aus sonstigen

Grunden erfolgenden Anderung des StralRenkorpers notwendig wird.

(2) Die Kosten der Verlegung oder sonstigen Anderung nach Absatz 1 (§ 3 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 KAV) tragt das EVU.

3) Hat die Stadt Ersatzanspriiche gegen Dritte oder leisten Dritte Zuschisse, sind diese
zur Minderung der Anderungskosten zu verwenden, soweit dies mit der
Zweckbestimmung der geleisteten Ersatzzahlungen oder Zuschiisse in Einklang steht.
Die Kostenerstattungsregelung fiir Sanierungsgebiete gemal 8 150 Baugesetzbuch
bleibt unberuhrt.

4) Bei dinglich gesicherten Leitungen und Anlagen gilt die gesetzliche

Folgekostenregelung.

11
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§9
Haftung

(2) Soweit in diesem Vertrag nichts anderes bestimmt ist, richtet sich die wechselseitige
Haftung der Vertragspartner nach den gesetzlichen Vorschriften Gber die vertragliche
Haftung. Die Verantwortung des Schuldners fur das Verhalten Dritter bestimmt sich
nach § 278 BGB.

(2) Das EVU stellt die Stadt von etwaigen Anspriichen Dritter frei, die sich unmittelbar oder
mittelbar aus Errichtung, Anderung, Entfernung, Instandhaltung oder Betrieb des

Gasversorgungsnetzes ergeben.

§10

Laufzeit und Kiindigung

(2) Dieser Vertrag tritt mit seiner Unterzeichnung, jedoch nicht vor dem 01.07.2022, in Kraft

und endet nach Ablauf von 20 Jahren.

2 [Hinweis: Der Bieter soll an dieser Stelle eine Regelung zur Adressierung des
Kriteriums 6.6 ,,Ordentliche Kiindigungsmdglichkeiten der Stadt” aufnehmen.]

3) Die Stadt kann den Vertrag ohne Einhaltung einer Frist schriftlich kiindigen, wenn das
EVU seine Hauptpflichten aus diesem Vertrag groblich verletzt und eine von der Stadt
zur Abhilfe bestimmte Frist erfolglos verstreichen lasst bzw. die Pflichtverletzung trotz
erfolgloser Abmahnung mit EinrAumung eines ausreichenden Zeitraums zur Abstellung

nicht abstellt oder wiederholt.

(4) Das gesetzliche Recht zur aufRerordentlichen Kiindigung bleibt unberihrt; diese hat

schriftlich zu erfolgen.

§11

Ubernahme der Verteilungsanlagen durch die Stadt

[Hinweis: Der Bieter soll an dieser Stelle eine Regelung zur Adressierung des Kriteriums 6.7

L~Endschaftsbestimmungen” aufnehmen.]

12



Anlage 4 zu Drucksache-Nr. 053/21

ENTWURF / VERTRAULICH

§12

Informationen

(1) Das EVU stellt der Stadt einen Zugriff auf die Vektor- und Sachdaten des

Verteilernetzes in einem gangigen, abzustimmenden Format, zur Verfligung.

(2) Das EVU stellt der Stadt jahrlich aktualisiert spatestens zum 01. Oktober den
Technischen Betriebsbericht nach dem in Anlage 17 enthaltenen Muster fir die Sparte

Gas fur das Vorjahr zur Verfligung.

(3) Auf Verlangen der Stadt stellt das EVU der Stadt weitere, beim EVU vorhandene

Informationen tber das Verteilernetz zur Verfigung.

(4) Das EVU hat die Stadt Giber wesentliche oder besondere Vorfélle im Netzbetrieb und

der Versorgung, inshesondere Stérungen, unverziglich zu informieren.

5) Das EVU unterrichtet die Stadt unverziglich, wenn behérdliche oder gerichtliche
MalRnahmen mit Auswirkungen auf die Versorgung gegen sie eingeleitet werden. In

gleicher Weise berichtet das EVU der Stadt vom Ergebnis dieser Ermittlungen.

(6) Soweit die Stadt von inrem Ubernahmerecht nach § 11 Gebrauch macht, hat das EVU
der Stadt alle Informationen zu Ubergeben, die zur technisch-wirtschaftlichen
Bewertung des Netzes und/oder zu einer reibungslosen Ubernahme des Betriebs der
Gasversorgung erforderlich sind. Die Bestandsdaten sind in analog und digital in einem
gangigen, abgestimmten Datenformat zu Ubermitteln, das der Stadt eine unmittelbare

elektronische Verarbeitung ermdglicht.

(7) Die Vertragspartner verpflichten sich, tUber alle schutzwirdigen Informationen und
Unterlagen, die den jeweils anderen Vertragspartner betreffen, Stillschweigen zu
bewahren, diese Daten Dritten nicht zuganglich zu machen oder sonst zu verwerten.
Dies gilt nicht fir eine Rechtsverfolgung in eigener Sache. Dies gilt auch nicht, soweit
die Daten in Erfullung einer gesetzlichen Auskunfts- bzw. Informationspflicht,
insbesondere aus Kommunalrecht oder zur Vorbereitung einer Entscheidung Uber den
Abschluss eines Wegenutzungsvertrages oder fiir die sachgerechte Unterrichtung von

kommunalen Gremien weitergegeben werden.
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Anlage 4 zu Drucksache-Nr. 053/21

ENTWURF / VERTRAULICH

§13

Ubertragung auf einen Dritten

Die Vertragspartner sind berechtigt und verpflichtet, ihnre Rechte und Pflichten aus dem Vertrag
auf einen Rechtsnachfolger zu tbertragen, der ihre Funktion bzw. Aufgabenstellung aufgrund
einer vertraglichen Vereinbarung tbernommen hat. Der jeweils andere Vertragspartner ist zu
informieren. Er ist berechtigt, einer derartigen Ubertragung zu widersprechen, wenn der
Rechtsnachfolger keine Gewahr dafir bietet, dass er die aus diesem Vertrag resultierenden

Pflichten in mindestens gleicher Weise wie der bisherige Vertragspartner erfiillt.

§14

Schlussbestimmungen

(1) Soweit in diesem Vertrag auf gesetzliche und untergesetzliche Regelungen Bezug
genommen wird und anderes ausdriicklich nicht vereinbart ist, handelt es sich um

dynamische Verweisungen.

(2) Mundliche Nebenabreden, soweit nicht ausdricklich in dieser Vereinbarung aufgefihrt,
sind nicht getroffen. Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages bediirfen der
Schriftform i. S. d. § 126 Abs. 2 BGB; § 127 Abs. 2 BGB gilt nicht.

3) Alle Leistungen des EVU nach diesem Vertrag werden ausschlief3lich im Rahmen und
vorbehaltlich der jeweils geltenden gesetzlichen Bestimmungen, insbesondere der
Konzessionsabgabenverordnung (KAV), erbracht. Soweit das
Konzessionsabgabenrecht die Erbringung von Leistungen ohne Entgelt oder zum
Vorzugspreis verbietet, werden die betreffenden Leistungen nur gegen die Bezahlung
einer marktiblichen beziehungsweise — soweit es fir die jeweilige Leistung keinen

Marktpreis gibt — gegen Bezahlung einer angemessenen Vergutung erbracht.

(4) Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berihrt die Wirksamkeit der Gbrigen
Regelungen dieses Vertrages nicht. Die Vertragspartner verpflichten sich, unwirksame
Bestimmungen — soweit rechtlich zulassig — durch solche zu ersetzen, die dem Sinn
und Zweck der unwirksamen Bestimmungen bzw. dieses Vertrages wirtschaftlich und
rechtlich maglichst nahekommen. Entsprechendes gilt fir bei Vertragsschluss nicht
erkannte Licken im Vertrag sowie fur den Fall, dass der Vertrag insbesondere infolge

neuer Gesetze oder Gesetzesanderungen liickenhaft werden sollte.
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Anlage 4 zu Drucksache-Nr. 053/21

ENTWURF / VERTRAULICH

) Gerichtsstand ist Weinheim.

Weinheim, den [Ort], den

ManueIJust [\/ertreter]
Oberburgermeister [Funktion]

- fur die Stadt Weinheim - - fur [EVU] -

Anlageniubersicht

1. Konzept zur Qualitat des eingesetzten Personals

2. Konzept zur Technischen Sicherheit

3. Konzept zur Investitionsstrategie

4. Konzept zur Instandhaltungsstrategie

5. Konzept zur Stérungsbeseitigung

6. Konzept zur Kosteneffizienz

7. Konzept zur Energieeffizienz

8. Konzept zum Kundenservice vor Ort

9. Konzept zum Kundenservice tiber Fernkommunikationsmittel

10. Konzept zum Beschwerdemanagement

11. Konzept zur Erstellung von Netzanschliissen

12. Konzept zur Information bei geplanten Versorgungsunterbrechungen
13. Konzept zum Einsatz umweltvertraglicher Betriebsmittel

14. Konzept zum Baumschutz

15. Konzept zur Fortentwicklung des Netzes mit Blick auf die Energiewende
16. ABB (Stand: 21.01.2020)

17. Muster Technischer Betriebsbericht
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Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Wirtschaftsférderung 054/21
Geschéftszeichen:

|04 - JST

Beteiligte Amter:

Amt far Immobilienwirtschaft

Amt fur Stadtentwicklung

Amt fur Vermessung, Bodenordnung und Geoinformation

Stadtkammerei

Datum:

30.03.2021

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:
Gemeinderat ) Beschlussfassung 21.04.2021
Anhorung Ortschaftsrat [1Ja X Nein
Finanzielle Auswirkung X Ja [ ] Nein
Betreff:

Verfahrensbeschreibung zur Grundstlicksvergabe flr das Gewerbegebiet ,Nord -
Bergstralle/Langmaasweg,

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat stimmt der Verfahrensbeschreibung zur Grundstiicksvergabe in der
dargestellten Form zu und beschliel3t die darin enthaltene Vorgehensweise, sowie die
Auswabhlkriterien, die Bewertungsmatrix und die Vertragsbedingungen. Des Weiteren erhéalt
die Verwaltung vom Gemeinderat die Befugnis, nachtraglich noch unwesentliche
Anderungen an den Verfahrensdokumenten durchfiihren zu konnen.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dezernat Il

1 xAmt20

1 xAmt6l

1 x Amt 62

1 x Amt 65

1 x Wifé z.d.A.

Bisherige Vorgange:

u.a.:
ATUS/130/20
GR/060/20
GuWA/040/20
GR/135/19
GR/100/16
GR/160/15

Beratungsgegenstand:

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt und Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am
04.11.2020 ein geandertes Vergabeverfahren flir das Gewerbegebiet ,Gewerbegebiet ,Nord
— Bergstralie/Langmaasweg“ beschlossen. Urspriinglich war von Seiten der Verwaltung
geplant, im Rahmen einer Sondersitzung des Gemeinderats Anfang Oktober 2020 in die
erste Runde der Grundsticksvergabe einzusteigen.

Innerhalb der ersten Bewerbungsphase (2020) hat jedoch ein Bewerber eine Riige gegen
das Verfahren erhoben. Diese betraf die Vergabekriterien, und zwar das mit einer
Gewichtung von zehn Prozent in die Auswahlentscheidung einflie3ende Vergabekriterium Nr.
5 ,Standortbezug (Betriebsmittelpunkt bzw. Hauptniederlassung in Weinheim, Beschéftigte
aus Weinheim)“. Das Kriterium war auch aufgrund von Forderungen aus den Reihen des
Gemeinderats aufgenommen worden, um die drtliche Wirtschaft zu fordern. Ein nicht aus
Weinheim stammender Bewerber sah sich durch dieses Kriterium benachteiligt. Er hatte fir
den Fall, dass er kein Grundsttick erhalten sollte, rechtliche Schritte gegen die Stadt
angekundigt.

Die Verwaltung hat die Rige durch die Rechtsanwaltskanzlei W2K Wurster Weil3 Kupfer
(Freiburg) prufen lassen. Die Prifung kam zu dem Ergebnis, dass das Vergabekriterium Nr.
5 rechtswidrig ist. Die Kanzlei W2K empfahl, das Vergabeverfahren auf den Zeitpunkt vor
dem Eintritt des Fehlers zuriickzuversetzen und ab diesem Zeitpunkt unter Anwendung
rechtmafiger Vergabekriterien zu wiederholen.

Auf dieser Grundlage wurde der Beschluss gefasst, dass der Fehler behoben werden muss.
Das war nur dadurch moglich, dass das Vergabeverfahren auf den Zeitpunkt vor dem Eintritt
des Fehlers zurlickversetzt und ab diesem Zeitpunkt unter Anwendung rechtmafiger
Vergabekriterien wiederholt wird.

Demnach bedurften die Vergabekriterien und das zugehoérige Bewertungsmodell der
Uberarbeitung. In der Folge wurde die Kanzlei W2K weitergehend damit beauftragt, die
Verwaltung bei dem Vergabeverfahren fir das Gewerbegebiet Nord rechtlich zu beraten,
sowie neue Vergabekriterien und ein auf den Vergabekriterien basierendes
Bewertungsmodell rechtssicher zu entwickeln.
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Aus aktuellem Anlass hat sich die Kanzlei auch mit dem Urteil des VG Sigmaringen
(Gerichtsbeschluss vom 21.12.2020) zu den kommunalen Bauplatzvergabekriterien zur
Grundstiicksvergabe (Einheimischenmodell) der Gemeinde Opfingen befasst. Bei dem Urteil
wurden die rechtlichen Auswirkungen des Gerichtsbeschlusses mit Hinblick auf das
Vergabeverfahren im ,Nord — Bergstralle/Langmaasweg“ geprift und die neuen
Rechtskenntnisse in die Verfahrensbeschreibung eingebracht.

Die Leistungen der Kanzlei W2K haben bislang folgende Inhalte umfasst:
e Ausarbeitung einer Stellungnahme zur genannten Rige.

e Vergaberechtliche Beratung und Erarbeitung der beigefugten Verfahrensbeschreibung
(Anlage 1) und Bewerbungsbogen (Anlage 2).

e Inhaltliche Vor- und Nachbereitung sowie Durchfiihrung von Arbeitstreffen und
Workshops mit der Verwaltung.

Bis zum jetzigen Zeitpunkt sind Anwaltskosten in H6he von rund 41.200,00 € (brutto)
angefallen. Die Kosten sind aus Sicht der Verwaltung u.a. dadurch gerechtfertigt, dass sich
die vorliegende Verfahrensbeschreibung (inkl. Vergabekriterien & Bewertungsmodell) sowie
der Bewerbungsbogen zukiinftig auch auf weitere Gewerbegebietentwicklungen wie das
Gebiet ,Hintere Mult® Gbertragen lassen. Dartber hinaus gilt es anzumerken, dass eine
solche Verfahrensbeschreibung zur Vergabe von Gewerbegrundstiicken bei der Stadt
Weinheim bislang nicht vorhanden war und die Inhalte in weiten Teilen neu erabeitet werden
mussten. Die Wirtschaftsférderung hat sich bezgl. der Anwendung von Vergabekriterien auch
Uberregional mit anderen Stadten u.a. Hamburg, Minchen, Leonberg intensiv ausgetauscht.

Ausfihrungen zur Verfahrensbeschreibung

Die inhaltliche Uberarbeitung der fiinf Auswahlkriterien und die zugehdrige Bewertungsmatrix
sind in enger Abstimmung mit der Kanzlei W2K erfolgt und in der Verfahrensbeschreibung
(Anlage 1) ausfuhrlich dargestellt.

Die Verfahrensbeschreibung gliedert sich in drei Themenblécke (A: Grundlagen, B:
Informationen zum Gewerbegebiet und zu den Grundstiicken, C: Vergabeverfahren). Auf die
wesentlichen Punkte der Verfahrensbeschreibung, sowie auf die Anderungen gegeniiber der
Beschlussfassung vom 27.05.2020 wird im Folgenden ndher eingegangen:

Themenblock B: Informationen zum Gewerbegebiet und zu den Grundsticken II.
Ausschreibungsgegenstand (Anlage 1, S. 3)

Das ,Nord — BergstralRe/Langmaasweg“ umfasst 31 stadtische Grundstlcke mit einer
Gesamtflache von rund 49.000 m?, wobei ein Grundstick (Flst.-Nr. 17853, 2.169 m?) erst
nach Ablauf eines bestehenden Mietvertrages (spatestens Ende 2026) zum Verkauf zur
Verfigung steht (siehe Anlage 3).

Nach Empfehlung der Verwaltung sollen im Rahmen der ersten Vergaberunde (nach der
Sommerpause 2021) insgesamt 15 Grundstticke (50%) verduf3ert werden. Diese 15
Grundsticke umfassen 5 freiwahlbare Grundstiicke aus der ersten Reihe (entlang der B3)
und 10 freiwéhlbare Grundsticke aus der zweiten Reihe (entlang der Bahntrasse). In der
Folge sollen die restlichen 16 Grundstiicke als Reserve vorgehalten und im Rahmen einer
weiteren Vergaberunde veraul3ert werden.
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Eine Bewerbung auf jedes der 30 verfigbaren Grundstiicke ist grundsatzlich moglich. Die
besten Bewerbungen, mit der jeweils hochsten Gesamtpunktzahl fur die 15 Grundstticke,
setzen sich durch.

Die Verwaltung geht davon aus, dass die aktuelle Nachfrage unter Berticksichtigung der
geforderten Mindestqualitat der Bewerber (siehe Seite 5f.) durch die Anzahl der fir die erste
Vergaberunde bereitgestellten Grundstlicke weitestgehend gedeckt werden kann.

In der ersten Bewerbungsphase (Mai — Juli 2021) kénnen sich die Bewerber um ein
bestimmtes einzelnes Grundsttick bewerben. Sie kénnen sich auch fir den Erwerb von
mehreren zusammenhangenden Grundstiicken bewerben, wenn dies auf Grund des
Flachenbedarfs ihres Vorhabens erforderlich ist. Ferner kénnen sich die Bewerber alternativ
fur mehrere Grundstticke bewerben. In diesem Fall missen im Bewerbungsbogen (Anlage 2)
die Angaben fur jedes Grundstiick einzeln gemacht werden, und es ist eine Planskizze der
geplanten baulichen Anlagen fir jedes Grundstiick einzureichen.

Themenblock B: Grundlagen IV. Wesentliche Vertragsbedingungen (Anlage 1, S. 4f.)

Die wesentlichen Vertragsbedingungen (Bauverpflichtung, Ruckkaufsrecht,
Veraulierungsbeschrankung, Nachzahlungspflicht fir Betriebswohnungen) wurden bereits in
der Gemeinderatssitzung am 13.11.2019 beschlossen. Die Verwaltung hat diese im Rahmen
der Erarbeitung der Verfahrensbeschreibung mit der Kanzlei W2K und dem Notar, bei dem
die Kaufvertrage dann beurkundet werden sollen, diskutiert, teilweise préazisiert und
weiterentwickelt.

Neben den Ublichen Vertragsbedingungen (Falligkeit, Mangelhaftung, Kostentragung etc.)
werden die wesentlichen Anderungen nachfolgend dargestellt:

-> Bauobliegenheit

Bisher war nur festgelegt worden, dass eine Bauverpflichtung innerhalb 3 Jahren mit einem
Ruckkaufsrecht abgesichert werden soll.

Da nun im Bewerbungsverfahren ein Bau- und Nutzungskonzept vorgelegt werden muss, soll
der Erwerber im Kaufvertrag verpflichtet werden, dieses auch zu realisieren. Hierzu muss
innerhalb eines Jahres ab Beurkundung des Kaufvertrags ein Bauantrag gestellt werden und
innerhalb drei Jahren ab Beurkundung die entsprechenden baulichen Anlagen betriebsfertig
hergestellt werden.

-> Nutzungsbeschrankung

Folgerichtig zum vorherigen Punkt soll im Kaufvertrag ebenfalls verpflichtend festgelegt
werden, dass der Erwerber das Grundstick inklusive der hergestellten baulichen Anlagen
wahrend eines Zeitraums von 5 Jahren nach Herstellung und Inbetriebnahme entsprechend
dem Nutzungskonzept verwenden muss.

-> Veraul3erungsbeschrankung und Mehrerldsabschopfung

Die bisher beschlossene Verauf3erungsbeschrankung des unbebauten Grundstiicks
innerhalb 10 Jahren zum urspriinglichen Kaufpreis ist so nicht umsetzbar. Zum einen musste
das Grundstuck innerhalb 3 Jahren bebaut sein. Zum anderen wird in der Rechtsprechung
eine Bindung von 10 Jahren bei einem nicht verbilligten Verkauf von Grundstticken als
unangemessen angesehen. Dies sollte auf maximal 5 Jahre nach Herstellung und
Inbetriebnahme (siehe vorheriger Punkt) festgelegt werden.

Nach interner Abstimmung wird vorgeschlagen, dass der Erwerber das Grundstiick
frihestens nach 5 Jahren nach erfolgter Inbetriebnahme ohne Zustimmung der Stadt weiter
veraul3ern darf. Erzielt der Erwerber bei einer VeraufRerung innerhalb dieses Zeitraums einen
erhohten Weiterverkaufspreis (Bewertung Grundsticks und Bauwerke durch den
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Gutachterausschuss Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis auf Kosten des urspringlichen
Erwerbers), steht der Differenzbetrag zum urspriinglichen Kaufpreis des Grundstiicks der
Stadt zu.

-> Sanktionen

Im Falle eines Verstol3es gegen wesentliche vertragliche Verpflichtungen und Obliegenheiten
wird im Vertrag als Sanktion ein Ricktritts- oder Wiederkaufsrecht der Stadt zum
Veraulierungspreis vorgesehen. Regelungen zu gegebenenfalls vorhandenen Bauwerken
werden im Kaufvertrag getroffen.

-> Kaufpreisaufschlag fiir Betriebswohnungen

Nach Klarung mit der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses sollte fir die Berechnung
des Kaufpreisaufschlages nicht das angrenzende Wohngebiet, sondern der
durchschnittlichen Bodenrichtwert fir vergleichbare Mischgebiete in Weinheim von 300,00
€/m? festgesetzt werden.

-> Rechtsnachfolge
Bei einem Weiterverkauf ist der Erwerber verpflichtet, alle Regelungen und Verpflichtungen
aus dem Kaufvertrag mit der Stadt an den neuen Erwerber weiterzugeben.

Die oben genannten Anderungen zu den Vertragsbedingungen miissen somit erneut
beschlossen werden.

Themenblock C: Vergabeverfahren Ill. Form und Frist fir die Abgabe der Bewerbungen
(Anlage 1, S. 71.)

Die Bewerbungsphase beginnt ab dem 03.05.2021 und endet am 01.07.2021. In diesem
Zeitraum (8 Wochen) kdnnen sich die Bewerber unter Vorlage der Unterlagen
(Bewerbungsbogen, Baubeschreibung, Planskizze der geplanten baulichen Anlagen,
Projektkosten und Finanzierung) bei der verfahrensleitenden Stelle (Wirtschaftsforderung)
bewerben.

Hierzu werden die oben genannten Ausschreibungsunterlagen, sowie die
Verfahrensbeschreibung auf der Homepage der Stadt Weinheim verdéffentlicht. Nach Ende
der Bewerbungsfrist werden alle eingegangenen Bewerbungen durch die beteiligten
Fachamter (Wirtschaftsférderung, Amt fur Stadtentwicklung, Amt fr Immobilienwirtschaft)
geprift und anhand der Auswahlkriterien bewertet.

Themenblock C: IV. Teilnahmebedingungen - Mindestanforderungen (Anlage 1, S. 10)

Die Verwaltung hat in Abstimmung mit der Kanzlei W2K die folgenden drei
Mindestanforderungen fir die Bewerber definiert, damit die Bewerbungen fir das
Bewertungsverfahren zugelassen werden kdnnen.
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Tabelle 1. Mindestanforderungen

MA 1 Es muss eine gunstige Prognose daflr bestehen, dass der
Finanzierbarkeit | Bewerber sein Projekt (Kauf des Grundstiicks und
Umsetzung des beabsichtigten Vorhabens) finanziell
realisieren kann.

Der Bewerber hat in der Bewerbung eine Grobkosten-
Schatzung der voraussichtlichen Projektkosten anzugeben
und darzustellen, wie er die notwendigen Finanzmittel
aufzubringen beabsichtigt.

Der Bewerber hat spatestens in der Reservierungsphase vor
Abschluss des Grundsttickskaufvertrags geeignete
Nachweise zur Verfugbarkeit der Finanzmittel vorzulegen. Die
Stadt Weinheim behélt sich vor, diese Nachweise auch schon
friher zu verlangen, wenn konkrete Zweifel an der
finanziellen Leistungsfahigkeit bestehen.

MA 2 Es durfen keine offenkundigen Bedenken dagegen bestehen,
Realisierbarkeit | dass das Vorhaben technisch und rechtlich realisierbar ist.
MA 3 Die Bewerbung muss in der in Tabelle 3 dargestellten

Mindestqualitat | Bewertungsmatrix eine Mindestpunktzahl von 500 Punkten
(50%) erreichen.

Themenblock C: V. Auswahlkriterien und Bewertung (Anlage 1, S. 10ff.)

Die in Tabelle 2 aufgefiihrten Auswahlkriterien wurden durch den Gemeinderat am
27.05.2020 beschlossen.
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Tabelle 2: Auswahlkriterien

Kriterien Gewichtung
1. Anzahl der Arbeits- und Ausbildungsplatze & 25 %

Qualifikationsniveau der Beschaftigten

(in Relation zum Flachenbedarf)

2. Wertschopfung & Branchenstruktur 25 %
(Entwicklung Geschaftsumsatz & Geschaftsgewinn,

Branchenstruktur, geplante betriebliche Nutzungen)

3. Innovationsfahigkeit & Nachhaltigkeit 20 %
(Innovationsfahigkeit z.B. technologische Entwicklungen,

wirtschaftliche Verflechtungen & Synergien

4. Betriebliche Emissionen 20 %
(Verkehrsaufkommen, Larm, Geruch, Gefahrenstoffe, CO2-
Emissionen, Bauweise)

5. Standortbezug 10 %
(Betriebsmittelpunkt bzw. Hauptniederlassung in

Weinheim, Beschaftigte aus Weinheim)
Gesamt 100 %

Aufgrund der Rige eines Bewerbers und der rechtlichen Prifung der damaligen
Vergabekriterien wurden die Auswabhlkriterien und die Bewertung (siehe Tabelle 3) in
Zusammenarbeit mit der Kanzlei W2K neu entwickelt. Die Auswahlkriterien wurden inhaltlich
Uberarbeitet, und mit einer Gewichtung und einer daran angelehnten maximalen Punktzahl
versehen. Das bisherige 5. Kriterium ,Standortbezug® wurde Uberarbeitet und durch das
Kriterium ,Positive Wirkungen fur die Stadtentwicklung® ersetzt.

Weitere Erlauterungen zu den Auswahlkriterien und der Bewertung sind in der
Verfahrensbeschreibung ausfihrlich dargestellt (siehe Anlage 1).

Bei der Sitzung am 21.04.2021 wird Rechtsanwalt Herr Dr. Weil3 (Kanzlei W2K) im Rahmen
einer Prasentation nochmals mundlich erlautern, warum die in Tabelle 2 aufgefihrten
Kriterien mehr oder weniger stark Giberabreitet und nun ein neuer Bewertungsgrundansatz
gewahlt wurde, obwohl die Ruge ja urspringlich nur das 5. Kriterium betraf.

Drucksache: Seite 7 von 11

054/21

00010772.doc



Tabelle 3: Auswahlkriterien und Bewertung

Kriterium Gewichtung Max. Punkte
. Arbeitsplatz- und Ausbildungsangebot 25% 250
1.1 | Arbeits- und Ausbildungsplatzdichte 15% 150
1.2 | Attraktivitat des Angebots 5% 50
1.3 | Sozialer Standard 5% 50
. Wertschopfung und Branchenstruktur 25% 250
2.1 | Gewerbesteuerprognose 20% 200
2.2 | Branchenstruktur 5% 50
Okonomische  Nachhaltigkeit (einschl. 20% 200
Innovationsfahigkeit) und Mehrwert des
geplanten Produkt- und

Leistungsportfolios

3.1 | Okonomische  Nachhaltigkeit  (einschl. 10% 100

Innovationsféhigkeit)

3.2 | Mehrwert des geplanten Produkt- und 10% 100

Leistungsportfolios

Umweltfreundlichkeit von Bau und 20% 200
Betrieb
4.1 | Okologische Planung und Bauweise 10% 100
4.2 | Verkehrliche Vertraglichkeit 5% 50
4.3 | Minimierung von Emissionen 5% 50
Positive Wirkungen far die 10% 100
Stadtentwicklung
Summe 100% 1000
Bewertung

Zur Bewertung der eingegangenen Bewerbungen wird die Verwaltung wie folgt vorgehen:

Fur jede (zulassige) Bewerbung wird gemaf der Auswahlkriterien (siehe Tabelle 3) die
Bewertungspunktzahl ermittelt. Hat sich ein Bewerber alternativ fir mehrere Grundstticke
beworben, wird fur jedes Grundstiick die Bewertungspunktzahl gesondert ermittelt. Hat
sich ein Bewerber auf zusammenhéangende Grundstiicke (kumulativ) beworben, werden
die Grundstucksflachen fur Zwecke der Bewertung zusammengerechnet.

In die ndhere Auswahl kommen die Bewerbungen, die die Mindestpunktzahl von 500
Punkten erreicht haben und die sonstigen Mindestanforderungen (siehe Tabelle 1)
erfullen.

Die Grundstiicke werden in der Rangfolge der Punktzahl der Grundstiicksbewerbungen
vergeben. Hat sich ein Bewerber um mehrere alternative Grundstiicke beworben und
setzt er sich bei mehreren Grundstiicken durch, so erhalt er das Grundstiick zugeteilt, bei
dem er die héchste Bewertungspunktzahl erreicht hat.

Bei Punktegleichstand zwischen zwei Bewerbungen entscheidet das Los.

Ziel der Verwaltung ist es, Unternehmen fur das Gewerbegebiet ,Nord —
Bergstralie/Langmaasweg”“ zu gewinnen, die zur nachhaltigen Verbesserung der Wirtschafts-
und Arbeitsmarktstruktur in Weinheim beitragen.
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Transparenzgebot

Bei der Anwendung der Auswahlkriterien und der Bewertungsmatrix sind das
Transparenzgebot, sowie der Grundsatz der Diskriminierungsfreiheit zu beachten. Diese
Punkte wurden in der aktuellen Urteilsbegriindung des Verwaltungsgerichts Sigmaringen
bezgl. der Vergabe von Wohnbauplatzen auch nochmals bekraftigt. Das VG Sigmaringen hat
mit Beschluss vom 21.12.2020 eine einstweilige Anordnung erlassen, die es der Gemeinde
Opfingen (Alb-Donau-Kreis) untersagt, Bauplatze fiir das Baugebiet ,Halde“ zu vergeben,
soweit einer solchen Vergabe die ,Bauplatzvergaberichtlinie der Gemeinde Opfingen fiir das
Baugebiet Halde" in der Fassung vom 01.07.2020 zugrunde liegt. Das Verwaltungsgericht
leitet aus Art. 3 Abs. 1 GG (allgemeines Gleichbehandlungsgebot) eine Pflicht zur
Vero6ffentlichung der Vergabekriterien ab und stellt an die Bestimmtheit dieser Kriterien hohe
Anforderungen.

Dem oben genannten Transparenzgebot wird entsprochen, wenn das Grundstiicksangebot
im Gewerbegebiet ,Nord — Bergstralde/Langmaasweg” frihzeitig in geeigneter Weise der
Offentlichkeit zuganglich gemacht wird beispielsweise durch Veroffentlichung im Internet, in
Tageszeitungen, in Gewerbeimmobiliendatenbanken. Neben dem Flachenangebot missen
ebenfalls die Grundlagen und Bedingungen der Vergabe transparent dargestellt werden.
Dariiber hinaus mussen die inhaltlichen Auswahlkriterien, auf deren Basis die
Vergabeentscheidung selbst erfolgt, sowie die Bewertungsgrundlage gegeniber den
Bewerbern offen gelegt werden. Diese Anforderungen werden durch die vorliegende
Bewertungsmatrix (Tabelle 3) erfillt.

Themenblock C: VI. Reservierungsvereinbarung (Anlage 1, S. 11)

Die folgenden Ausfihrungen zur Reservierungsvereinbarung wurden in Abstimmung mit der
Kanzlei W2K neu hinzugeftigt. Die Inhalte lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Die Stadt Weinheim schliel3t mit den Interessenten, deren Bewerbungen anhand der
Bewertungsmatrix ausgewahlt wurden, eine auf 6 Monate befristete
Reservierungsvereinbarung. Die Stadt verpflichtet sich, wahrend der Dauer der
Reservierungsvereinbarung nicht mit anderen Unternehmen in Verhandlungen tber das
Grundstiick einzutreten. Eine rechtsverbindliche Pflicht zur Grundsticksveraul3erung an den
Bewerber — die eine notarielle Beurkundung voraussetzen wirde — wird nicht begriindet.

Der Bewerber hat sein Vorhaben in der Reservierungsphase weiterzuentwickeln. Er hat der
Stadt eine Vorplanung der baulichen Anlagen (Leistungsphase 2 gemall HOAI, einschliel3lich
der Darstellung von Varianten) sowie eine Kostenschatzung nach DIN 276 (einschlief3lich der
Aufgliederung in die dort vorgesehenen Kostengruppen) vorzulegen.

Dariiber hinaus hat der Bewerber ein konkretisiertes Unternehmenskonzept mit einer
Stellungnahme dazu, ob die in der Bewerbung gemachten Angaben weiterhin zutreffend
sind, einzureichen.

Der Bewerber akzeptiert:
e den Verfahrensfahrplan und die Verfahrensunterlagen;
e die Pflicht, an einem ziigigen und zielorientierten Verfahrensablauf mitzuwirken;

e die von der Stadt gesetzten Fristen;
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e die Befugnis der Stadt, die Reservierungsvereinbarung unter bestimmten
Voraussetzungen zu kiindigen, insbesondere, wenn Bewerbungsinhalte nach
Einschéatzung der Stadt nicht umgesetzt werden,

e das etwaige Verlangen der Stadt, einen Projektablaufplan vorzulegen.

Die Interessenten haben nach Abschluss der Reservierungsvereinbarung geeignete
Finanzierungsnachweise vorzulegen.

Weiteres Vorgehen:

Nach Beschluss des Gemeinderats Uber die Inhalte der vorliegenden
Verfahrensbeschreibung wird die Verwaltung mit der Ausschreibung fur die
Gewerbegrundstiicke beginnen und im Zuge dessen die Bewerbungsunterlagen sowie die
Verfahrensbeschreibung auf der stadtischen Homepage verdffentlichen. Die bisherigen
Bewerber als auch neue Bewerber kbnnen somit innerhalb einer Frist von 8 Wochen,
beginnend ab dem 3. Mai 2021, ihre Bewerbung an die verfahrensleitende Stelle
(Wirtschaftsférderung) Gbermitteln. Die Bewerbungsphase endet am 1. Juli 2021. Nach
Prufung der eingegangenen Bewerbungen auf Grundlage der Auswahlkriterien und der
Bewertungsmatrix wird die erste Runde der Grundstiicksvergaben nach der Sommerpause
2021 erfolgen.

Alternativen:

Der Gemeinderat folgt nicht den Empfehlungen der Verwaltung und/oder beschliefl3t ein
geandertes Vergabeverfahren bzw. geanderte Inhalte der Verfahrensbeschreibung.

Finanzielle Auswirkung:

Wie bereits in der Gemeinderatsvorlage SD-Nr. 135/19 beschrieben, wird das
Gewerbegebiet ,Nord — Bergstralte/Langmaasweg”“ als kreditahnliches Rechtsgeschaft
aulRerhalb des stadtischen Haushalts tber ein Treuhandkonto abgewickelt. Die Erlose aus
dem Verkauf der Gewerbegrundstiicke werden dem Treuhandkonto zugefuhrt.

Anlagen:

Nummer: Bezeichnung
1 Verfahrensbeschreibung
2 Bewerbungsbogen
3 Vermarktungsexposé Gewerbegebiet ,Nord — BergstralRe/Langmaasweg®
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Beschlussantrag:

Der Gemeinderat stimmt der Verfahrensbeschreibung zur Grundstiicksvergabe in der
dargestellten Form zu und beschliel3t die darin enthaltene Vorgehensweise, sowie die
Auswahlkriterien, die Bewertungsmatrix und die Vertragsbedingungen. Des Weiteren erhalt
die Verwaltung vom Gemeinderat die Befugnis, nachtraglich noch unwesentliche
Anderungen an den Verfahrensdokumenten durchfiihren zu kénnen.

gezeichnet

Manuel Just
Oberburgermeister
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WURSTER WEISS KUPFER

RECHTSANWALTE PARTNERSCHAFTMBB

MEMO
vom 26.03.2021 in Sachen
Weinheim, Grundstiicksvergabe Gewerbegebiet Weinheim Nord
Az. 20/000230

Verfahrensbeschreibung
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Anlage 1 BeWertunNZSIMALIIX .....cccieiirensseiissncsensssnssssisssnssssssssnssssssssssssssssssssssssssssssasssassssssssses 14
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Anlage 3 VermarktungseXPoSe .......ccuuieesranicsanssssnncssssssssssssssssssssssssssssosssssosssssossssssssasssssasssss 18
A. Grundlagen

L Gegenstand des Verfahrens

Die Stadt Weinheim an der Bergstralle entwickelt mit dem Gewerbegebiet Nord einen attrak-
tiven urbanen Gewerbestandort im Zentrum der Metropolregion Rhein-Neckar. Aufgrund der
groBBen Nachfrage wird die Stadt Weinheim die dort entstehenden Gewerbebaufldchen im

Wege eines strukturierten Auswahlverfahrens an Kaufinteressenten vergeben.

Das Auswahlverfahren richtet sich nach den Bestimmungen dieser Verfahrensbeschreibung.

Das Kartellvergaberecht (§§ 97 ff. GWB) findet keine Anwendung.
IL. Inhalt des Dokuments

Die Verfahrensbeschreibung informiert zunéchst tiber das Gewerbegebiet Nord und die zum

Verkauf stehenden Grundstiicke (B.) und erldutert anschlieBend das Vergabeverfahren (C.).
B. Informationen zum Gewerbegebiet und zu den Grundstiicken
I Lage und Planungsrecht

Das Gewerbegebiet Nord liegt nordlich des Stadtzentrums von Weinheim im Stadtteil Nord-
stadt. Es erstreckt sich entlang der Bergstral3e (B 3), die zugleich seine 6stliche Grenze bildet,
zwischen der Westtangente (B 38) im Norden und dem Langmaasweg im Siiden. Westlich

wird das Gewerbegebiet durch eine Bahntrasse begrenzt.

Die planungsrechtlichen Vorgaben ergeben sich primér aus dem am 06.02.2021 in Kraft ge-
tretenen Bebauungsplan Nr. 1/04-06-b | BergstraBBe/Langmaasweg, 2. Anderung®. Dieser setzt
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO fest (§ 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Die zulassigen Nutzungen werden durch verschiedene feinsteuernde
Regelungen (§ 1 Abs. 4-10 BauNVO) modifiziert. Danach ist insbesondere Einzelhandel mit

zentrenrelevantem Sortiment ausgeschlossen.
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Der Bebauungsplan einschlieSlich der Planbegriindung kann auf der Homepage der Stadt
Weinheim eingesehen werden (Startseite » Stadtthemen » Entwicklung » Stadtentwicklung »
Bebauungspline » Bebauungsplane Kernstadt). Er ist auBBerdem tber den folgenden Link zu-

géanglich:

https://www.weinheim.de/startseite/stadtthemen/bebauungsplaenetkernstadt. html

IL. Ausschreibungsgegenstand

Das Gewerbegebiet Nord umfasst 31 Gewerbegrundstiicke auf einer Flache von rund 49.000

m?2 Davon stehen im Rahmen dieses Vergabeverfahrens 15 Grundstiicke zum Verkauf:

— 5 frei wéhlbare Grundstiicke unter den im Vermarktungsexposé gelb markierten und
mit Flursticknummern versehenen Grundstiicken in Reihe 1;

— 10 frei wahlbare Grundstiicke unter den im Vermarktungsexposé griin markierten und
mit Flursticknummern versehenen Grundsticken in Reihe 2 mit Ausnahme des
Grundstiicks Flurstiicknr. 17853 (2169 m?).

Die einzelnen Grundstiicke verfiigen iiber eine Flache zwischen knapp 900 m? und gut 4.500
mZ2. Die genaue Lage, GroB3e und Bezeichnung (Flursticknummer) der einzelnen Grundstiicke
kann dem Ubersichtsplan auf Seite 3 des als Anlage beigefiigten Vermarktungsexposés ent-

nommen werden.

Die Bewerber konnen sich um ein bestimmtes einzelnes Grundstiick bewerben. Sie koénnen
sich auch um den Erwerb von mehreren zusammenhéngenden Grundstiicken bewerben, wenn

dies auf Grund des Flichenbedarfs ihres Vorhabens erforderlich ist.

Ferner konnen sich die Bewerber alternativ um mehrere (einzelne oder zusammenhéingende)
Grundstiicke bewerben. In diesem Fall missen im Bewerbungsbogen die grundstiicksspezi-
fisch unterschiedlichen Angaben fiir jedes Grundstiick gemacht werden, und es ist eine
Planskizze der geplanten baulichen Anlagen (sieche C.IV.2 = S. 9) fuir jedes Grundstiick einzu-

reichen, sofern sich die Grundstiicke nicht unwesentlich unterscheiden.
1L Preis und Zustand der Grundstiicke

Die Grundstiicke werden gemal3 den rechtlichen Vorgaben (§ 92 Abs. 1 S. 2 GemO; Art. 107
Abs. 1 AEUV) zum Verkehrswert verkauft. Dieser betrdgt aktuell je nach Lage 185,00 €/m?

bzw. 165,00 €/m2 Die Zuordnung der einzelnen Grundstiicke zu einer dieser Preiskategorien
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ergibt sich aus dem Ubersichtsplan auf Seite 3 des beigefiigten Vermarktungsexposés. Soweit
es auf Grund der allgemeinen Wertentwicklung am Grundstiicksmarkt angezeigt ist, wird die

Stadt Weinheim zum Verkaufszeitpunkt eine Nachbewertung vornehmen.

Der Kaufpreis umfasst die fur die Herstellung der wegeméBigen ErschlieBung im Sinne des
§ 33 S. 1 KAG BW und die Kanalherstellung angefallenen Kosten. Vom Kaufpreis nicht um-
fasst sind der Klarbeitrag, etwaige Baukostenzuschiisse fiir die leitungsgebundene Versorgung
(insb. mit Strom, Wasser und Telekommunikation) sowie die anfallenden Hausanschlusskos-
ten (einschlieBlich der Hausanschlusskosten fiir Abwasser); diese Kosten sind gesondert vom

Kéufer zu tragen.
Iv. Wesentliche Vertragsbedingungen

In den Kaufvertrag zwischen der Stadt Weinheim (VerauBerer) und dem Erwerber eines Ge-

werbegrundstiicks werden folgende wesentliche Vertragsbedingungen aufgenommen:

— Bauobliegenheit

Dem Erwerber obliegt es, auf dem Grundstick das in der Bewerbung beschriebene
und abgestimmte Bau- und Nutzungskonzept zu realisieren. Zu diesem Zweck stellt
der Erwerber binnen eines Jahres ab Beurkundung des Kaufvertrags einen vollstindi-
gen Bauantrag. Auflerdem stellt der Erwerber die im Bau- und Nutzungskonzept be-
zeichneten baulichen Anlagen innerhalb von 3 Jahren ab Beurkundung des Kaufver-

trags betriebsfertig her.
— Nutzungsbeschriankung

Der Erwerber darf das Grundstiick wihrend eines Zeitraums von 5 Jahren ab der Inbe-
triebnahme der betriebsfertig hergestellten Anlagen ohne Zustimmung der Stadt nicht

anders nutzen, als dies in seinem Bau- und Nutzungskonzept vorgesehen ist.
— VerauBerungsbeschrankung und Mehrerlosabschopfung

Der Erwerber darf das Grundstiick wahrend eines Zeitraums von 5 Jahren ab der Inbe-
triecbnahme der betriebsfertig hergestellten Anlagen gemif3 Bau- und Nutzungskonzept
nicht ohne Zustimmung der Stadt weiterveraullern oder zu anderen Zwecken als zur

Umsetzung des Nutzungskonzepts belasten. Erzielt der Erwerber bei einer Verdul3e-
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rung des Grundstiicks in diesem Zeitraum einen gegeniiber dem urspriinglichen Kauf-
preis erhohten Weiterverkaufspreis fiir das Grundstick (Wertermittlung durch den
Gutachterausschuss Nordlicher Rhein-Neckar-Kreis auf Kosten des Erwerbers), steht

der Differenzbetrag der Stadt zu.
Sanktionen

Im Falle eines VerstoBBes gegen wesentliche vertragliche Verpflichtungen und Oblie-
genheiten sieht der Vertrag als Sanktion ein Wiederkaufsrecht (zum VerauBerungs-

preis) der Stadt nach §§ 456 ff. BGB vor.
Kaufpreisaufschlag fiir Betriebswohnungen

Fur die baurechtlich zuldssige Errichtung einer Wohneinheit fir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ist auf den Grund-
stiickskaufpreis pro Quadratmeter Wohnfldche ein Aufschlag auf den Kaufpreis zu
zahlen. Dieser wird gebildet durch den Differenzbetrag zwischen dem durchschnittli-
chen Bodenrichtwert fiir vergleichbare Mischgebiete in Weinheim von 300,00 €/m?
und dem Kaufpreis in Hohe von 185,00 €/m? bzw. 165,00 €/m2. Bei Wohnungen mit
einer Wohnflache bis 100 m? betragt der Aufschlag nur 75 % des Differenzbetrags.

Kaufpreisfalligkeit

Der Kaufpreis ist innerhalb von 14 Tagen nach Beurkundung des Kaufvertrags zur

Zahlung fallig.
Mangelhaftung

Die Rechte des Erwerbers wegen Sachmingeln des Vertragsgegenstands werden im

gesetzlich zuldssigen Umfang beschrénkt.
Rechtsnachfolge

Bei einem Weiterverkauf ist der Erwerber verpflichtet, alle Regelungen und Verpflich-

tungen aus dem Kaufvertrag mit der Stadt an den neuen Erwerber weiterzugeben.
Kostentragung

Der Erwerber triagt die Kosten des Kaufvertrags und seiner Umsetzung sowie die

Grunderwerbsteuer.
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C. Vergabeverfahren
I Allgemeines

Ziel des Vergabeverfahrens ist es, die Grundstiicke an Unternehmen zu verduB3ern, deren An-
siedlung einen positiven Beitrag zur Entwicklung der Stadt Weinheim als Wirtschaftsstandort
mit hoher Lebensqualitéit erwarten ldsst. Das Verfahren steht fiir alle Interessenten offen, de-
ren Vorhaben sich im Rahmen des Bebauungsplans verwirklichen ldsst. In Betracht kommen
insbesondere Handwerksbetriebe (z. B. aus dem Baugewerbe), produktionsorientierte Gewer-
bebetriebe (z. B. Metall-, Textil-, Holz- oder Kunststoffverarbeitung) und Dienstleistungsun-
ternehmen (z. B. aus den Bereichen IT, Medien & Design, Vertrieb, Marketing). Die Auswahl
der Bewerbungen richtet sich ausschlieSlich nach den in dieser Verfahrensbeschreibung dar-

gelegten Bedingungen und Kriterien, die im Folgenden erlautert werden:
IL. Ablauf

Zur Teilnahme am Verfahren mussen die Interessenten frist- und formgerecht (— C.II1.3)

eine vollstindige Bewerbung mit allen geforderten Bestandteilen einreichen (— C.IV.2).

Bewerbungen, die nicht frist- oder nicht formgerecht eingehen, sind vom Auswahlverfahren
ausgeschlossen. Unvollstindige Bewerbungen konnen vom Verfahren ausgeschlossen wer-
den. Sollten bei einer Bewerbung einzelne Unterlagen fehlen oder unvollstdndig oder fehler-
haft sein, kann die Stadt die Interessenten unter Beachtung des Gleichbehandlungsgebots zur
Nachlieferung, Ergidnzung oder Korrektur auffordern. Die Stadt Weinheim ist dazu jedoch

nicht verpflichtet.

Die Stadt kann die Interessenten bei Bedarf zu Bewerbungsgesprachen — auch in digitaler
Form — mit dem Ziel einladen, offene Fragen zu kldren und die Bewerbungen zu verbessern.
In diesem Fall erhalten die Interessenten nach den Bewerbungsgesprachen die Gelegenheit,

ihre Bewerbungen zu tiberarbeiten. Dabei kann die Stadt weitere Unterlagen anfordern.
Die Bewerbungen mussen die Mindestanforderungen (— C.IV.3) erfiillen.

Die Auswahl unter den zuldssigen Bewerbungen erfolgt anhand der Auswahlkriterien (—

C.V).
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Mit den ausgewiéhlten Bewerbern wird nicht sogleich ein Kaufvertrag, sondern zunéchst eine
Reservierungsvereinbarung abgeschlossen (— C.VI). Das Vorhaben ist in der Reservierungs-
phase fortzuentwickeln (— C.VI), bevor ein Kaufvertrag tiber das reservierte Grundstiick ge-

schlossen wird.
111, Form, Fristen, Kommunikation
1. Verfahrensleitende Stelle

Zur Durchfiihrung des Verfahrens hat die Stadt Weinheim eine verfahrensleitende Stelle ein-

gerichtet:

Jens Stuhrmann
Stadt Weinheim
Stabsstelle Wirtschaftstorderung
Obertorstr. 9
69469 Weinheim
Tel.: 06201 / 82-550
Fax: 06201 / 82-504
E-Mail: j.stuhrmann@weinheim.de

Samtliche Anfragen, Korrespondenz sowie die Bewerbungen sind ausschlieBlich an die ver-

fahrensleitende Stelle zu richten, die das gesamte Verfahren koordiniert.

Der Bewerber soll seinerseits einen Ansprechpartner benennen. Die Erreichbarkeit per Tele-
fon, Fax und E-Mail wahrend der ublichen Geschaftszeiten ist sicherzustellen. Die Stadt
Weinheim sendet alle verfahrensrelevanten Unterlagen ausschliefSlich an den benannten An-

sprechpartner.
2. Riickfragen und Beschwerden

Der Bewerber ist verpflichtet, die Verfahrensunterlagen auf Vollstandigkeit und Eindeutigkeit
zu prifen. Riickfragen zu den Verfahrensunterlagen und zum Verfahren sind in Textform

(vorzugsweise per E-Mail) bis zum
01.07.2021, 11:00 Uhr

an die verfahrensleitende Stelle zu richten.
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Soweit ein Bewerber rechtliche Bedenken gegen das gewihlte Verfahren, seine Ausgestaltung
und insbesondere gegen den Inhalt dieser Verfahrensbeschreibung hat, hat er diese unverzig-
lich, spatestens bis zum Ablauf der Bewerbungsfrist, der verfahrensleitenden Stelle mitzutei-

len. Andernfalls wird er mit diesen Bedenken nicht mehr gehort.

3. Form und Frist fiir die Abgabe der Bewerbungen

Die in deutscher Sprache abzufassenden Bewerbungen sind spétestens bis zum
01.07.2021 um 11:00 Uhr

schriftlich im Original und unter Beifiigung von 2 ungebundene Kopien einzureichen und

auBerlich wie folgt zu kennzeichnen:

Bewerbungsunterlagen

Vergabeverfahren der Stadt Weinheim ,, Gewerbegebiet Nord*

Alternativ konnen die Bewerbungen innerhalb der Bewerbungsfrist auch per E-Mail einge-
reicht werden. Die vorstehende Kennzeichnung ist als Betreff der E-Mail anzugeben. Bei der
Einreichung der Bewerbung per E-Mail ist zu beachten, dass das Datenvolumen der Dateian-
hénge einer E-Mail insgesamt 10 MB nicht tberschreiten darf. Gegebenenfalls ist die Bewer-
bung auf mehrere E-Mails aufzuteilen. In diesem Fall ist in der letzten E-Mail mitzuteilen,
wie viele E-Mails die Bewerbung umfasst. Es mussen alle zu einer Bewerbung gehorenden E-

Mails vor Ablauf der Bewerbungsfrist bei der verfahrensleitenden Stelle eingegangen sein.
Bewerbungen, die nach Ablauf der Bewerbungsfrist eingehen, werden nicht beriicksichtigt.

Die Bewerbungsunterlagen werden von der Stadt nach Beendigung des Verfahrens entsorgt

bzw. vernichtet.
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Iv. Teilnahmebedingungen
1. Bewerbergemeinschaften

Die Teilnahme am Verfahren steht Einzelbewerbern ebenso offen wie Bewerbergemeinschaf-
ten. Personelle Anderungen wihrend des Verfahrens sind moglich, sofern dadurch die Finan-
zierbarkeit des Projekts (— C.IV.3) nicht in Frage gestellt wird und sich das Projekt hinsicht-
lich der Auswahlkriterien (— C.V) nicht wesentlich verschlechtert. Die Stadt Weinheim kann

hierfiir geeignete Nachweise anfordern.
2. Vollstiindige Bewerbung mit folgenden Bestandteilen

Die Bewerbungen miissen die nachstehend aufgefithrten Bestandteile umfassen. Der Bewer-
bungsbogen (U1) ist unter Verwendung des diesem Dokument als Anlage beigefiigten Formu-
lars zu erstellen. Das Formular wird auch elektronisch im Word-Format beigefiigt, so dass es

digital bearbeitet werden kann.

Unterlage Anmerkungen / Beschreibung

Ul Der Bewerbungsbogen bildet eine wesentliche Grundlage fiir die
Bewerbungsbogen | Bewertung der Bewerbung. Er umfasst insbesondere:

— die Angabe des Grundstiicks bzw. der zusammenhéngenden
Grundstiicke, um das/die sich der Bewerber bewerben will. Es
konnen mehrere Alternativen angegeben werden.

— einen Fragenkatalog im Hinblick auf die Mindestanforderungen
und die Auswahlkriterien.

Siehe Formular ,, Bewerbungsbogen * in der Anlage.

U2 In der Baubeschreibung sind insbesondere anzugeben:

Baubeschreibung — eine allgemeine Beschreibung der geplanten baulichen Anlagen

einschlieBlich der vorgesehenen Bauweise und der gebéudetech-
nischen Anlagen.

— eine allgemeine Beschreibung der geplanten Produktionsanlagen
bzw. sonstigen Arbeitsstétten.

U3 Es genuigt eine Planskizze, auf der die Lage der baulichen Anlagen
Planskizze der | auf dem Grundstiick, die Kubatur der baulichen Anlagen und die je-
geplanten  bauli- | weils geplanten Nutzungen erkennbar sind. Es sind keine von einem
chen Anlagen Architekten ausgearbeiteten Planunterlagen erforderlich.

U4 Der Bewerber hat eine Grobkosten-Schitzung der voraussichtlichen
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Projektkosten und | Projektkosten anzugeben und darzustellen, wie er die notwendigen
Finanzierung Finanzmittel aufzubringen beabsichtigt.

3. Mindestanforderungen

Die Bewerbungen mussen folgende Mindestanforderungen erfiillen:

MA 1 Es muss eine giinstige Prognose dafiir bestehen, dass der Bewerber
Finanzierbarkeit sein Projekt (Kauf des Grundstiicks und Umsetzung des beabsich-
tigten Vorhabens) finanziell realisieren kann.

Der Bewerber hat in der Bewerbung eine Grobkosten-Schiatzung der
voraussichtlichen Projektkosten anzugeben und darzustellen, wie er
die notwendigen Finanzmittel aufzubringen beabsichtigt.

Der Bewerber hat spétestens in der Reservierungsphase vor Ab-
schluss des Grundstiickskaufvertrags geeignete Nachweise zur Ver-
fugbarkeit der Finanzmittel vorzulegen. Die Stadt Weinheim behalt
sich vor, diese Nachweise auch schon friher zu verlangen, wenn
konkrete Zweifel an der finanziellen Leistungsfihigkeit bestehen.

MA 2 Es dirfen keine offenkundigen Bedenken dagegen bestehen, dass
Realisierbarkeit das Vorhaben technisch und rechtlich realisierbar ist.

MA 3 Die Bewerbung muss in den unter C.V genannten Auswahlkriterien
Mindestqualitiit eine Mindestpunktzahl von 500 erreichen.

V. Auswahlkriterien und Bewertung

Die zuléssigen Bewerbungen werden auf Grundlage der folgenden Auswahlkriterien bewertet:

Nr. | Kriterium Gewichtung Max. Punkte
1. Arbeitsplatz- und Ausbildungsangebot 25% 250
1.1 | Arbeits- und Ausbildungsplatzdichte 15% 150
1.2 | Attraktivitit des Angebots 5% 50
1.3 | Sozialer Standard 5% 50
2. Wertschopfung und Branchenstruktur 25% 250
2.1 | Gewerbesteuerprognose 20% 200
2.2 | Branchenstruktur 5% 50
3. Okonomische Nachhaltigkeit (einschl. In- 20% 200

novationsfihigkeit) und Mehrwert des ge-

planten Produkt- und Leistungsportfolios
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3.1 | Okonomische Nachhaltigkeit (einschl. Inno- 10% 100
vationsfahigkeit)
3.2 | Mehrwert des geplanten Produkt- und Leis- 10% 100
tungsportfolios
4. Umweltfreundlichkeit von Bau und Betrieb 20% 200
4.1 | Okologische Planung und Bauweise 10% 100
42 | Verkehrliche Vertraglichkeit 5% 50
4.3 | Minimierung von Emissionen 5% 50
S. Positive Wirkungen fiir die Stadtentwick- 10% 100
lung
Summe 100% 1000

Zur Bewertung geht die Stadt wie folgt vor:

- Fur jede (zulassige) Bewerbung wird gemill der Anlage Bewertungsmatrix die Bewer-
tungspunktzahl ermittelt. Hat sich ein Bewerber auf zusammenhédngende Grundstiicke
(kumulativ) beworben, werden die Grundsticksflachen fir die Zwecke der Bewertung zu-
sammengerechnet. Hat sich ein Bewerber alternativ um mehrere Einzelgrundstiicke oder
mehrere zusammenhingende Grundstiicke beworben, wird fiir jeden Bewerbungsgegen-

stand die Bewertungspunktzahl gesondert ermittelt.

— In die ndhere Auswahl kommen die Bewerbungen, die die Mindestpunktzahl von 500

Punkten erreicht haben und die sonstigen Mindestanforderungen erfillen.

- Die Grundsticke werden in der Rangfolge der Punktzahl der Grundsticksbewerbungen
vergeben. Hat sich ein Bewerber um mehrere alternative Grundstiicke beworben und setzt
er sich bei mehreren Grundstiicken durch, so erhélt er das Grundstiick zugeteilt, bei dem

er die hochste Bewertungspunktzahl erzielt hat.

— Bei Punktegleichstandstand zwischen zwei Bewerbungen entscheidet das Los.

VI. Reservierungsvereinbarung

Die Stadt schliefit mit den Interessenten, deren Bewerbungen anhand der Auswahlkriterien

ausgewdhlt wurden, eine auf 6 Monate beftristete Reservierungsvereinbarung.

Die Stadt verpflichtet sich, wiahrend der Dauer der Reservierungsvereinbarung nicht mit ande-

ren Unternehmen in Verhandlungen tber das Grundstiick einzutreten.
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Eine rechtsverbindliche Pflicht zur Grundstiicksverdu3erung an den Bewerber — die eine nota-

rielle Beurkundung voraussetzen wiirde — wird nicht begriindet.

Der Bewerber hat sein Vorhaben in der Reservierungsphase weiterzuentwickeln. Er hat der
Stadt eine Vorplanung der baulichen Anlagen (Leistungsphase 2 gemaf3 HOAL einschlieBlich
der Darstellung von Varianten) sowie eine Kostenschédtzung nach DIN 276 (einschlieBlich der
Aufgliederung in die dort vorgesehenen Kostengruppen) vorzulegen. Dartiber hinaus hat der
Bewerber ein konkretisiertes Unternehmenskonzept mit einer Stellungnahme dazu, ob die in

der Bewerbung gemachten Angaben weiterhin zutreffend sind, einzureichen.
Der Bewerber akzeptiert

- den Verfahrensfahrplan und die Verfahrensunterlagen;
- die Pflicht, an einem ziigigen und zielorientierten Verfahrensablauf mitzuwirken;
- die von der Stadt gesetzten Fristen;

- die Befugnis der Stadt, die Reservierungsvereinbarung unter bestimmten Vorausset-
zungen zu kiindigen, insbesondere, wenn Bewerbungsinhalte nach Einschiatzung der

Stadt nicht umgesetzt werden,;
- das etwaige Verlangen der Stadt, einen Projektablaufplan vorzulegen.
Die Interessenten haben nach Abschluss der Reservierungsvereinbarung geeignete Finanzie-
rungsnachweise vorzulegen.

VIL Sonstiges

Macht der Bewerber in seiner Bewerbung oder im weiteren Verlauf des Verfahrens falsche

Angaben, ist die Stadt Weinheim berechtigt, ihn vom Verfahren auszuschlieBen.

Kosten fiir die Erstellung der Bewerbungen sowie sonstige Aufwendungen im Rahmen des

Verfahrens werden nicht erstattet. Dies gilt auch im Falle einer Authebung des Verfahrens.

Die Stadt behalt sich vor, die in diesen Verfahrensunterlagen vorgesehenen Verfahren und
Regelungen im gesetzlich zuldssigen Rahmen unter Beachtung des Gleichbehandlungsgrund-
satzes zu dndern oder auBer Kraft zu setzen. Anderungen werden allen Bewerbern rechtzeitig

und diskriminierungsfrei mitgeteilt.
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Alle Informationen, die der Bewerber im Zuge dieses Verfahrens erhélt, diirfen ohne Zustim-
mung der Stadt nicht fir andere Zwecke als fiir dieses Verfahren verwendet oder Dritten zu-

génglich gemacht werden.

Mit der Abgabe der Bewerbung akzeptiert der Bewerber die in dieser Verfahrensbeschreibung
definierten Verfahrensbedingungen.
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Anlage 1 Bewertungsmatrix

Nr. | Kriterium ‘ Pkt.

1. Arbeitsplatz- und Ausbildungsangebot

1.1 | Arbeits- und Ausbildungsplatzdichte

Bewertet wird die voraussichtliche Arbeits- und Ausbildungsplatzdichte an dem neuen
Standort. Mal3geblich ist die Zahl der Arbeits- und Ausbildungsplatze (AP) je 1.000 qm
verkaufter Grundstiicksfliche zwei Jahre nach Aufnahme des Betriebs.

- >9APje 1.000 qm 150
- >8APje 1.000 qm 120
- >7APje 1.000 qm 90
- >6APje 1.000 qm 60
- >5APje 1.000 qm 30
- <5 AP je 1.000 gm oder keine tauglichen Angaben 0

Grundlage der Bewertung sind die Angaben im Bewerbungsbogen.

Der Bewerber hat konkrete und nachvollziehbare Angaben zur Arbeits- und Ausbil-
dungsplatzdichte im Unternehmen generell und am neuen Standort in Weinheim zu ma-
chen. Etwaige Abweichungen am neuen Standort sind zu begriinden. Start-ups brauchen
keine Angaben zu bestehenden Verhiltnissen zu machen.

Beispiel: Erwerb eines Grundstiicks mit 1.597 qm und Schaffung von 8 Arbeitspléatzen.
8 * 1000/ 1597 = 5,009 > 5 AP je 1.000 qm — 30 Punkte.

1.2 | Attraktivitit des Angebots

Bewertet wird die Attraktivitdt des Arbeitsplatz- und Ausbildungsplatzangebots aus
Sicht von Arbeitenden und Auszubildenden. Berticksichtigt werden das relative Lohn-
niveau (z. B. Bindung bzw. Orientierung an Tarifléhnen), die Ausstattung der Arbeits-
statten, Fortbildungsmoglichkeiten sowie Zusatzangebote (z. B. Jobticket, Sport- und
Gesundheitsangebote etc.).

- Gutes Angebot 50
- Befriedigendes Angebot 25
- Kein attraktives Angebot oder keine tauglichen Angaben 0

Grundlage der Bewertung sind die Angaben im Bewerbungsbogen.

Der Bewerber hat konkrete und nachvollziehbare Angaben zur Attraktivitit des Ar-
beitsplatz- und Ausbildungsplatzangebots im Unternehmen generell und — daraus abge-
leitet — zur Attraktivitit des Angebots am neuen Standort in Weinheim zu machen.
Start-ups brauchen keine Angaben zu bestehenden Verhéltnissen zu machen.

1.3 Sozialer Standard

Bewertet wird, inwieweit das Unternehmen soziale Belange tiber das gesetzliche Min-
destmal} hinaus bertcksichtigt (z. B. durch Betreuungsangebote, flexible Arbeitszeit-
modelle, Forderung von Inklusion und Beschiftigung von Geflichteten) und dadurch
einen sozialen Mehrwert schafft.

- @GroBer sozialer Mehrwert. 50
- Nicht unerheblicher sozialer Mehrwert. 25
- Kein sozialer Mehrwert oder keine tauglichen Angaben. 0
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Grundlage der Bewertung sind die Angaben im Bewerbungsbogen.

Der Bewerber hat die generell in seinem Unternehmen beachteten Standards und die
geplanten Standards am neuen Standort in Weinheim darzustellen. Etwaige Abwei-
chungen sind zu begriinden. Start-ups brauchen keine Angaben zu bestehenden Ver-
hiltnissen zu machen.

Wertschopfung und Branchenstruktur

Gewerbesteuerprognose

Bewertet werden die zu erwartenden Gewerbesteuerzahlungen an die Stadt Weinheim
pro Jahr und pro 1.000 qm verkaufter Gewerbeflache.

Der Bewerber mit der hochsten zu erwartenden Gewerbesteuerzahlung an die
Stadt Weinheim pro Jahr und pro 1.000 qm verkaufter Gewerbeflache erhalt
200 Punkte. Die Punktzahl der Bewerber mit geringeren zu erwartenden Ge-
werbesteuerzahlungen an die Stadt Weinheim bestimmt sich nach dem Verhalt-
nis der jeweils zu erwartenden Gewerbesteuerzahlung zur hoéchsten zu erwar-
tenden Gewerbesteuerzahlung. Bewerber ohne zu erwartende Gewerbesteuer-
zahlung an die Stadt Weinheim sowie Bewerber, die keine tauglichen Angaben
zu diesem Unterkriterium machen, erhalten keine Punkte.

Beispiel: Bewerbung A weist die hochste zu erwartende Gewerbesteuerzahlung
in Hohe von 80.000 € pro Jahr und pro 1.000 qm verkaufter Gewerbeflache auf.
Bewerbung B weist einen Wert von 50.000 € auf.

Bewerbung A erhilt 200 Punkte.

Bewerbung B erhalt 200 Punkte * (50.000 € / 80.000 €) = 125 Punkte.

Grundlage der Bewertung:

1) Jeder Bewerber hat verbindlich anzugeben, ob er nach der Inbetriebnahme des
Standorts in Weinheim Gewerbesteuer bezahlen wird.

2) Soweit der Bewerber in der Vergangenheit gewerbesteuerpflichtig war, hat er die
Gewerbesteuerzahlungen in den Jahren 2015 - 2019 pro 1.000 gm Gewerbeflache sowie
Gewinne aus dem Gewerbebetrieb anzugeben. Auf Verlangen der Stadt hat der Bewer-
ber zudem die Jahresabschliisse der Jahre 2015 - 2019 vorzulegen. Dem Bewerber steht
es frei, auch Angaben fiir das Jahr 2020 zu machen. Er ist dazu aber auf Grund der in
diesem Jahr herrschenden Pandemiebedingungen nicht verpflichtet.

Der Bewerber hat ausgehend von den in der Vergangenheit geleisteten Gewerbesteuer-
zahlungen darzulegen, mit welchen Gewerbesteuerzahlungen an die Stadt Weinheim zu
rechnen ist, und zwar pro 1.000 qm von der Stadt Weinheim erworbener Gewerbeflache
am neuen Standort. Sofern das Unternehmen bereits Gewerbeflachen in Weinheim be-
sitzt, sind die zusitzlichen Gewerbesteuerzahlungen anzugeben.

Die Stadt Weinheim geht bei der Bewertung grundsatzlich davon aus, dass die durch-
schnittliche jahrliche Gewerbesteuerzahlung pro 1.000 qm Gewerbefldche in den Jahren
2015 - 2019 auch in der Zukunft anfallen wird. Sie wird hiervon nur ausnahmsweise
abweichen, wenn Tatsachen vorliegen, die eine abweichende Prognose geboten er-
scheinen lassen.
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3) Auslandische Unternehmen, die in der Vergangenheit keine Gewerbesteuer bezahlt
haben, aber in Deutschland der Gewerbesteuerpflicht unterliegen wiirden bzw. werden,
haben die Gewinne aus dem Gewerbebetrieb in den Jahren 2015 - 2019 pro 1.000 qm
Gewerbeflache anzugeben. Der durchschnittliche Gewinn im Betrachtungszeitraum
wird in eine fiktive Gewerbesteuerzahlung umgerechnet. Dazu wird das durchschnittli-
che Verhiltnis zwischen Gewinn und Gewerbesteuerzahlungen der anderen Bewerber
angelegt, die Gewerbesteuer bezahlt haben.

Die Stadt Weinheim geht bei der Bewertung grundsatzlich davon aus, dass die durch-
schnittliche (fiktive) Gewerbesteuerzahlung pro 1.000 qm Gewerbefldache in den Jahren
2015 - 2019 in der Zukunft anfallen wird. Sie wird hiervon nur ausnahmsweise abwei-
chen, wenn Tatsachen vorliegen, die eine abweichende Annahme geboten erscheinen
lassen.

4) Freiberuflich tdtige Unternehmen, die (auch) in Deutschland nicht der Gewerbesteu-
erpflicht unterliegen, erhalten grds. keine Punkte,' es sei denn, sie sagen fiir die Zukunft
verbindlich zu, die Voraussetzungen fiir die Gewerbesteuerpflicht (z. B. durch einen
Rechtsformwechsel) zu schaffen und Gewerbesteuer zu entrichten. Dann wird auch bei
Ihnen eine fiktive Gewerbesteuerzahlung ermittelt. Dazu haben die Unternehmen ihren
Ertrag (Betriebsgewinn) in den Jahren 2015 - 2019 pro 1.000 qm Unternehmensfléche
anzugeben. Die Ausfihrung zu 3) gilt entsprechend.

5) Start-ups haben eine Wirtschaftsplanung (Gewinn- und Umsatzerwartung fiir die
nédchsten 3 Jahre) vorzulegen und die zukiinftig zu erwartenden Gewerbesteuerzahlun-
gen an die Stadt Weinheim auf dieser Grundlage darzulegen und auf Verlangen zu
plausibilisieren.

6) Der Bewerber hat der Stadt Weinheim die Bestiatigung eines Steuerberaters oder
Wirtschaftspriifers vorzulegen, dass die Angaben zu den in der Vergangenheit geleiste-
ten Gewerbesteuerzahlungen und zu Gewinnen aus dem Gewerbebetrieb zutreffend
sind.

2.2 Branchenstruktur

Bewertet wird, inwiefern das geplante Vorhaben am neuen Standort einen positiven
Beitrag zur Branchenstruktur in Weinheim erwarten lédsst. Beriicksichtigt werden Netz-
werkeffekte und Beitrdge zur Diversifizierung der Branchenstruktur, die eine Starkung
des Wirtschaftsstandorts erwarten lassen.

- Sehr gute Ergidnzung der Branchenstruktur 50
- Gute Ergidnzung der Branchenstruktur 25
- Keine gute Ergdnzung der Branchenstruktur oder keine tauglichen Angaben 0

Grundlage der Bewertung sind die Angaben im Bewerbungsbogen.
Der Bewerber soll den Beitrag zur Branchenstruktur konkret und nachvollziehbar dar-
stellen und erldutern.

! Hinweis: Fiir die Berufsausiibung freiberuflich Titiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhn-
licher Art ausiiben, sind in den Baugebicten nach den §§ 2 bis 4 Riume, in den Baugebieten nach den §§ 4a bis 9

auch Gebiude zulissig (§ 13 BauNVO).
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3. Okonomische Nachhaltigkeit (einschl. Innovationsfihigkeit) und Mehrwert des
geplanten Leistungs- und Produktportfolios

3.1 | Okonomische Nachhaltigkeit (einschl. Innovationsfiihigkeit)
Bewertet wird, inwiefern die Unternehmensstrategie in Bezug auf Produkte und Dienst-
leistungen, Marktstrategien, Produktionsmittel und Betriebsprozesse einschlieflich der
hierfiir geplanten Investitionen am neuen Standort in Weinheim eine 6konomisch nach-
haltige Entwicklung des Unternehmens erwarten ldsst. Dabei wird der Innovationsfé-
higkeit eine wichtige Bedeutung beigemessen.
- Vollstiandig tiberzeugende Darstellung 100
- Nahezu vollstandig tiberzeugende Darstellung 75
- Uberwiegend iiberzeugende Darstellung 50
- In Teilen iiberzeugende Darstellung 25
- Darstellung tiberzeugt nicht oder keine tauglichen Angaben 0
Grundlage der Bewertung sind die Angaben im Bewerbungsbogen.
Der Bewerber hat die Unternehmensstrategie plausibel darzustellen und zu erldutern.

3.2 | Mehrwert des geplanten Produkt- und Leistungsportfolios
Bewertet wird die Bedeutung des geplanten Produkt- und Leistungsportfolios des Un-
ternehmens am neuen Standort fir die Bedarfe von Einwohnern oder Unternehmen in
Weinheim. Dabei wird maligeblich beriicksichtigt, ob der Bewerber einer Zielgruppe
angehort, auf die die Entwicklung des Gewerbegebiets ausgerichtet ist (sieche oben
C.L).
Das Produkt- oder Leistungsportfolio hat:
- groBe Bedeutung fiir Einwohner und Unternehmen 100
- nicht unerhebliche Bedeutung fiir Einwohner und Unternehmen 50
- keine nennenswerte Bedeutung fur Einwohner und Unternehmen bzw. keine 0

taugliche Angaben

Grundlage der Bewertung sind die Angaben im Bewerbungsbogen.
Dort hat der Bewerber konkrete und plausible Angaben dazu zu machen, welche Pro-
dukte und Leistungen sein Unternehmen am neuen Standort in Weinheim erzeugen
bzw. erbringen wird und welche Bedeutung diese Produkte und Leistungen fir Ein-
wohner und Unternehmen in Weinheim haben.

4. Umweltfreundlichkeit von Bau und Betrieb

4.1 | Okologische Planung und Bauweise

Bewertet wird der 6kologische Wert des Bauvorhabens. Berticksichtigt werden die effi-
ziente Ausnutzung des Grundstiicks (wobei geplante spétere Erweiterungen berticksich-
tigt werden), die Umweltvertraglichkeit der eingesetzten Baumaterialien, MalBnahmen
zur Energieeinsparung sowie zur regenerativen Energieerzeugung, der Einsatz umwelt-
freundlicher Gebaudetechnik sowie eine etwaige Dachbegriinung,

- Sehr hoher 6kologischer Wert 100
- Hoher 6kologischer Wert 75
- Mittlerer 6kologischer Wert 50
- Geringer 6kologischer Wert 25
- Kein nennenswerter 6kologischer Wert oder keine tauglichen Angaben. 0

Grundlage der Bewertung sind die einzureichende Baubeschreibung (U2) und die
Planskizze der geplanten baulichen Anlagen (U3).

Die Planskizze muss insbesondere die geplante Ausnutzung des Grundstiicks hinsicht-
lich der iiberbauten Flache und der Kubatur der geplanten baulichen Anlagen erkennen
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gischer Mehrwert des Vorhabens ergibt.

In der Baubeschreibung sind die Gesichtspunkte darzustellen, aus denen sich ein 6kolo-

4.2 | Verkehrliche Vertriglichkeit

beriicksichtigt, dass es sich um ein Gewerbegebiet handelt.

Bewertet wird der durch das Vorhaben voraussichtlich ausgeloste Verkehr. Dabei wird

- Sehr gute verkehrliche Vertraglichkeit 50
- Gute verkehrliche Vertraglichkeit 25
- Schlechte verkehrliche Vertrdglichkeit oder keine tauglichen Angaben 0

Grundlage der Bewertung sind die Angaben im Bewerbungsbogen.

Kunden, Aus- und Zulieferungen etc., Schwerlastanteil) zu machen.

Der Bewerber hat konkrete und nachvollziehbare Angaben zum voraussichtlichen Ver-
kehrsaufkommen (Anzahl der zu erwartenden Fahrzeugbewegungen durch Mitarbeiter,

4.3 | Minimierung von Emissionen

Vorgaben hinaus zu vermeiden oder zu reduzieren.

Bewertet wird, welche Vorkehrungen und MaBnahmen der Bewerber vorsieht, um die
Emissionen des Betriebs (Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen, Licht,
Wairme, Strahlen und dhnlichen Erscheinungen) tiber die immissionsschutzrechtlichen

- Gesetzliche Vorgaben werden weit Ubertroffen. 50

- Gesetzliche Vorgaben werden nicht unerheblich tibertroften, 25

- Gesetzliche Vorgaben werden nicht tbertroften oder keine tauglichen An- 0
gaben.

Grundlage der Bewertung sind die Angaben im Bewerbungsbogen.

werden.

Der hat Bewerber konkrete und plausible Angaben dazu zu machen, welche Vorkeh-
rungen und MaBnahmen zur Vermeidung und Reduktion von Emissionen in seinem
Unternehmen generell getroffen werden und am neuen Standort in Weinheim vorgese-
hen sind. Er hat anzugeben, inwiefern die gesetzlichen Vorgaben dadurch ubertroften

5. Positive Wirkungen fiir die Stadtentwicklung

Bewertet wird, inwiefern die Unternehmensansiedlung im Gewerbegebiet Nord positive
Effekte in anderen Bereichen des stddtischen Lebens hat (beispielsweise durch Zusam-
menarbeit mit einer Bildungseinrichtung) oder stidtebauliche Konfliktlagen mindert.

- GroBer Mehrwert fur die Stadtentwicklung 100
- Nicht unerheblicher Mehrwert fur die Stadtentwicklung 50
- Kein Mehrwert fir die Stadtentwicklung bzw. keine tauglichen Angaben 0

Grundlage der Bewertung sind die Angaben im Bewerbungsbogen.

Vorhaben positive Wirkungen fiir die Stadtentwicklung haben wird.

Dort hat der Bewerber konkrete und plausible Angaben dazu zu machen, inwiefern sein

Anlage 2 Bewerbungsbogen

Anlage 3 Vermarktungsexposé

Gez. Dr. Weil3 Gez. Mayer
Rechtsanwalt Rechtsanwalt
18
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U1 Bewerbungsbogen fiir eine Ansiedlung
im Gewerbegebiet ,,Nord - BergstraRe/Langmaasweg*“

A. Allgemeine Angaben

1. Angaben zum Bewerber

Unternehmen/Rechtsform

Unternehmenssitz

Grindung

Branche

Geschaftsgegenstand/T atigkeitsfeld

Geschéftsfihrer

Kontakt/Ansprechpartner,

Anschrift

Telefon/E-Mail

2. Angaben zur Art des geplanten Vorhabens
Art des Vorhabens

[l Verlagerung des Firmensitzes [J Neugrindung [ Zweigniederlassung/Filiale
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Bewerbung fur folgende/s Grundstlick/e (Bitte Angabe: Flurstlck-Nr./Grundstlicksgréfie in
mZ. Soll die Bewerbung auf mehrere zusammenhangende Grundstlicke erfolgen, ist dies wie
folgt kenntlich zu machen: Flurstlck-Nr. X/GrundstticksgréRe in m? + Flurstick-Nr.

Y/Grundstlicksgréfie in m?)

Bewerbung fur folgende/s alternative/s Grundstlck/e (Bitte Angabe wie zuvor)

3. Angaben zur geplanten Fldchennutzung

Nutzung Gebé&ude Angaben zum Vorhaben

im Gewerbegebiet Nord

Buro / Sozialrdume in m?

Produktion / Werkstatt in m?

Lager / Halle in m?

Labor- / Forschungsflachen in m?

Sonstige (z.B. Betriebswohnung) in m?
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Gesamt in m?2

Nutzung Freiflache Angaben zum Vorhaben

im Gewerbegebiet Nord

Fahr- / Rangierflachen in m?

Parkplatz in m2

Sonstige in m?

Gesamt in m?2

B. Angaben zu den Auswabhlkriterien

1. Arbeitsplatz- und Ausbildungsangebot
1.1 Arbeits- und Ausbildungsplatzdichte

Bewertet wird die voraussichtliche Arbeits- und Ausbildungsplatzdichte an dem neuen
Standort. MaRgeblich ist die Zahl der Arbeits- und Ausbildungsplétze (AP) je 1.000 gm

verkaufter Grundstlicksflache zwei Jahre nach Aufnahme des Betriebs.

Aktuelle Arbeits- und Ausbildungsplatzdichte im Unternehmen:

Bitte machen Sie konkrete und nachvollziehbare Angaben zur Arbeits- und
Ausbildungsplatzdichte in Ihrem Unternehmen (Bestand) generell. Start-ups brauchen keine

Angaben zu bestehenden Verhéltnissen zu machen.
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Bitte ftillen Sie hierzu die folgende Tabelle aus.

Stand zum 31.12.2020

Arbeitsplatze gesamt

Ausbildungsplatze gesamt

Gewerbeflédche gesamt

ZukUnftige Arbeits- und Ausbildungsplatzdichte am neuen Standort im Gewerbegebiet Nord:

Bitte machen Sie konkrete und nachvollziehbare Angaben zur voraussichtlichen Arbeits- und

Ausbildungsplatzdichte am neuen Standort in Weinheim.

Bitte fiillen Sie hierzu die folgende Tabelle aus.

Planung fur den neuen Standort im
Gewerbegebiet Nord
2 Jahre nach Aufnahme des Betriebs

Arbeitsplatze gesamt

Ausbildungsplatze gesamt

Gewerbeflache gesamt

Bitte begriinden Sie etwaige Abweichungen in der Arbeits- und Ausbildungsdichte am neuen
Standort in Weinheim gegeniber der allgemeinen bzw. bisherigen Arbeits- und

Ausbildungsplatzdichte in ihrem Unternehmen.

Freitextfeld:

1.2 Attraktivitat des Angebots

Bewertet wird die Attraktivitdt des Arbeitsplatz- und Ausbildungsplatzangebots aus Sicht von
Arbeitenden und Auszubildenden. Bericksichtigt werden das relative Lohnniveau (z. B.
Bindung bzw. Orientierung an Tarifléhnen), die Ausstattung der Arbeitsstatten,
Fortbildungsméglichkeiten sowie Zusatzangebote (z. B. Jobticket, Sport- und

Gesundheitsangebote etc.).
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Bitte machen Sie konkrete und nachvollziehbare Angaben zur Aftraktivitdt des Arbeitsplatz-
und Unternehmensangebots im Unternehmen generell und — daraus abgeleitet — zur
Attraktivitdt des Angebots am neuen Standort in Weinheim. Start-ups brauchen keine

Angaben zu bestehenden Verhéltnissen zu machen.

Freitextfeld:

1.3 Sozialer Standard

Bewertet wird, inwieweit das Unternehmen soziale Belange Uber das gesetzliche
Mindestmal® hinaus berlcksichtigt (z. B. durch Betreuungsangebote, flexible
Arbeitszeitmodelle, Férderung von Inklusion und Beschaftigung von Gefllchteten) und

dadurch einen sozialen Mehrwert schafft.

Bitte stellen Sie die generell in Ihrem Unternehmen beachteten Standards und die geplanten
Standards am neuen Standort in Weinheim dar. Etwaige Abweichungen sind zu begriinden.

Start-ups brauchen keine Angaben zu bestehenden Verhéltnissen zu machen.

Freitextfeld:

2. Wertschépfung und Branchenstruktur
21 Gewerbesteuerprognose

Bewertet werden die zu erwartenden Gewerbesteuerzahlungen an die Stadt Weinheim pro

Jahr und pro 1.000 gm verkaufter Gewerbeflache.

1) Bitte geben Sie verbindlich an, ob |hr Unternehmen nach der Inbetriebnahme des

Standorts Gewerbesteuer in Weinheim bezahlen wird.

Freitextfeld:
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2) Wenn Ihr Unternehmen in der Vergangenheit gewerbesteuerpflichtig war, geben Sie
bitte die Gewerbesteuerzahlungen in den Jahren 2015 - 2019 pro 1.000 qm Gewerbefléche,
sowie Gewinne aus dem Gewerbebetrieb in der nachfolgenden Tabelle an.
Auf Verlangen der Stadt Weinheim haben Sie zudem die Jahresabschliisse der Jahre 2015 -
2019 vorzulegen. lhnen steht es frei, auch Angaben fiir das Jahr 2020 zu machen. Sie sind
dazu aber auf Grund der in diesem Jahr herrschenden Pandemiebedingungen nicht

verpflichtet.

Ertragslage absolut (Werte in € Tsd.) und Gewerbeflache (Werte in 1.000 gm)

2015 2016 2017 2018 2019 2020
(freiwillig)

Gewerbesteuer

Gewinn aus dem
Gewerbebetrieb

Gewerbeflache

Ertragslage pro 1.000 gm Gewerbeflache (Werte in € Tsd.)

2015 2016 2017 2018 2019 2020
(freiwillig)

Gewerbesteuer

Gewinn aus dem
Gewerbebetrieb

Bitte legen Sie ausgehend von den in der Vergangenheit geleisteten
Gewerbesteuerzahlungen dar, mit welchen Gewerbesteuerzahlungen an die Stadt Weinheim
zu rechnen ist, und zwar pro 1.000 gm von der Stadt Weinheim erworbener Gewerbefldche
am neuen Standort. Sofern Sie bereits Gewerbefldchen in Weinheim besitzen, sind die

zusétzlichen Gewerbesteuerzahlungen anzugeben.

Freitextfeld:
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Solite die Annahme der Stadt Weinheim, dass die durchschnittliche jahrliche
Gewerbesteuerzahlung pro 1.000 qm Gewerbefldche in den Jahren 2015 - 2019 auch in der
Zukunft anfallen wird, auf Ihr Unternehmen nicht zutreffen, begriinden Sie bitte, warum in

Ihrem Fall eine abweichende Prognose geboten erscheint.

Freitextfeld:

3) Als auslédndisches Unternehmen, das in der Vergangenheit keine Gewerbesteuer
bezahit hat, aber in Deutschland der Gewerbesteuerpfiicht unterliegen wiirde bzw. wird,
geben Sie bitte die Gewinne aus dem Gewerbebetrieb in den Jahren 2015 - 2019 pro 1.000
gm Gewerbefldche an.

Der durchschnittliche Gewinn im  Betrachtungszeitraum wird in eine fiktive
Gewerbesteuerzahlung umgerechnet. Dazu wird das durchschnittliche Verhéltnis zwischen
Gewinn und Gewerbesteuerzahlungen der anderen Bewerber angelegt, die Gewerbesteuer
bezahit haben.

Ertragslage absolut (Werte in € Tsd.) und Gewerbeflache (Werte in 1.000 gm)

2015 2016 2017 2018 2019 2020
(freiwillig)

Gewinn aus dem
Gewerbebetrieb

Gewerbeflache

Ertragslage pro 1.000 gm Gewerbeflache (Werte in € Tsd.)

2015 2016 2017 2018 2019 2020
(freiwillig)

Gewinn aus dem
Gewerbebetrieb
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Die Stadt Weinheim geht bei der Bewertung grundsétziich davon aus, dass die
durchschnittliche (fiktive) Gewerbesteuerzahlung pro 1.000 gqm Gewerbeflidche in den Jahren
2015 - 2019 in der Zukunft anfallen wird. Sollte diese Annahme fir Ihr Unternehmen
unzutreffend sein, begriinden Sie bitte, warum in lhrem Fall eine abweichende Annahme

geboten erscheint.

Freitextfeld:

4) Als freiberuflich tétiges Unternehmen, das fir die Zukunft verbindlich zusagt (s. Textfeld
unter 1), die Voraussetzungen fir die Gewerbesteuerpflcht (z. B. durch einen
Rechtsformwechsel) zu schaffen und Gewerbesteuer in Weinheim zu entrichten und fir das
eine aus diesem Grund eine fiktive Gewerbesteuerzahlung ermittelt wird, geben Sie bitte

ihren Ertrag (Betriebsgewinn) in den Jahren 2015 - 2019 pro 1.000 gm Gewerbeflédche an.

Ertragslage absolut (Werte in € Tsd.) und Gewerbeflache (Werte in 1.000 gm)

2015 2016 2017 2018 2019 2020
(freiwillig)

Betriebsgewinn

Gewerbeflache

Ertragslage pro 1.000 gm Gewerbeflache (Werte in € Tsd.)

2015 2016 2017 2018 2019 2020
(freiwillig)

Betriebsgewinn

Die Stadt Weinheim geht bei der Bewertung grundsétzlich davon aus, dass die
durchschnittliche (fiktive) Gewerbesteuerzahlung pro 1.000 gqm Gewerbeflidche in den Jahren
2015 - 2019 in der Zukunft anfallen wird. Sollte diese Annahme fir Ihr Unternehmen
unzutreffend sein, begriinden Sie bitte, warum in lhrem Fall eine abweichende Annahme

geboten erscheint.

Freitextfeld:
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5) Als Start-up legen Sie bitte eine Wirtschaftsplanung (Gewinn- und Umsatzerwartung fiir
die ndchsten 3 Jahre) vor. Legen Sie auf dieser Grundlage bitte auBerdem die zukinftig zu

erwartenden Gewerbesteuerzahlungen an die Stadt Weinheim dar.

Freitextfeld:

6) Bitte legen Sie der Stadt Weinheim die Bestétigung eines Steuerberaters oder
Wirtschaftspriifers vor, dass die Angaben zu den in der Vergangenheit geleisteten

Gewerbesteuerzahlungen und zu Gewinnen aus dem Gewerbebetrieb zutreffend sind.

Freitextfeld:

2.2 Branchenstruktur

Bewertet wird, inwiefern das geplante Vorhaben am neuen Standort einen positiven Beitrag
zur Branchenstruktur in Weinheim erwarten lasst. Berlcksichtigt werden Netzwerkeffekte
und Beitrdge zur Diversifizierung der Branchenstruktur, die eine Starkung des

Wirtschaftsstandorts erwarten lassen.

Bitte stellen Sie Ihren Beitrag zur Branchenstruktur konkret und nachvollziehbar dar und

erldutern sie diesen.

Freitextfeld:

3. Okonomische Nachhaltigkeit (einschl. Innovationsfihigkeit) und

Mehrwert des geplanten Leistungs- und Produktportfolios
3.1 Okonomische Nachhaltigkeit (einschl. Innovationsfihigkeit)

Bewertet wird, inwiefern die Unternehmensstrategie in Bezug auf Produkte und
Dienstleistungen, Marktstrategien, Produktionsmittel und Betriebsprozesse einschlielich der
hierfr geplanten Investitionen am neuen Standort in Weinheim eine ékonomisch nachhaltige
Entwicklung des Unternehmens erwarten ldsst. Dabei wird der Innovationsfahigkeit eine

wichtige Bedeutung beigemessen.
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Bitte stellen Sie Ihre Unternehmensstrategie plausibel dar und erldutern Sie diese.

Freitextfeld:

3.2 Mehrwert des geplanten Produkt- und Leistungsportfolios

Bewertet wird die Bedeutung des geplanten Produkt- und Leistungsportfolios des
Unternehmens am neuen Standort fir die Bedarfe von Einwohnern oder Unternehmen in
Weinheim. Dabei wird maRgeblich berlcksichtigt, ob der Bewerber einer Zielgruppe

angehoért, auf die die Entwicklung des Gewerbegebiets ausgerichtet ist.

Bitte machen Sie konkrete und plausible Angaben dazu, welche Produkte und Leistungen lhr
Unternehmen am neuen Standort in Weinheim erzeugt bzw. erbringt und welche Bedeutung

diese Produkte und Leistungen flir die Einwohner und Unternehmen in Weinheim haben.

Freitextfeld:

4. Umweltfreundlichkeit von Bau und Betrieb
4.1 Okologische Planung und Bauweise

Bewertet wird der 6kologische Wert des Bauvorhabens. Bericksichtigt werden die effiziente
Ausnutzung des Grundstliicks (wobei geplante spatere Erweiterungen bericksichtigt
werden), die Umweltvertrédglichkeit der eingesetzten Baumaterialien, MaRBnahmen zur
Energieeinsparung sowie zur regenerativen Energieerzeugung, der Einsatz

umweltfreundlicher Gebaudetechnik sowie eine etwaige Dachbegrinung.

Grundlage der Bewertung sind die einzureichende Baubeschreibung und die Planskizze
der geplanten baulichen Anlagen. Die Planskizze muss insbesondere die geplante
Ausnutzung des Grundstiicks hinsichtlich der iiberbauten Fldche und der Kubatur der
geplanten baulichen Anlagen erkennen lassen. In der Baubeschreibung sind die
Gesichtspunkte darzustellen, aus denen sich ein &kologischer Mehrwert des Vorhabens

ergibt.

-10 -
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Bitte fiigen Sie die Baubeschreibung als Unterlage U2 und die Planskizze als Unterlage
U3 Ihrer Bewerbung bei. Im nachfolgenden Freitextfeld kénnen Sie erlduternde Ausfihrung

machen.

Freitextfeld:

4.2 Verkehrliche Vertraglichkeit

Bewertet wird der durch das Vorhaben voraussichtlich ausgeléste Verkehr. Dabei wird

bertcksichtigt, dass es sich um ein Gewerbegebiet handelt.

Bitte machen Sie konkrete und nachvoliziehbare Angaben zum voraussichtlichen
Verkehrsaufkommen (Anzahl der zu erwartenden Fahrzeugbewequngen durch Mitarbeiter,

Kunden, Aus- und Zulieferungen efc., Schwerlastanteil).

Freitextfeld:

4.3 Minimierung von Emissionen

Bewertet wird, welche Vorkehrungen und MalRnahmen der Bewerber vorsieht, um die
Emissionen des Betriebs (Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Warme,
Strahlen und ahnlichen Erscheinungen) Uber die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben

hinaus zu vermeiden oder zu reduzieren.

Bitte machen Sie konkrete und plausible Angaben dazu, welche Vorkehrungen und
MaBRnahmen zur Vermeidung und Reduktion von Emissionen in lhrem Unternehmen generell
getroffen werden und am neuen Standort in Weinheim vorgesehen sind. Bitte geben Sie an,

inwiefern die gesetzlichen Vorgaben dadurch lbertroffen werden.

Freitextfeld:

-11 -
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5. Positive Wirkungen fiir die Stadtentwicklung
Bewertet wird, inwiefern die Unternehmensansiedlung im Gewerbegebiet Nord positive

Effekte in anderen Bereichen des stadtischen Lebens hat (beispielsweise durch

Zusammenarbeit mit einer Bildungseinrichtung) oder stadtebauliche Konfliktlagen mindert.

Bitte machen Sie konkrete und plausible Angaben inwiefern Ihr Vorhaben positive Wirkungen

fur die Stadtentwicklung haben wird.

Freitextfeld:

Richtigkeits- und Einverstandniserklarung
Ich versichere hiermit die Richtigkeit der Angaben und bin mit deren Verwendung durch die

Stadt im Rahmen des Bewerberauswahlverfahrens einverstanden.

Ort, Datum:

Unterschrift;

-12 -



Regional verankert.
Uberregional aktiv.
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NORD

GEWERBEGEBIET

Weinheim an der BergstraBe ist ein Wirtschaftsstandort, der Innovation férdert und ermdglicht —
aktuell mit dem neuen Gewerbegebiet Nord. Die Stadt mit 45 000 Einwohnern schafft mit ihrer
Wirtschaftsforderung und einem groBen Netzwerk der Wirtschaftsfreundlichkeit eine Atmosphire,

in der sich Unternehmen wohl fiihlen.

Weinheim ist ein Wirtschaftsstandort mit iiberzeugenden ,harten® Faktoren, aber auch mit
einer persénlichen Note und individueller Betreuung der Unternehmen. Die ,,weichen® Faktoren
hingegen sind liberzeugend und machen Weinheim zu einem Top-Wohnstandort in der Metropol-
region — wo Menschen gerne arbeiten und wohnen méchten. Diese Kombination macht den Standort

besonders attraktiv.

Richtung
Heidelberg

Sulzbach

Saukopftunnel

m[

Birkenau

Gorxheimertal

Gorxheil

Weinheim

Liitzel-
sachsen

Ritschweier

Hohen-
sachsen

GroBsachsti
Hirschberg-

Leutershausen
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UND FAKTEN

Lage:

Bauflachen:

Zielbranchen:

Bebaubarkeit:

Grundstiickspreise:

Gewerbesteuer:

Versorgungsinfrastruktur:

Breitbandanschluss:

Planungsrecht:

NutzungsmaB:

Verkehrsanbindung:

Weinheim-Nord, entlang der BergstraBe (B3)

rund 49.000 m? stddtische Gewerbebaufliche (31 Grundstiicke)
Einzelgrundstiicke zwischen 900 m? und 4.500 m?

Handwerksbetriebe

(z.B. Baugewerbe: Zimmerei, Baubetrieb, Schlosserei),
Produktionsorientierte Gewerbebetriebe

(z.B. Metall-, Textil-, Holz- oder Kunststoffverarbeitung),
Dienstleistungsunternehmen

(z.B. IT, Medien & Design, Vertrieb, Marketing)

voraussichtlich ab 2021

I. Reihe (entlang der B3): 185 €/m? (zzgl. Klarbeitrag)
2. Reihe (entlang der Bahntrasse): 165 €/m? (zzgl. Klirbeitrag)

Hebesatz 380 v.H.

Hausanschliisse fiir Strom, Wasser
tiber Stadtwerke Weinheim GmbH (zusdtzliche Kosten)

Glasfaser FTTB
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO),
rechtskriftiger Bebauungsplan Nr. 1/04-06-b

fiir den Bereich ,,BergstraBe/Langmaasweg, 2. Anderung*

GRZ 0,6 (max. 0,8)

Autobahn A5 / A659 Autobahnkreuz Weinheim 4,5 km
BundesstraB3e B3 & B38 direkt
OPNV direkt
Hauptbahnhof Weinheim 1,5 km
Flughafen Frankfurt (Main) 58 km



a5)ens J18yoedzing

31 Flurstucke

von 877 bis 4507 m?

185 €/m? (zzgl. Klarbeitrag)

. 165 €/m? (zzgl. Klarbeitrag)




IN WEINHEIM

Weinheim an der BergstraBe ist wie gemacht
fir Unternehmen, die Wert auf Innovation und
Tradition legen, und die die Vorteile einer zentralen
Lage in Deutschland mit den Vorziigen eines
dynamischen Mittelzentrums auf vortreffliche Art
miteinander kombinieren wollen.

EinAusbildungsbiindnis dergréBten Unternehmen am
Ort widmet sich dem wichtigen Thema Fachkrifte-
sicherung. In  VVeinheim haben Unternehmer
dadurch bessere Mdoglichkeiten, junge Mitarbeiter
und qualifizierte Fachkréfte zu finden.

Die Metropolregion Rhein-Neckar mit iber 2,3
Mio. Menschen — siebtgroBter Ballungsraum
Deutschlands — ist eine Region von europiischer Be-
deutung.

Schon jetzt sind die hier vertretenen Unter-
nehmenaus den Bereichen IT-Technik, Nanotechnik,
Krebsforschung, Energieversorgung, Automobil-
technik, Biotechnologie und Gentechnik fiihrend in
Europa. In Verbindung mit einem attraktiven YVohn-
umfeld macht dies Weinheim zu einem geschitzten
Standort — nicht nur in der Rhein-Neckar-Region.



Was schatzen

Weinheim hat attraktive Gewerbeflichen
mit hervorragender Anbindung

Unsere Nachbarschaft zu Dienstleistungs-,
Industrie- und Wissenschaftszentren gibt
Unternehmen Zugang zu qualifizierten Fachkriften

Wir fordern Kontakte zwischen Unternehmen,
zum Beispiel mit regelméBigenWirtschaftstreffen

Was lieben

Mitarbeiter/innen legen Wert auf ein Umfeld,
in dem sie sich wohlfiihlen:

Der Marktplatz mit toskanischem Flair,

das Freizeit- und Erholungsangebot, der
Exotenwald, die zwei Burgen, Schlosspark
und Hermannshof, Waidsee mit Strandbad,
Miramar mit Therme und der Odenwald
direkt vor der Haustiir

Ausgezeichnete Bildungs- und Kinder-
betreuungsangebote

Schéner Shoppen in der Innenstadt mit
tiber 200 Einzelhandelsgeschiften und der
Weinheim-Galerie

-
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Der Standort Weinheim verfiigt iiber eine
hervorragende Verkehrsinfrastruktur.

BundesstraBen, Bundesautobahnen, die Bahn

und Flugzeug machen jeden Ort Deutschlands
und Europas von Weinheim aus in kiirzester Zeit
erreichbar:

Internationaler Flughafen Frankfurt am Main

ICE/IC-Knoten Mannheim und Heidelberg

Autobahnkreuz Weinheim mit direktem
Anschluss an die Autobahnen A 5, A 6, A 67
und A 659

Flughafen Mannheim

Binnenhafen Mannheim (Rhein, Neckar)

Regionale StraBenbahnlinien

Stadt- und Regionalbuslinien

Hauptbahnhof fiir Nah- und Fernverkehr
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WEINHEIM

Dynamisches Mittelzentrum mit tber 45.000 Einwohnern: Weinheim liegt in einem wirtschafts-
starken und innovativen Zentrum Europas. Durch seine hervorragende geografischen Lage bietet
Weinheim schnellen Zugang zu vielen internationalen Wirtschaftsraumen.

Diesen Zugang verdankt VVeinheim der guten Anbindung an das europdische Hochgeschwindigkeits-
netz der Bahn, der giinstigen Lage innerhalb des StraBenverkehrsnetzes im Speditions- und Logistik-
wesen undderschnellen Erreichbarkeit des internationalen Flugverkehrs. Weltweit engagierte Unternehmen
haben diesen Standortvorteil erkannt und sich in Weinheim niedergelassen.

Weinheim liegt in einem der groBen deutschen Ballungsraume der Metropolregion Rhein-Neckar.
Die Metropolregion Rhein-Neckar mit den Oberzentren Mannheim, Heidelberg und Ludwigs-
hafen ist ein leistungsstarker, innovativer Wirtschaftsraum. Hier finden sich national und
international fiihrende Unternehmen aus den Wirtschaftszweigen Biotechnologie, Chemie
und Pharmazie, Fahrzeug- und Maschinenbau, Druck- und Elektroindustrie, Informations- und
Kommunikationstechnologie sowie diverse Dienstleister.

Mehrere groBe Universititen, eine Reihe von Fachhochschulen, internationale Forschungsein-
richtungen und Max-Planck-Institute haben in der Region ihren Sitz. Uber 50.000 Studenten
in Heidelberg und Mannheim mit unterschiedlichen Forschungsschwerpunkten machen die Rhein-Neckar-
Region zu einer Innovationshochburg. Krebsforschung, Biotechnologie und Wirtschaftswissenschaften
sind nur einige Schwerpunkte.

Aufgrund dieser hervorragenden Bildungs- und Forschungslandschaft steht hochqualifiziertes Personal
fir die Wirtschaft zur Verfiigung. Kooperationen zwischen der Universitits- und der Firmenforschung
besitzen einen sehr hohen Stellenwert.
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Der Wirtschaftsstandort VWeinheim verfiigt iber einen ausgewogenen Branchenmix. Autozulieferung, Dichtungs-
technik, Druckwesen, Handel, Handwerk, Haushaltsprodukte, Hygieneartikel, Informationstechnologie, Kosmetik-
artikel, Kunststoffe, Lebensmittelherstellungund -verarbeitung, Leiterplatinen, Logistik, Luft- und Raumfahrt-
technik, Verlagswesen, Vliesstoffe sind einige der ortsanséssigen Branchen.

Daneben bietet Weinheim seinen Biirgern und Gésten das besondere Ambiente zum VWohnen und zum GenieBen
der freien Zeit: Burgruine Windeck, Wachenburg, Schloss mit Schlosspark und Exotenwald, Marktplatz und Gerber-
bachviertel und die faszinierende Landschaft im angrenzenden Odenwald als Wander- und Erholungsgebiet.
Es stehen umfassende Sport- und Freizeiteinrichtungen sowie ein umfangreiches Wander- und Radwegenetz zur
Verfiigung. Ergdnzt wird dieses noch durch ein vielfdltiges Vereinsleben und ein breitgefichertes Kulturangebot.
Ein hervorragendes und facettenreiches Gastronomieangebot unterstreicht den hohen Wohn- und Freizeitwert.




Weitere Standortinformationen
finden Sie online unter
www.weinheim.de/gewerbegebiet-nord

oder erhalten Sie persénlich auf Nachfrage:

Stadt Weinheim

Stabsstelle Wirtschaftsférderung
Jens Stuhrmann

Obertorstr. 9

69469 Weinheim

Tel.: 06201 / 82-550

Fax: 06201 / 82-504

E-Mail: j.stuhrmann@weinheim.de
Internet: www.weinheim.de

Stand: Marz 202 |
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Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Amt fur Stadtentwicklung 059/21
Geschéftszeichen:

61 - MH

Beteiligte Amter:

Amt fur Baurecht und Denkmalschutz

Amt fur Immobilienwirtschaft

Amt fur Klimaschutz, Grunflachen und technische Verwaltung
Burger- und Ordnungsamt

Datum:

30.03.2021

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:
Gemeinderat o) Beschlussfassung 21.04.2021
Anhorung Ortschaftsrat [1Ja X Nein
Finanzielle Auswirkung []Ja X Nein
Betreff:

,Gestaltungssatzung flir die Weinheimer Innenstadt, )
Hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Beschlussantrag:

1. Furdenin Anlage 1 gekennzeichneten Bereich wird die ,Gestaltungssatzung fur die
Weinheimer Innenstadt aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen
ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wird beschlossen. Grundlage hierfiur ist der geanderte Vorentwurf
der Satzung in der Fassung vom 12.03.2021 (Anlage 3).

3. Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange findet in einer Sitzung des Ausschusses fur
Technik, Umwelt und Stadtentwicklung (ATUS) ein Experten-Hearing statt.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dez. Il

je 1 x Amt 32, 60, 63, 65
1xAmt 61 z.d.A.

Bisherige Vorgange:

GR/099/93 Gestaltungssatzung fiur die Innenstadt:
hier: Satzungsbeschluss

GR/020/94 Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fir die Innenstadt:
hier: Erneuter Satzungsbeschluss

019/21 (Gemeinderat am 10.02.2021)
034/21 (ATUS am 10.03.2021)
Beratungsgegenstand:

1. Bisheriger Beratungsverlauf und daraus resultierende Anderungen

Erstmalig waren die Novellierung der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung (in Form einer
eigenstandigen Gestaltungssatzung und sieben eigenstandiger Erhaltungssatzungen) sowie
die Aufstellung einer Erhaltungssatzung fur den Bereich ,Prankel” Gegenstand der
Gemeinderatssitzung am 10.02.2021. Der Gemeinderat beschloss in dieser Sitzung, das
Thema zur Vorberatung in die nachste Sitzung des Ausschusses fur Technik, Umwelt und
Stadtentwicklung (ATUS) zu verweisen und die Beschlussfassung auf die folgende
Gemeinderatssitzung am 17.03.2021 zu vertagen.

Die Vorberatung fand in der ATUS-Sitzung am 10.03.2021 statt. Da nach umfangreicher
Beratung einige Fragen und Anmerkungen im Raum standen, wurde seitens der
Stadtverwaltung zugesagt, bis zum 12.03.2021 ein zusatzliches Dokument zur Erlauterung
zu erstellen, dass den Mitgliedern des Gemeinderats als erganzende
Entscheidungsgrundlage zur Verfigung stehen sollte. In diesem Zusammenhang richtete der
Oberbirgermeister die Bitte an die Mitglieder des Gremiums, alle vorliegenden Fragen bzw.
Anregungen der Verwaltung schnellstmdglich zur Verfiigung zu stellen.

Die Verwaltung versandte am 12.03.2021 ein umfangreiches Dokument (siehe Anlage 4).
Darin wird zum einen auf samtliche wahrend der ATUS-Sitzung geaul3erten Fragestellungen
und zum anderen auf die von Herrn Stadtrat Gortz am 12.03.2021 zur Verfiigung gestellten
Anmerkungen zur Gestaltungssatzung eingegangen. Weitere von Herrn Stadtrat Gortz fur
den 13.02.2021 angektindigte Punkte zu den Erhaltungssatzungen liegen bislang nicht vor
und konnten so bislang keine Behandlung durch die Verwaltung erfahren.

Im Altestenrat am 15.03.2021 wurde besprochen, die fir den 17.03.2021 avisierte
Beschlussfassung im Gemeinderat zu vertagen. In diesem Zusammenhang warb der
Oberblrgermeister in der Gemeinderatsitzung am 17.03.2021 nochmals dafir, bestehende
Fragestellungen oder sonstige Anmerkungen zeitnah an die Verwaltung zu richten, damit
eine umfassende inhaltliche Vorbereitung auf die Sitzung mdglich ist und eine
Beschlussfassung erfolgen kann. Davon wurde durch einzelne Mitglieder des Gemeinderats
zwischenzeitlich Gebrauch gemacht.
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Zusatzlich erreichten die Verwaltung einzelne Anfragen aus der Bevolkerung, die aufgrund
der Presseberichterstattung auf das Thema aufmerksam geworden waren. Dabei ging es
insbesondere um die Erhaltungssatzungen und um die Frage einer méglichen Ausweitung
der Gebietskulissen.

Auf Grundlage der bisherigen Beratungen hat die Verwaltung ihren Vorentwurf fir die
Gestaltungssatzung angepasst (siehe Anlagen 2 und 3). Daruber hinaus wurden die
Beschlussformeln teilweise umformuliert, um deutlicher zum Ausdruck zu bringen, dass
bislang als Vorentwurf vorliegenden Satzungsunterlagen lediglich eine erste
Diskussionsgrundlage fur das angestrebte Aufstellungsverfahren darstellen. Unabhéngig von
der Formulierung gilt fir die Satzungsverfahren, dass sie, wie Bebauungsplanverfahren
auch, ergebnisoffen sind und die gemeinderatlichen Gremien die Méglichkeiten haben, im
weiteren Beratungsverlauf Inhalte zu verandern oder auch das Verfahren abzubrechen.

Aufgrund der Anregungen aus dem ATUS in der Sitzung am 10.03.2021 wurde aufRerdem
die Beschlussfassung uber ein Experten-Hearing als zusatzlicher Verfahrensbestandteil
aufgenommen. Wie die Verwaltung bereits in ihnrem Dokument vom 12.03.2021 dargestellt
hatte, wird ein Hearing zum Auftakt des Verfahrens, ggf noch vor dem
Aufstellungsbeschluss, als nicht zielfihrend erachtet. Sinnvoll und gewinnbringend ist die
Einholung externen Sachverstands, wenn neben einem Vorentwurf bereits Reaktionen aus
der friihzeitigen Beteiligung vorliegen, sodass sich ggf. vorhandene Spannungsfelder,
Interessenskonflikte oder Schwerpunktthemen herauskristallisieren. Die konsultierten
Experten haben dann die Méglichkeit, ihren Sachverstand und ihre Erfahrungen anhand der
aus der Beteiligung gewonnen Fragestellungen zu konkreten Punkten einzubringen. Zu
Beginn des Verfahrens konnten von Expertenseite lediglich allgemeine Hinweise und
Ausfihrungen erfolgen. Daher erwartet die Verwaltung fur ein Hearing nach der ersten der
beiden Beteiligungsphasen einen deutlichen Mehrwert.

2. Ausgangssituation

Anlass und Erfordernis fur die Aufstellung neuer Satzungen

Die im Jahr 1994 beschlossene Erhaltungs- und Gestaltungssatzung zielt fir Teile des
Innenstadtbereichs Weinheims darauf ab, ,die historische Stadtgestalt und das Stralenbild
eines zusammenhangenden Stadtgefuges fur die Zukunft beizubehalten.” Weiterhin soll die
Satzung ,dazu beitragen, Sicherheit sowohl in der Behandlung der alten Substanz als auch
in der Anwendung der heutigen architektonischen und konstruktiven Mittel zu erreichen, um
dem besonderen Charakter und dem Bild der einzelnen Innenstadtbereiche gerecht zu
werden.”

Nach nunmehr 27 Jahren Anwendung erachtet die Verwaltung insbesondere auf Grund der
Aufhebung des Sanierungsgebiets ,Innenstadt zum 31.12.2021 eine Uberarbeitung dieser
Satzung zum jetzigen Zeitpunkt als sinnvoll und empfiehlt die Aufstellung einer separaten
Gestaltungssatzung sowie mehrerer eigenstandiger Erhaltungssatzungen.

Eine Uberarbeitung ist insgesamt auch durch geéanderte planerische und sonstige
gesellschaftliche Zielstellungen (z.B. in Teilbereichen neuere Bauleitplane mit abweichenden
gestalterischen Zielen, Nachverdichtung, energieeffizientes sowie nachhaltiges Bauen,
Umweltschutz) sowie gewonnene Erfahrungen bei der Anwendung der bestehenden Satzung
in den vergangenen Jahren begriindet.
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In Erganzung zu den nachfolgenden Ausfiihrungen wird das Amt fir Stadtentwicklung in der
ATUS-Sitzung am 10.03.2021 den Anlass fur die Fortschreibung der Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung sowie die damit einhergehenden Zielstellungen erlautern.

Die nachfolgenden Abschnitte ,Sanierungsgebiet ,Innenstadt® und Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung“ sowie ,Formale Trennung von Erhaltungssatzung und
Gestaltungssatzung® dieser Beschlussvorlage sind wortgleich mit den gleichnamigen
Abschnitten in der separaten Beschlussvorlage ,neue Erhaltungssatzungen®.

Sanierungsgebiet ,Innenstadt und Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Die Ziele der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung und die Ziele des Sanierungsgebiets
.Innenstadt‘ erganzen sich. Beide zielen unter anderem darauf ab, Fehlentwicklungen zu
verhindern. Umfasst der Geltungsbereich der heutigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
in der Weinheimer Kernstadt nahezu das Gebiet von B 3 (BergstralRe) bis
Schlossbergterrasse und von Gerberbachviertel bis Weschnitz, so ist der Geltungsbereich
der Sanierungssatzung deutlich kleiner (vgl. Abbildung 1).

Al Jul ]
— Geltungsbereich
satzung aus dem Jahr 1994

------- Geltungsbereich des Sanierungsgebiets "Innenstadt”

= = Geltungsbereich der Gesamtanlagenschutzsatzung

Abb. 1: Geltungsbereiche der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung, des
Sanierungsgebiets ,Innenstadt“ sowie der Gesamtanlagenschutzsatzung
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Die Ausweisung des Areals ,Innenstadt® als Sanierungsgebiet wirkte sich in zweierlei
Hinsicht auf die Bauherren aus:

Bis zum Ende des Forderzeitraums am 31.12.2015 hatten Bauherren die Méglichkeit, private
Modernisierungs- und Instandsetzungsmalf3nahmen unter Bertcksichtigung verschiedener
Rahmenbedingungen fordern zu lassen. Bei einer entsprechenden Férderung von privaten
Malinahmen mussten diese sowohl im auf3eren Erscheinungsbild des Gebaudes als auch im
Stadtbild zu einer wesentlichen Aufwertung fiihren.

Im Rahmen des Sanierungsgebiets gilt ein Genehmigungsvorbehalt fir Vorhaben im Sinne
des § 29 Baugesetzbuchs (BauGB) sowie fir nicht genehmigungsbedurftige Anlagen. Mit
den Regelungen des Sanierungsrechts wird sichergestellt, dass bauliche Veranderungen
zuvor auf die Vereinbarkeit mit den festgelegten Sanierungszielen Uberpruft werden missen.

Die Verwaltung verfligte bislang fur den Innenstadtbereich somit tber zwei autarke
Instrumentarien, um die stadtebauliche Gestaltung und somit im Fortgang die weitere
stadtebauliche Entwicklung des Weinheimer Innenstadtbereichs lenken zu kénnen.

Mit der Aufhebung des Sanierungsgebiets zum 31.12.2021 und dem damit verbundenen
Entfall des Genehmigungsvorbehalts tritt aus Sicht der Verwaltung ein Umstand ein, der
speziell fir den Weinheimer Innenstadtbereich eine Befassung mit der Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung in besonderer Weise anzeigt. Die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
ist zu diesem Zeitpunkt auf3erhalb des deutlich enger gefassten Geltungsbereichs der
denkmalschutzrechtlichen Gesamtanlagensatzung somit das einzige Instrumentarium, das
gestalterische Vorgaben fir die Ausfihrung konkreter baulicher Anlagen macht (vgl.
Abbildung 1).

Aus Sicht der Verwaltung sollte dieser Umstand zum Anlass genommen werden, die
rechtskraftige Erhaltungs- und Gestaltungssatzung wo erforderlich zu Uberarbeiten und 25
Jahre nach Erlass gegebenenfalls anzupassen.

Formale Trennung von Erhaltungssatzung und Gestaltungssatzung:

Als Grundlage dieser Uberarbeitung hat die Verwaltung zunachst umfassende
Bestandsaufnahmen fiir den gesamten Weinheimer Innenstadtbereich durchgefihrt, bei
denen die wesentlichen stadtebaulichen Strukturen (u. a. Stadtgrundriss, bauliche Strukturen
und stadtebauliche Gestalt) betrachtet wurden. Diese Betrachtung wurde insbhesondere unter
der Pramisse durchgefuhrt, in welchen Teilbereichen auch kinftig die stadtebauliche
Entwicklung durch Vorschriften einer Erhaltungssatzung und/oder einer Gestaltungssatzung
gelenkt werden kann bzw. soll.

Fur das weitere Vorgehen sind daher zunéchst die grundlegenden Ziele darzulegen, die mit
den beiden Satzungstypen verfolgt werden:

Mit dem Instrument der ,Gestaltungssatzung® wird grundsatzlich eine aktive und konkrete
Gestaltung des Orts- und Stral3enbildes angestrebt und so auch auf eine positive
Veranderung des Status-Quo hingewirkt. Bei einer Erhaltungssatzung steht hingegen die
gebiets-funktionelle Erhaltung des Gestaltungsbildes, konkret einer gebietstypisch
erkennbaren stadtebaulichen Eigenart, im Mittelpunkt. MalRgebend ist hierbei, dass das
Gebiet, das erhalten werden soll, insgesamt Besonderheiten aufweist, die die Erhaltung
baulicher Anlagen in seiner Gesamtheit rechtfertigen. Die stadtebauliche Gestalt, die die
besondere Eigenart ausmacht, wird insbesondere durch die beiden Elemente ,Ortsbild“ und
.otadtgestalt” bestimmt.
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Unter dem ,Ortsbild“ ist grundsatzlich die bauliche Ansicht eines Ortes einschliel3lich des
Stral3enbildes zu verstehen; die ,Stadtgestalt” geht Uber den Ortsbildbegriff hinaus und
bericksichtigt weiterhin Baustrukturen, wie etwa den Grundriss der Siedlungsstruktur oder
Gebaudestrukturen (bspw. Dachaufbauten und -formen sowie Wandoffnungen mit ihren
Tldren und Fenstern).

Aufgrund grundsatzlich verschiedener Zielsetzungen der beiden Satzungstypen ergeben sich
bei einer kombinierten Satzung verschiedene Anwendungsschwierigkeiten, etwa bei der
Zuordnung, ob die fur den konkreten Fall anzuwendende Festsetzung ,Erhaltungs-“ oder
,Gestaltungscharakter hat. Die korrekte Zuordnung ist nicht zuletzt dann wichtig, wenn
Moglichkeiten von Abweichungen und Befreiungen zu prifen und zu entscheiden sind.

Die Untersuchungen der Verwaltung zeigen, dass ein flachendeckender Geltungsbereich -
wie bislang geltend - fir beide Satzungen nicht in jedem Teilbereich zielfihrend ist. Aus Sicht
der Verwaltung sollte der abgegrenzte Geltungsbereich der rechtskréaftigen Satzung - sowohl
im Erhaltungs- als auch im Gestaltungskontext - geédndert bzw. angepasst werden. Folgende
Anderungen werden durch die Verwaltung hinsichtlich den beiden Satzungen empfohlen:

Gestaltungssatzung:

Die weiterhin bestehende Notwendigkeit und Sinnhaftigkeit einer aktiven Steuerung der
stadtebaulichen Gestaltung steht aus Sicht der Verwaltung au3er Frage. Im Zuge einer
Uberarbeitung sollte aus mehreren Griinden jedoch der Geltungsbereich sowie die
Vorschriften der Gestaltungssatzung angepasst werden (vgl. Kapitel 2).

Hinsichtlich des Geltungsbereichs regt die Verwaltung an, diesen in bestimmten Teilen zu
verkleinern, in anderen Teilen zu erweitern (vgl. Abbildung 2).

Eine Verkleinerung des Geltungsbereichs kommt insbesondere fir die Bereiche
~Schlossbergterrasse” und ,Durreplatz® in Frage. Die beiden Areale wurden im Zuge einer
Planung mit eigenen ortlichen Bauvorschriften entwickelt; die Regelungen der Erhaltungs-
und Gestaltungssatzung wurden im Rahmen der Planaufstellung der beiden
Bebauungsplane fir die jeweiligen Geltungsbereiche aufgehoben. Dartber hinaus ist eine
Ausscheidung der Gebéaude in der Grundelbachstral3e 110-112 sinnvoll, da deren Gestaltung
bereits derart stark abweichend von der Gesamtgestaltidee der restlichen Bereiche sind,
dass eine Regulierung durch Vorschriften einer Gestaltungssatzung obsolet erscheint. Eine
Erweiterung des Geltungsbereichs im Bereich der Ludwigstral3e ist in Betracht zu ziehen, da
diesem StraRenzug auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt und Eigenart eine erhéhte
Bedeutung fur das Weinheimer Ortsbild beigemessen werden kann. Um in diesem Bereich
eine stadtebauliche Entwicklung entsprechend dem vorhandenen Bestand zu gewdahrleisten,
sollen fur diesen Bereich verpflichtende gestalterische Vorschriften im Zuge einer
Gestaltungssatzung erlassen werden. Die Verwaltung sieht weiterhin die Notwendigkeit,
sowohl den duf3eren Geltungsbereich als auch die Geltungsbereiche der jeweiligen
Teilbereiche innerhalb des grof3en Geltungsbereichs an vereinzelten Stellen kleinteilig
anzupassen. Diese Notwendigkeit begrindet sich insbesondere durch eine sinnvolle
Anpassung der Geltungsbereiche an bestehende Flurstiicksgrenzen sowie geanderten
Einschatzungen hinsichtlich der Zuordnung einzelner Grundstiicke zu den jeweiligen
Teilbereichen (u. a. Bereiche A, B, C und D).

Bei Uberarbeitung des Geltungsbereichs empfiehlt die Verwaltung jedoch bei einer
zusammenhangenden Gebietskulisse zu bleiben, wie sie im Grol3en und Ganzen auch heute
bereits besteht.
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Geltungsbereich der rechtskraftigen Erhaltungs- und
= Gestaltungssatzung aus dem Jahre 1994 mit den
einzelnen Teilbereichen A - G

Vorgeschlagener Geltungsbereich der tberarbeiteten
Gestaltungssatzung mit den einzelnen Teilbereichen A - H

Abb. 2: Geltungsbereich der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung sowie der
Geltungsbereich der novellierten Gestaltungssatzung

Erhaltungssatzung:

Bestandsuntersuchungen haben gezeigt, dass ein flachendeckender Geltungsbereich wie
bislang nicht mehr sach- und zeitgemaR ist. Auf Grund unterschiedlicher homogener
stadtebaulicher Charakteristika hat sich im Zuge einer Uberarbeitung eine weitergehende
Aufteilung in einzelne Satzungen als sachgerecht erwiesen (vgl. separate BV ,Neue
Erhaltungssatzungen®).

Insgesamt lassen sich sieben voneinander unabhangigen Bereichen auf Grund
verschiedener einheitlicher stadtebaulicher Merkmale eine erhdhte Schutzwirdigkeit
attestieren; jeder Bereich verfligt Gber eine individuelle stadtebauliche Eigenart. Die sieben
Bereiche liegen alle im Geltungsbereich der Gberarbeiteten Gestaltungssatzung, sodass sich
in diesen Bereichen bezogen auf die grundsatzlichen Regelungen im Vergleich zu heute
wenig andert. In den kinftig von einer Erhaltungssatzung erfassten Bereichen gelten so
weiterhin beide Regelungskreise (Erhaltungssatzung und Gestaltungssatzung).
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Im Ergebnis kommt die Verwaltung zum Schluss, dass eine Trennung von
Gestaltungssatzung und Erhaltungssatzung sinnvoll ist, auch weil nach einer Uberarbeitung
der Satzungen der Geltungsbereich der novellierten Gestaltungssatzung und die
Geltungsbereiche neuer Erhaltungssatzungen nicht deckungsgleich sind.

Die Uberarbeitung bzw. die formale Trennung der beiden Satzungstypen haben keine
Auswirkungen auf abweichende oder weiterfiihrende Vorschriften des Denkmalschutzes;
insbesondere die Regelungen der Gesamtanlagenschutzsatzung der Stadt Weinheim (vgl.
Abbildung 3) bleiben unberihrt. Im Geltungsbereich dieser denkmalschutzrechlichen
Satzung bedirfen Veranderungen an dem geschitzten Bild der Gesamtanlage, ungeachtet
der Regelungen einer Erhaltungssatzung oder Gestaltungssatzung, einer separaten
Genehmigung durch die Stadt Weinheim als untere Denkmalschutzbehdrde bzw. bei

Loy
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------- Geltungsbereiche der neuen Erhaltungssatzungen

s

== Geltungsbereich der novellierten Gestaltungssatzung | #

= = = Geltungsbereich der Gesamtanlagenschutzsatzung

Abb. 3: (Teil-)Geltungsbereich der Uberarbeiteten Gestaltungssatzung, Erhaltungssatzungen
sowie der Gesamtanlagenschutzsatzung der Stadt Weinheim

3. Geanderte planerische und gesellschaftliche Zielstellungen

Wie bereits dargelegt, ist die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung bereits seit mehr als 25
Jahren in Kraft.

Die Verwaltung sieht den klaren Bedarf, die Satzung entsprechend den heutigen
Rahmenbedingungen im Kontext eines zeitgemalien Stadtebaus sowie zwischenzeitlich
veranderter gesellschaftlicher Zielstellungen anzupassen. Im Ergebnis soll eine tGberarbeitete
Gestaltungssatzung mit an die aktuellen tatsachlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen
angepassten Vorschriften fir den Weinheimer Innenstadtbereich erlassen werden.
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In Fortfihrung des bisherigen Regelungsumfangs werden auch nach der Fortschreibung
weiterhin die fir Gestaltungssatzungen typischen Themenspektren (bspw. Regelungen zu
Dachformen, -neigungen, -aufbauten, Fensterdéffnungen oder Einfriedungen) Gegenstand der
Satzung sein.

Folgende wesentliche Anderungen und Anpassungen gegeniiber der rechtskraftigen Satzung
werden durch die Verwaltung als sinnvoll und notwendig erachtet:

Konkretisierung bzw. Uberarbeitung von Vorschriften:

Aus Sicht der Verwaltung ist eine Konkretisierung und Uberarbeitung insbesondere der
Vorschriften zur Genehmigungspflicht, zur Ausfiihrung von Dachern, Dachaufbauten,
Werbeanlagen, Antennenanlagen und Parabolspiegel, Einfriedungen sowie zur konkreten
farblichen Gestaltung von Vorhaben sinnvoll und notwendig. Im Rahmen der Uberarbeitung
dieser Vorschriften sollen eindeutige und nachvollziehbare Vorschriften formuliert werden,
aus denen fir die Bauherren hervorgeht, welche Planungen zulassig und welche Planungen
unzulassig sind. In Bezug auf die farbliche Gestaltung von u. a. Fassaden, Fenster und
Turen empfiehlt die Verwaltung - entgegen den bislang geltenden Regelungen - ein
konkretes Farbspektrum auf Grundlage eines gesetzlich anerkannten Farbfachers (bspw.
RAL) festzulegen. Bauherren kdnnen sich so an konkreten Farbnamen bzw. -nummern
orientieren.

Dariiber hinaus hat sich im Zuge der Uberpriifung der rechtskraftigen Satzung gezeigt, dass
die bislang geltenden Vorschriften zur Ausgestaltung von Werbeanlagen tberarbeitet und
den veranderten Rahmenbedingungen angepasst werden sollten.

In Bezug auf die rechtlichen Rahmenbedingungen kénnen erganzend zu den bereits
erlauterten Uberarbeitungen die Vorschriften zur Genehmigungspflicht angepasst werden
(richtige Verweise auf die aktuell gultige Fassung der LBO).

Vereinfachung von (Teil-)Vorschriften:

Im Zuge einer Trennung von Erhaltungssatzung und Gestaltungssatzung werden, bedingt
durch unterschiedliche Zielsetzungen der beiden stadtebaulichen Instrumente, einige
Vorschriften obsolet. Da die Gestaltungssatzung auf eine aktive Gestaltung von baulichen
Anlagen abzielt, kbnnen sowohl der Paragraph ,,Grundregeln fir die Erhaltung baulicher
Anlagen® als auch weitere vereinzelte Teilvorschriften entfallen, die auf einen konkreten
Erhalt von baulichen Anlagen abstellen. Die ,Erhaltung baulicher Anlagen® soll kiinftig im
Zuge eigenstandiger Erhaltungssatzungen behandelt werden (vgl. separate
Beschlussvorlage ,neue Erhaltungssatzungen®).

Aufnahme neuer Vorschriften:

Neben der Uberarbeitung und sowie der Vereinfachung von (Teil-)Vorschriften sieht die
Verwaltung die Notwendigkeit vor dem Hintergrund sich &ndernder Rahmenbedingungen in
der Gesellschaft (insbesondere Klimaschutz) die Gestaltungssatzung um vereinzelte
Vorschriften punktuell zu erganzen.
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Bislang nur in der Praambel angerissen, empfiehlt die Verwaltung eine separate Vorschrift zu
Beginn der Satzung aufzunehmen, in deren die konkreten Ziele dargelegt werden, die mit der
Satzung verfolgt werden sollen. So wird bereits zu Anfang dargelegt, welche konkrete
Ubergeordnete Intention mit der Gestaltungssatzung fur die Weinheimer Innenstadt verfolgt
wird.

Mit dem Paragraphen ,Verhaltnis zu anderen Rechtsvorschriften® schlagt die Verwaltung vor,
eine eigenstandige Vorschrift einzufligen, in der das rechtliche Verhaltnis dieser
Gestaltungssatzung zu anderen Rechtsvorschriften geregelt wird. Im Wesentlichen soll in
diesem Paragraphen geregelt werden, dass bei Anwendung der Gestaltungssatzung
abweichende bzw. weitergehende Anforderungen im Rahmen geltender
denkmalschutzrechtlicher Vorschriften (bspw. Gesamtanlagenschutzsatzung) unberihrt
bleiben. Eine entsprechende Vorschrift gab es in der rechtskraftigen Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung bislang nicht.

Ein weiterer Schwerpunkt der Uberarbeitung stellt das Themenfeld ,Solarkollektoren und
Photovoltaikanlagen dar. Die derzeit geltenden Vorschriften lassen entsprechende Anlagen
auf Dachflachen grundsatzlich zu, wenn das Erscheinungsbild der Dachlandschaft nicht
beeintrachtigt wird. Neben einer Konkretisierung dieser Vorschrift (u. a. Lage auf dem Dach,
Form der Anlagen, der Anbringungsrichtung) empfiehlt die Verwaltung zur Frderung von
klimapolitischen Zielen mehr Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen (u. a. an Balkonen
und Fassaden) im Ortsbild zuzulassen; Vorschriften fiir eine auf das Ortsbild abgestimmte
Gestaltung wurden durch die Verwaltung formuliert. Mit den getroffenen Vorschriften sollen
sowohl das Bild einer geordneten Dachlandschaft, auf die der Denkmalschutz insbesondere
im Gerberbachviertel abzielt, als auch das Bild gegliederter Fassaden zukinftig - soweit
maoglich - gewahrt bleiben. Aus Sicht der Verwaltung wird im Umgang mit der Thematik
»Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen® eine nun mehr solche Anlagen zulassende
Kompromisslinie vorgeschlagen, im Rahmen derer sowohl dem Klimaschutz als auch dem
Schutz des Ortsbildes ausreichend Rechnung getragen wird.

Neben den bereits erlauterten Vorschriften empfiehlt die Verwaltung die Aufnahme von
Regelungen zu Klima-, Be- und Entliftungsanlagen. Da diese Anlagen bislang untypisch fir
das Weinheimer Ortsbild sind, aber in den vergangenen Jahren eine Zunahme dieser
Anlagen festgestellt werden konnte, vertritt die Verwaltung die Auffassung, dass die
Aufnahme entsprechender Regelungen zur Gestaltung sowohl sinnvoll als auch notwendig
ist. Da die Gestaltungssatzung nur Aussagen zur konkreten Gestaltung von baulichen
Anlagen treffen kann, soll u. a. die zul&ssige farbliche Gestaltung von Klima-, Be- und
Entltftungsanlagen geregelt werden.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der vorgeschlagenen Anpassungen und Ergdnzungen wird
an dieser Stelle auf die dreigliedrige Synopse im Anhang (Anlage 2) dieser Beschlussvorlage
verwiesen. In dieser Gegenuberstellung werden die Vorschriften der rechtskraftigen
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung (Spalte 1) sowie die vorgeschlagenen Vorschriften des
Vorentwurfs der novellierten Gestaltungssatzung (Spalte 2), gegenubergestellt; in einer
dritten Spalte werden die wesentlichen Anderungen der Novellierung im Einzelnen kurz
erlautert. Die Erlauterung (Spalte 3) macht deutlich, dass die Fortschreibung im
Wesentlichen auf den bestehenden Regelungen aufbaut und diese Uberwiegend den
tatsachlichen Gegebenheiten und Bedarfen bzw. neueren Anforderungen aus der
Rechtsprechung angepasst werden sollen. Substantiell neue Regelungen bilden die
Ausnahme.
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Mit der Uberarbeiteten Gestaltungssatzung, die in den entsprechenden Teilbereichen jeweils
im Zusammenspiel mit den neuen Erhaltungssatzungen gelten soll, wird fir die
gestaltungsrechtlichen Fragestellungen nach Einschéatzung der Verwaltung deutlich mehr
Klarheit und Transparenz geschaffen. Im Einzelfall komplizierte Zuordnungs- und
Uberschneidungsfragen, die sich bisher da und dort gestellt haben, werden sich deutlich
reduzieren.

Weiteres Vorgehen:

Zwar ful3t die Aufstellung der Gestaltungssatzung bzw. der ortlichen Bauvorschriften auf

§ 74 Absatz 6 LBO; dennoch sind bestimmte Regelungen des BauGB zu bertcksichtigen.
Nach § 74 Absatz 6 LBO sind jedoch nur die ausdrticklich genannten Vorschriften des BauGB
entsprechend anzuwenden. Folgende Vorschriften des BauGB sind im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens zu bericksichtigen: Grundsatzlich besteht nach § 1 Absatz 3 S. 2
BauGB kein Rechtsanspruch auf den Erlass ortlicher Bauvorschriften. Dartber hinaus ist das
Verfahren gemaR § 1 Absatz 8 BauGB fiir Anderung, Erganzung und Aufhebung dasselbe
wie fur den Erlass ortlicher Bauvorschriften. Die Beteiligung der Offentlichkeit richtet sich
ausschliefilich nach § 3 Absatz 2 BauGB, die Beteiligung der Behorden nach § 4 Absatz 2
BauGB. Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs der ortlichen Bauvorschrift sind
entsprechend

§ 9 Absatz 7 BauGB festzusetzen. Die Bekanntmachung der ortlichen Bauvorschrift richtet
sich nach § 10 Absatz 3 BauGB und das vereinfachte Verfahren fur Anderungen nach § 13
BauGB. Die Bauvorschrift tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Beschlusses der
Ortlichen Bauvorschrift in Kratft.

Obwohl ein Aufstellungsbeschluss sowie eine friihzeitige Beteiligung gesetzlich nicht explizit
vorgeschrieben sind, empfiehlt die Verwaltung dennoch den hier vorliegenden
Aufstellungsbeschluss zu fassen und zusétzlich zu der durch Gesetz vorgeschriebenen
Beteiligung eine vorgeschaltete frihzeitige Beteiligung durchzufthren.

So lassen sich friihzeitig das Vorgehen und die Inhalte insbesondere mit den betroffenen
Blrgerinnen und Biirgern ausreichend und der Situation angemessen diskutieren. Zur
Erarbeitung einer zukunftsfahigen und durch die Burgerschaft akzeptierten
Gestaltungssatzung ist es aus Sicht der Verwaltung essentiell, sehr friih im Verfahren die
tatsachlichen Gegebenheiten méglichst umfassend und konkret zu erfassen sowie die
Bedurfnisse der betroffenen Birgerinnen und Burger bestmdglich abzufragen. Im Anschluss
an die frihzeitige Beteiligung kann die Uberarbeitung der Planunterlagen erfolgen, bevor
eine erneute Ruckkopplung mit den gemeinderatlichen Gremien und der Offentlichkeit
erfolgt, was sowohl fir die allgemeine Akzeptanz als auch fir die inhaltliche
Ruckversicherung aul3erst sinnvoll ist. Um den genannten Anforderungen in angemessenem
Mal3 gerecht werden zu kdnnen, erachtet die Verwaltung daher ein mehrstufiges
Beteiligungsverfahren am zielfihrendsten.

Hinsichtlich der Beteiligung von betroffenen Birgerinnen und Birger wurde im Rahmen der
Gemeinderatssitzung am 10.02.2021 die Frage aufgeworfen, ob eine
Offentlichkeitsbeteiligung angesichts des vorgesehenen Regelungsumfangs und -tiefe oder
ggf. vorhandener heterogener Gestaltungsvorstellungen der Burgerschaft Gberhaupt sinnvoll
durchgefiihrt werden kann. Die Verwaltung erachtet auch in diesem Fall die Durchfiihrung
einer Burgerbeteiligung als sachgerecht und zielfiihrend.
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Nicht zuletzt, weil der zur Diskussion stehende Vorentwurf zur Novellierung der
Gestaltungssatzung auf den bislang weitgehend unstrittigen Regelungen der bestehenden
Satzung aufbaut, wird die Gefahr einer allzu weitschweifigen oder wenig zielfhrenden
Diskussion als sehr gering eingeschatzt. Gleichzeitig wird, wie dargestellt, der Nutzen einer
umfassenden Offentlichkeitsbeteiligung als sehr hoch angenommen.

Entgegen eines mehrstufigen Beteiligungsverfahrens kann maximal auf den durch die
Verwaltung zusatzlich und gesetzlich nicht vorgesehenen Beteiligungsschritt der
.Fruhzeitigen Beteiligung“ im Rahmen dieses Aufstellungsverfahrens verzichtet und lediglich
die gesetzlich vorgesehene, einmalige Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt werden. Auf
Grund der dargelegten Griinde empfiehlt die Verwaltung diese Vorgehensweise jedoch nicht.

Eine mehrstufige Offentlichkeitsbeteiligung wird auch fur die weiteren Satzungen empfohlen,
die im Rahmen der heutigen Sitzung behandelt werden (vgl. separate Beschlussvorlagen).

Mit gemeinsamen Aufstellungsbeschliissen soll der Offentlichkeit von Beginn an deutlich
gemacht werden, dass die jeweiligen Satzungsinstrumente thematisch und inhaltlich
unmittelbar miteinander verknipft sind. Auf Grund dieser Ausgangslage strebt die
Verwaltung an, die Aufstellungsverfahren der Satzungen mdoglichst parallel durchzufiihren.

Da das pandemische Infektionsgeschehen eine physische Offentlichkeitsbeteiligung auf eine
unbestimmte Zeit nicht zulasst, aber eine Verschiebung der Uberarbeitung auf Grund der
dargelegten Rahmenbedingungen nicht sinnvoll und zielfihrend ware, mdchte die
Verwaltung im Zuge sowohl fur das Aufhebungsverfahren (vgl. separate Beschlussvorlage
~2Aufhebung der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung®) als auch die
Aufstellungsverfahren der neuen Gestaltungssatzung sowie die neuen Erhaltungssatzungen
(vgl. separate Beschlussvorlage ,Neue Erhaltungssatzungen®) vornehmlich digitale
Beteiligungsmadglichkeiten einsetzen (bspw. PowerPoint-Prasentationen, Zoom-Meetings,
Abruf der Planungen im Internet). Erganzend zum digitalen Beteiligungsformat mochte die
Verwaltung im Rahmen des Aufstellungsverfahrens selbstverstandlich auch fir jeden
Interessierten oder Betroffenen ansprechbar sein.

Die Durchfuhrung einer ersten Beteiligungsphase kann aus Sicht der Verwaltung
voraussichtlich im Zeitraum April/Mai durchgefuhrt werden.

Die Verwaltung halt den Einsatz digitaler Beteiligungsinstrumente fiir gut umsetzbar, da sich
zum jetzigen Stand fir viele Burgerinnen und Birger im Ergebnis durch die Novellierung
keine gravierenden Anderungen ergeben werden. Wie bereits dargelegt werden mit der
novellierten Gestaltungssatzung deutlich mehr Klarheit und Transparenz im Rahmen
gestaltungsrechtlicher Fragestellungen geschaffen.

Im Anschluss an die erste Beteiligungsphase werden die durch die Burgerinnen und Burger
vorgetragenen Anregungen und Hinweise durch die Verwaltung evaluiert und aufgearbeitet.
Eine Behandlung der entsprechenden Ergebnisse im ATUS ist voraussichtlich fur den
Juni/Juli vorgesehen. Sofern das pandemische Infektionsgeschehen die Durchfuhrung einer
Vor-Ort-Veranstaltung zuldsst, kann zur vorgesehenen Offenlage der Gestaltungssatzung,
die voraussichtlich fir den Sommer bzw. Herbst vorgesehen ist, eine Prédsenzveranstaltung
durchgefthrt werden.

Alternativen:

Annahme 1:

Die rechtskraftige Erhaltungs- und Gestaltungssatzung wird aufgehoben (vgl. separate
Beschlussvorlage ,Aufhebung der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung®):
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e Variante 1:
Die Stadt verzichtet auf die Aufstellung einer neuen Gestaltungssatzung.

Die Stadt hatte in der Folge kein stadtebauliches Instrument, um eine aktive Aufwertung des
Innenstadtbereichs vorantreiben und im Umkehrschluss stadtebauliche Fehlentwicklungen
verhindern zu kdnnen; einzig mit den des Sanierungsgebiets ,Innenstadt® einhergehenden
Regelungen kann die Gestaltung von baulichen Anlagen fur einen innerstadtischen
Teilbereich (vgl. Abb. 1) bis zum Auslaufen des Sanierungsgebiets am 31.12.2021 geregelt
werden. Dort bedirfen Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB sowie nicht
genehmigungsbedirftige Anlagen einer eigenstandigen Genehmigung.

e Variante 2:

Die Stadt erlasst nur fur einen Teilbereich des bislang vorgesehenen Bereichs eine neue
Gestaltungssatzung.

Im Geltungsbereich der novellierten Gestaltungssatzung gilt fir die Gestaltung geplanter
baulicher Anlagen - wie bisher fast im gesamten Uberarbeiteten Geltungsbereich auch schon
- ein Genehmigungsvorbehalt, womit die Stadtgestaltung aus eigener Hand gesteuert werden
kann. DarlUber hinaus kann mit den Regelungen des Sanierungsgebiets ,Innenstadt® die
Gestaltung von baulichen Anlagen fir einen innerstadtischen Teilbereich (vgl. Abb. 1) bis
zum Auslaufen des Sanierungsgebiets am 31.12.2021 geregelt werden. Im Sanierungsgebiet
.Innenstadt’ bedurfen Vorhaben im Sinne des

§ 29 BauGB sowie nicht genehmigungsbediirftige Anlagen einer eigenstandigen
Genehmigung.

Fur Bereiche, die fortan nicht mehr im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung liegen, liegt
kein gesonderter Genehmigungsvorbehalt zur Gestaltung von baulichen Anlagen vor. In
diesen Bereichen kann die Stadtgestaltung kinftig nicht mehr aus eigener Hand gesteuert
werden; einzig mit den Regelungen des Sanierungsgebiets ,Innenstadt® kann die Gestaltung
von baulichen Anlagen fur einen innerstadtischen Teilbereich bis zum Auslaufen des
Sanierungsgebiets am 31.12.2021 geregelt werden. Dort bedurfen Vorhaben im Sinne des

§ 29 BauGB sowie nicht genehmigungsbedirftige Anlagen einer eigenstandigen
Genehmigung.

Annahme 2:

Die rechtskraftige Erhaltungs- und Gestaltungssatzung wird nicht aufhoben (vgl.
Beschlussvorlage zur Aufhebung der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung):

Die Vorschriften der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung gelten mit allen
oben genannten Einschrankungen und Nachteilen weiterhin.

Finanzielle Auswirkung:

Mit dem Aufstellungsbeschluss sowie dem Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind fur die
Stadt keine unmittelbaren Kosten verbunden.
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Anlagen:

Nummer: Bezeichnung

1 Planzeichnung

2 Synopse (Vorschriften der rechtskraftigen Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung fur die Weinheimer Innenstadt sowie
,2Gestaltungssatzung fur die Weinheimer Innenstadt® (Vorentwurf), Stand
12.03.2021

3 ,Gestaltungssatzung flr die Weinheimer Innenstadt (Vorentwurf), Stand:
12.03.2021

4 Erganzungen zu den Beschlussvorlagen 034/21, 035/21, 036/21 vom
12.03.2021

Beschlussantrag:

1. Fudrdenin Anlage 1 gekennzeichneten Bereich wird die ,Gestaltungssatzung fur die
Weinheimer Innenstadt” aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen
ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wird beschlossen. Grundlage hierfur ist der gednderte Vorentwurf
der Satzung in der Fassung vom 12.03.2021 (Anlage 3).

3. Nach Durchfuihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange findet in einer Sitzung des Ausschusses fir
Technik, Umwelt und Stadtentwicklung (ATUS) ein Experten-Hearing statt.

gezeichnet gezeichnet

Manuel Just Dr. Torsten Fetzner

Oberburgermeister Erster BUrgermeister
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Stadt Weinheim, Amt fiir Stadtentwicklung, 61-MH, 19.01.2021

mit den Teilbereichen A - H
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Anlage 2 zu Drucksache-Nr. 059/21

Vorschriften der rechtskraftigen
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fur die
Weinheimer Innenstadt

Vorschriften der
Gestaltungssatzung fur die Weinheimer Innen-
stadt (Vorentwurf)

Wesentliche Anderungen des Vorent-
wurfs gegentber den Vorschriften der
rechtskraftigen Satzung

8 1 Raumlicher
Geltungsbereich

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

(1) Diese Satzung gilt fir die Innenstadt der Stadt Weinheim.
Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs der Satzung
ergeben sich aus dem Lageplan.

(2) Das Satzungsgebiet wird in die sieben Bereiche A bis G
untergliedert; diese sind im Lageplan gekennzeichnet und im
Anhang beschrieben.

(3) Lageplan und Anhang sind Bestandteile dieser Satzung.

(1) Diese Satzung gilt fir den historisch gewachsenen Kern-
bereich der Stadt Weinheim. Die genaue Begrenzung des Ge-
biets ist in dem als Anlage zum Satzungstext beigefiigten La-
geplan dargestellt. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Sat-
zung.

(2) Das Satzungsgebiet wird in die Bereiche A, B, C, D, E, F,
G und H untergliedert; die acht Bereiche sind im Lageplan ge-
kennzeichnet und in der Begriindung zur Satzung erlautert.

e Redaktionelle Anderungen (insbesondere Auf-
nahme des ergénzten Teilbereichs ,H* in den Gel-
tungsbereich der Gestaltungssatzung)

8 2 Ziel und Zweck

Diese Satzung dient neben der Gestaltung des Ortsbildes ins-
besondere der Erhaltung schiitzenswerter Bauteile sowie dem
Schutz bestimmter Bauten, Stral3en und Platzen die von ge-
schichtlicher, kunstlerischer und stadtebaulicher Bedeutung
sind.

¢ Neue Vorschrift, in der dargelegt wird, welche
Uibergeordnete Intention mit der vorliegenden Ge-
staltungssatzung verfolgt wird.

§ 2 Genehmigungspflicht

8 3 Genehmigungspflicht

(1) GemaR § 172 des Baugesetzbuchs und § 73 der Landes-
bauordnung bedirfen der Baugenehmigung, sofern diese
Maflnahmen von irgendwelchen, auch héher oder tiefer gele-
genen offentlichen Verkehrsraumen, insbesondere vom
Schlossberg und vom Wachenberg, zu sehen sind,

1. der Abbruch oder die Errichtung baulicher Anlagen, ins-
besondere die Anbringung von Vordachern und Parabo-
lantennen;

2. das Anbringen von Werbeanlagen, Automaten, Fahnen
und Fahnenmasten; ausgenommen sind solche Anlagen
an der Statte der Leistung, die nur voriibergehend ange-
bracht oder aufgestellt werden, sowie Namensschilder
bis 0,15 gm GréRe;

(1) Im Geltungsbereich dieser Satzung bediirfen die Errich-
tung und der Abbruch baulicher Anlagen grundsatzlich einer
Genehmigung durch die untere Baurechtsbehdrde.

(2) Im Geltungsbereich dieser Satzung sind die nachfolgend
aufgefiihrten, nach § 50 Landesbauordnung Baden-W irttem-
berg (LBO BW), verfahrensfreien Vorhaben geman § 74 Abs.
1 Nr. 6 LBO BW im Kenntnisgabeverfahren anzuzeigen:

1la) Gebaude ohne Aufenthaltsraume, Toiletten oder Feuer-
statten, wenn die Gebaude weder Verkaufs- noch Ausstel-
lungszwecken dienen, im Innenbereich bis 40 m3

e Streichung der Vorschriften, die Gegenstand der
Erhaltungssatzungen sind.

¢ Konkretisierung der bauordnungsrechtlichen Vor-
gaben auf Grundlage der aktuellen Landesbau-
ordnung (LBO).
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3. der Abbruch, die Errichtung oder die Anderung von Stiitz-
mauern und Einfriedigungen;

4. Befestigungen von Vorgartenflichen sowie Aufschittun-
gen und Abgrabungen, die an éffentliche Verkehrsflachen
anschlieRen.

(2) Die Genehmigung kann versagt werden, wenn

1. die bauliche Anlage erhalten bleiben soll, weil sie allein
oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen
das Ortshild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild im
Sinne der Praambel pragt, oder

2. die MaBnahme sich nicht in das Ortsbild, die Stadtgestalt
oder das Landschaftsbild im Sinne der Praambel einfiigt.

(3) Sollen rechtmafig bestehende Anlagen wesentlich gean-
dert werden, so kann gemaf § 75 Abs. 2 Landesbauordnung
gefordert werden, dass auch die nicht unmittelbar von der An-
derung berthrten Teile der Anlage mit dieser Satzung in Ein-
klang gebracht werden, wenn

1. die Bauteile, die diesen Vorschriften nicht mehr entspre-
chen, mit dem beabsichtigten Vorhaben in einem kon-
struktiven Zusammenhang stehen und

2. die Einhaltung dieser Vorschriften bei den von dem Vor-
haben nicht beriihrten Teilen der Anlage keine unzumut-
baren Mehrkosten verursacht.

1b) Garagen einschlieBlich Uberdachter Stellplatze mit einer
mittleren Wandhéhe bis zu 3 m und einer Grundflache bis zu
30 m2

1k) Vorbauten ohne Aufenthaltsrdume im Innenbereich bis 40
m3 Brutto-Rauminhalt

1l) Terrassenuberdachungen im Innenbereich bis 30 m?2
Grundflache

1m) Balkonverglasungen sowie Balkoniiberdachungen bis 30
m2 Grundflache

2¢) Offnungen in AuBenwénden und Déchern von Wohnge-
bauden und Wohnungen

2d) AuRRenwandbekleidungen einschlief3lich Mal3nahmen der
Warmedammung, ausgenommen bei Hochhausern, Verblen-
dungen und Verputz baulicher Anlagen

2e) Bedachungen einschlielich MaRnahmen der Warme-
dammung, ausgenommen bei Hochhausern

3c) Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnut-
zung auf oder an Geb&auden sowie eine damit verbundene An-
derung der Nutzung oder der du3eren Gestalt der Gebaude;
gebaudeunabhangige Anlagen nur bis 3 m Hohe und einer
Gesamtlange bis zu 9 m

5c) Antennen einschlie3lich der Masten bis 10 m Héhe und
zugehoriger Versorgungseinheiten bis 10 m3 Brutto-Raumin-
halt sowie, soweit sie auf oder an einer bestehenden bauli-
chen Anlage errichtet werden, die damit verbundene Nut-
zungsanderung oder bauliche Anderung der Anlage

7a) Einfriedungen im Innenbereich

7c¢) Stitzmauern bis 2 m Hohe

9a) Werbeanlagen im Innenbereich bis 1 m2 Ansichtsflache

9d) Automaten
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Abweichend zu § 1 Abs. 1 der Verfahrensordnung zur Lan-
desbauordnung (LBOVVO) sind im Rahmen des Kenntnisga-
beverfahrens lediglich Bauvorlagen einzureichen, die zur Be-
urteilung des Vorhabens in Bezug auf die Inhalte der Gestal-
tungssatzung notwendig sind. Von der Durchfiihrung einer An-
grenzerbenachrichtigung nach § 55 Abs. 1 LBO BW wird
grundsatzlich abgesehen.

Vorhaben, die dem Kenntnisgabeverfahren unterliegen, miis-
sen gemal § 51 Abs. 4 LBO BW ebenso wie genehmigungs-
pflichtige Vorhaben den &ffentlich-rechtlichen Vorschriften
entsprechen.

§ 3 Grundregeln fur die Erhaltung baulicher
Anlagen

(1) Im Bereich A bis E sind die in Abs. 2 aufgefiihrten Geb&aude
beziiglich ihrer Gestalt und aller Gestaltdetails, insbesondere
Fensterteilungen, -umrahmungen, Fensterladen und Tiren, in
ihrem auBerlichen Erscheinungsbild schiitzenswert und zu er-
halten.

(2) Die folgenden Geb&udetypen, die im weiteren Verlauf der
Satzung historisch genannt und im Anhang beschrieben wer-
den, sind charakteristisch flir ihren Bereich:

1. Bereich A: Wohn- und Geschéftshauser des 18. bis begin-
nenden 20. Jahrhunderts;

2. Bereich B: Wohn- und Geschéaftshduser des 16. bis begin-
nenden 19. Jahrhunderts;

3. Bereich C und E: Wohn- und Geschéaftshauser der Grin-
derzeit;

4. Bereich D: Wohnhauser der Griinderzeit;

5. Bereich F und G: Wohnhéauser der 20er und 30er Jahre.

- entfallt -

Entfall, da Gegenstand der Erhaltungssatzungen.

8§ 4 Grundregeln fur die Gestaltung baulicher
Anlagen

(1) Bei Neubauten und Um- oder Anbauten, die von irgend-
welchen, auch héher oder tiefer gelegenen 6ffentlichen Ver-
kehrsrdumen, insbesondere von Schlossberg und Wachen-
berg, zu sehen sind, ist jedes Gebaude in der Weise zu ge-

- entfallt -

Paragraph ist obsolet, da die Gberarbeiteten Vor-
schriften vollumfanglich regeln, was zulassig und
was unzulassig ist
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stalten, dass die geschichtliche, kiinstlerische, architektoni-
sche und stadtebauliche Eigenart des Ortsbildes gesichert
und gefordert wird.

(2) Typisch und mafigebend firr die Gestaltung in den jeweili-
gen Bereichen sind die in 8§ 3 Abs. 2 bezeichneten Gebaude-

typen.

(3) Alle Teile eines Gebaudes sind in Proportion, Farbe, Ma-
terial und Ausstattungsdetails, wie z.B. Gesimsen, Fenstern,
Turen oder Klappladen, so zu gestalten, dass das Gebaude
ein einheitliches, den Bestimmungen dieser Satzung ent-
sprechendes Aussehen behalt bzw. wiedererlangt.

§ 5 Einfigungsgebot

(1) Alle Vorhaben sind insbesondere hinsichtlich

1. Gebaudetyp,

2. Art und GréRe der Baukorper,

3. Dachausbildung,

4. Gliederung der StraBenfassade und sonstiger vom 6ffentli-
chen Raum aus sichtbaren Fassaden,

5. Verhéltnis von Wandflachen zu Offnungen,

6. Ausbildung von Offnungen,

7. Material und Farbe der Oberflachen,

8. Form, Farbe und Material von Fenstern und Ttren,

9. Gestaltung von Einfriedigungen,

10. Werbeanlagen und technischer Einbauten und

11. Gestaltung und Zuordnung von Freiflachen zu den Gebau-
den

so auszufiihren, dass sie sich in die charakteristische Umge-
bung entsprechend § 3 einfligen.

(2) Stérungen des Ortsbildes sollen vermieden und beseitigt
werden. MaRRgebend fiir eine Stérung ist die fehlende Einfu-
gung in den historischen Baubestand geman § 3 oder die feh-
lende Ubereinstimmung mit den Festsetzungen der §§ 6 bis
13.

- entfallt -

Paragraph ist obsolet, da die iberarbeiteten Vor-
schriften vollumfanglich regeln, was zuléassig und
was unzulassig ist
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(3) Zur Erhaltung der Querschnitte des historisch entstande-
nen Wegesystems und der historisch entstandenen Baufluch-
ten in den Bereichen A, B und C ist die Unterschreitung von
Abstandsflachen gemaf § 6 Abs. 4 und 5 Landesbauordnung
zulassig.

8 4 Verhaltnis zu anderen Rechtsvorschriften

Abweichende oder weitergehende Anforderungen auf Grund
geltender denkmalschutzrechtlicher Vorschriften, insbeson-
dere des § 4 der Satzung zum Schutz der ,Gesamtanlage
Weinheim* vom 16.03.2005 bleiben unberlhrt.

Klarstellende Vorschrift, in der das Verhaltnis zur
denkmalrechtlichen Gesamtanlagensatzung gere-
gelt wird. Die Vorschrift dient als Hinweis, dass bei
Anwendung der Gestaltungssatzung abwei-
chende bzw. abweichende Anforderungen im
Rahmen geltender denkmalschutzrechtlicher Vor-
schriften unberuhrt bleiben.

Inhaltlich ergibt sich hieraus keine Anderung ge-
genliber dem bisherigen status-quo.

§ 6 Dacher

8 5 Anforderungen an Dacher

(1) Grundsatz.

Dach- und Gebaudeproportion, Dachform, Firstrichtung,
Dachneigung und Material der Dacheindeckung sind an der
historischen Umgebung des jeweiligen Bereichs bzw. bei his-
torischen Gebauden am Gebaudetyp, zu orientieren.

(x) Grundsatz.
- entfallt -

Entfall dieser Vorschrift, da sich keine konkreten
Aussagen zur Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit er-
geben.

(2) Dachform.

Dacher sind geneigt und symmetrisch auszufiihren. Die Dach-
neigung ist bei historischen Geb&uden am urspriinglichen Zu-
stand, bei geschlossener Bauweise an den historischen Nach-
bargebauden, zu orientieren (Spielraum +/- 5°); sie betragt in
den Bereichen A bis C Uber 45°.

(1) Dachformen. (Grundgeriist)
e Zulassig sind geneigte, symmetrisch ausgefiihrte
Déacher.

« Dachneigung des Hauptdachs muss mind. 35° betra-
gen.

¢ Bei Mansarddachern sind die Neigungswinkel im un-
teren Bereich mit 65 bis 80 Grad und im oberen Be-
reich mit 30 bis 45 Grad auszubilden.

¢  Flachdéacher sind bei Nebenanlagen und untergeord-
neten Anbauten ausnahmsweise zuldssig, wenn
diese vom offentlichen Raum - insbesondere von der
Windeck und der Wachenburg - nicht sichtbar sind.

Grundsétzliche Beibehaltung der Vorschriften, z.
T. jedoch Konkretisierung der bislang geltenden
Vorschriften

Ergdnzung von allgemeinen Regelungen zu
Flachdachern bei Nebenanlagen in allen Teilbe-
reichen und Hauptgebauden in den Bereichen D
und E
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Abweichungen vom Grundgeriist:
¢ Bereiche A, B, C, G und H:
o Die Dachneigung des Hauptdachs muss
mind. 45° betragen.

o Zulassig sind geneigte, symmetrisch aus-
gefuhrte Dacher in Form von Satteldéchern,
Walmdachern, Krippelwalmdachern und
Mansarddéachern.

« Bereiche D und E:

o Flachdacher sind ausnahmsweise zulassig,
wenn diese vom 6ffentlichen Raum - insbe-
sondere von der Windeck und der Wachen-
burg - nicht sichtbar sind.

(3) Dachtraufe.

Die Dacher sind mit einer durchgehenden Traufe und einem
Dachuberstand von mindestens 20 cm bis maximal 60 cm
auszustatten. Ortgangziegel sind in den Bereichen A bis C un-
zuldssig. Zur Betonung der Symmetrie eines Gebaudes, eines
Einganges oder eines anderen Gebaudeteiles ist ein Zwerch-
giebel, der die Dachtraufe unterbricht, ausnahmsweise zulas-

sig.

(2) Dachiuiberstand. (Grundgeriist)
¢« Der Dachiiberstand darf auf der Traufseite 60 cm
und am Ortgang 20 cm nicht Uberschreiten. Weiter-
hin muss der Dachiiberstand auf der Traufseite min-
destens 20 cm betragen.

e Entfall der Vorschriften zu Ortgangziegel, da aus
stadtgestalterischen  Gesichtspunkten  hierzu
keine Notwendigkeit gesehen wird.

o Vorschriften zu Zwerchgiebel kinftig in § 6 ,Anfor-
derungen an Dachaufbauten” verankert

(4) Material und Farbe.

Déacher von Gebauden einschlieBlich ihrer Anbauten und der
Nebenanlagen sind mit einem einheitlichen Material einzude-
cken. Fur die Eindeckung sind Dachsteine oder Ziegel zu ver-
wenden, die vergleichsweise nicht heller sind als RAL 3000
(Feuerrot) und nicht dunkler als RAL 3005 (Weinrot) der Far-
breihe Rot des Farbregisters RAL 840 HR. Die Verwendung
von Naturschiefer oder im Erscheinungsbild gleicher Materia-
lien ist ausnahmsweise zulassig, wenn es aus historischen
Grinden angemessen ist. In den Bereichen A und B ist nur
eine Eindeckung in der historischen Biberschwanzform zulas-

sig.

(3) Material und Farbe der Dacheindeckung. (Grundge-
rist)
¢ Décher von Gebauden inkl. ihrer Anbauten und Ne-
benanlagen sind in einheitlichem Material einzude-
cken bzw. zu gestalten.

¢« Zur Dacheindeckung sind ausschlie3lich Dach-
steine, Ziegel und Naturschiefer zulassig. Glasierte
sowie edelengobierte Dacheindeckungen sind nicht
zulassig.

¢ Farbpalette: naturrot bis rotbraun und anthrazit
(bspw. Schiefer).

¢ Grundsatzliche Beibehaltung der Vorschriftenin-
halte.

e Entfall der konkreten Farbpalette (RAL-Tne) fir
die Dacheindeckung und Rickgriff auf eine in der
Rechtsprechung akzeptierte Definition des zulés-
sigen Farbspektrums.

Dae e _dee ‘HRg-Sewie Erget z&l;g H-—ZHassige




Anlage 2 zu Drucksache-Nr. 059/21

Abweichungen vom Grundgeriist:
¢ Bereiche A und B:
o Eindeckungen sind nur in Biberschwanz-
form zulassig.
o Eindeckungen sind nur in naturrot bis rot-
braun zulassig.

8 7 Dachaufbauten

8 6 Anforderungen an Dachaufbauten

(1) Grundsatz.

Dachaufbauten sind entsprechend der historischen Dachge-
staltung des jeweiligen Bereichs in regelmagiger Form und
einheitlicher Gestaltung anzuordnen. Der Charakter der ge-
schlossenen Dachflachen ist grundsatzlich zu erhalten. Dach-
aufbauten und -einschnitte sind nur zuléssig, soweit sie nicht
die Wirkung der geschlossenen Dachflache beeintrachtigen.

(x) Grundsatz.
- entfallt -

Entfall dieser Vorschrift, da sich keine konkreten
Aussagen zur Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit er-
geben.

(2) Form der Aufbauten.

Dachaufbauten sind als Giebel- oder Schleppgauben mit einer
maximalen senkrechten Héhe von 1,20 m (gemessen von der
Oberkante Sparren des Hauptdaches bis zur Unterkante
Sparren der Dachgaube) und einer Breite auszubilden, die ge-
ringer als diese Hohe ist. Ausnahmen bis maximal 2,0 m Héhe
bzw. Breite sind zulassig. Giebelgauben sind mit symmetri-
schen Dachern, mindestens mit der halben Neigung des
Hauptdaches, zu versehen. Bei Schleppgauben ist die halbe
Neigung des Hauptdaches einzuhalten. In den Bereichen D
bis G sind auch andere Formen und Abmessungen zulassig.

(1) Form und Lage der Dachaufbauten. (Grundgeriist)
¢ Pro Dachseite ist nur eine Gaubenform zuléssig.

« Die Einzelgauben dirfen alleine oder in Kombination
mit Dachflachenfenstern in der Summe nur 50 % der
Breite der Dachflache betragen. Zur Bestimmung der
Breite der Dachflache ist die Horizontale mafge-
bend, in der sich die Unterkante des geplanten Dach-
aufbaus befindet.

¢ Bei Gebauden mit einem Ortgang muss der Abstand
sowohl bei Gauben als auch bei einem Zwerch-
haus/Zwerchgiebel mindestens 1,50 m zum Ortgang
betragen.

¢«  Gauben mussen von ihrem héchsten Punkt - gemes-
sen auf der AuBenflache des Daches - einen Ab-
stand von mindestens 1,00 m zum Haupffirst haben.
Weiterhin miissen Gauben - gemessen auf der Au-

Grundsétzlich Einrdumen einer groReren Flexibili-
tat fir die Ausbildung von Gauben, insbesondere
durch den (teilweisen) Entfall der Vorschriften zu
Formen, Dachneigungen und absoluten MaRen
von Dachaufbauten, die bislang fur weite Teile des
Satzungsgebiets einheitlich gelten.
Konkretisierung der bisherigen Vorschriften (u. a.
Abstande zu First, Traufe und Ortgang)
Erweiterung der Zulassigkeit von Zwerchgiebeln
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Renflache des Daches - von ihrem tiefsten Punkt ei-
nen Abstand von mindestens 1,00 m zur Trauflinie
haben.

¢ Satteldachgauben miissen symmetrisch ausgefihrt
werden.

« Die Fenster der Gauben mussen ein quadratisches
bis stehend-rechteckiges Format aufweisen.

« Die Breite der Fenster bzw. der Einzelfenster in den
Gauben darf die Breite der Fenster in der Fassade
nicht Giberschreiten.

« Pro Traufseite ist hochstens ein Zwerchhaus/
Zwerchgiebel zulassig.

¢« Der First des Zwerchhauses/Zwerchgiebels muss
von seinem héchsten Punkt - gemessen auf der Au-
Renflache des Daches - einen Abstand von mindes-
tens 1,00 m zum Hauptfirst haben.

« Das zulassige Breitenmal} eines traufseitig einge-
schobenen Zwerchhauses ist auf 50 % der traufseiti-
gen Gebaudefront begrenzt.

Erganzungen zum Grundgerist:
« Bereich B:
o Die Breite einer Gaube darf 1,50 m nicht
Uberschreiten.

o Nur Satteldach- und Schleppdachgauben
sind zulassig.

o Gauben missen untereinander einen Min-
destabstand von mind. einer Gaubenbreite
haben. Bei abweichenden GaubengrofRen
ist das MaR der groReren Gaube maf3ge-
bend.

(3) Proportion.

(x) Proportion.
- entfallt -

Entfall an dieser Stelle; z. T. erganzt unter (1)
,Form und Lage der Dachaufbauten*
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Die Breite aller Dachaufbauten darf die Halfte der Dachbreite
nicht tGberschreiten. Vom Hauptfirst und vom seitlichen Rand
der Dachflache ist ein Mindestabstand von 1,5 m einzuhalten.
Bei geschlossener Bauweise sind ausnahmsweise geringere
seitliche Abstande zulassig.

(4) Dachflachenfenster.

Fensterim Dach kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn sie das ruhige Gesamtbild der Dachflache nicht stéren.
Fir ihre Abmessungen und ihren Flachenanteil an der Dach-
flache gelten die Absatze 1 bis 3 sinngemaf.

(2) Dachflachenfenster. (Grundgerist)

Dachflachenfenster missen ein hoch-rechteckiges
Format (Hohe gréRer Breite) und die gleiche Haupt-
neigung wie das Hauptdach haben.

Dachflachenfenster dirfen alleine oder in Kombina-
tion mit Einzelgauben in der Summe nur 50% der
Breite der Dachflache betragen. Zur Bestimmung der
Breite der Dachflache ist die Horizontale maRge-
bend, in der sich die Unterkante des geplanten Dach-
aufbaus befindet.

Bei Gebauden mit einem Ortgang miissen die Dach-
flachenfenster zum Ortgang einen Abstand von min-
destens 1,50 m haben.

Dachflachenfenster muissen von ihrem hdochsten
Punkt - gemessen auf der AuRenflache des Daches
- einen Abstand von mindestens 1,00 m zum Haupt-
first haben. Weiterhin miissen Dachflachenfenster -
gemessen auf der AuRenflache des Daches - von ih-
rem tiefsten Punkt einen Abstand von mindestens
1,00 m zur Trauflinie haben.

Dachflachenfenster miissen untereinander einen Ab-
stand von mind. einer Dachflachenfensterbreite ha-
ben. Bei abweichenden Fenstergréf3en ist das MaRd
des gréReren Fensters maf3gebend.

Erganzungen vom Grundgeriist:

Bereiche A, B und C:
o Dachflachenfenster sind nur ausnahms-
weise zuldssig, wenn sie vom o6ffentlichen
Raum - insbesondere von der Windeck und
der Wachenburg - nicht sichtbar sind.

Konkretisierung der Anforderungen an Dachfla-
chenfenster, die fortan nicht nur ausnahmsweise,
sondern grundsatzlich zulassig sein sollen (mit
Ausnahmen der historischen Bereiche A, B und C)
Statt Verweis auf vorhergehende Vorschriften
werden diese zur besseren Lesbarkeit wiederholt

10
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o Die GroRe eines Dachflachenfensters darf
1,50 m2 nicht Gberschreiten.

(5) Material und Farbe. Dachgauben sind in Material und
Farbe dem Hauptdach anzupassen. § 6 (4) gilt entsprechend.

(3) Material und Farbe der Dachaufbauten. (Grundgerust)
¢ Bei der Gaubeneindeckung sind die Materialien und
Farben dem Hauptdach anzupassen (8 5 (3)).

¢  Zur Seitenverkleidung sind das gleiche Material so-
wie die Farbe des Hauptdaches zuldssig. Beschich-
tetes Zinkblech ist ausnahmsweise zulassig, wenn
dies aus stadtgestalterischen Griinden vertretbar ist.

«  Erfolgt keine Verkleidung der Gaube an den Seiten,
so sind diese zu verputzen und entsprechend den
zulassigen Fassadenfarben dieser Satzung zu ge-
stalten.

Konkretisierung der Vorschriften zur Gestaltung
von Dachaufbauten und explizite Regelung des
Zuléssigkeitsrahmens (Ableitung aus dem tat-
séchlich vorhandenen Bestand)

§ 8 Fassaden

§ 7 Anforderungen an Fassaden

(1) Grundsatz.

Die Fassadengliederung von Neubauten soll sich an der Glie-
derung der historischen Fassaden des jeweiligen Bereichs ori-
entieren. Dabei ist ein ausgewogenes Verhaltnis horizontaler
und vertikaler Gestaltungselemente herbeizufiihren. Wesent-
liche Gestaltungselemente sind

1. Fenster- und Tiréffnungen mit ihren Umfassungen,

2. der geschossweise Materialwechsel,

3. insbesondere bei Geb&uden mit Sichtfachwerk das Sicht-
fachwerk selbst,

4. Gesimse und Lisenen sowie

5. Vorbauten und Erker.

(x) Grundsatz.
- entfallt -

Entfall dieser Vorschrift, da sich keine konkreten
Aussagen zur Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit er-
geben.

(1) Fassadengliederung.
¢ Jede StralRenfassade ist als Lochfassade auszufiih-
ren. Weiterhin muss jede Stral3enfassade einen So-
ckel haben.

Entspricht im Wesentlichen der alten Vorschrift;
Ergéanzung um eine Regelung zu Sockeln, die fir
den Weinheimer Innenstadtbereich typisch sind

(2) Proportion.

(2) Proportion. (Grundgeriist)

11
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Jede StralRenfassade ist als Lochfassade mit iberwiegendem
Wandanteil auszubilden. Im Erdgeschoss muss der Wandan-
teil mindestens 20 % betragen.

* Der geschlossene Wandanteil einer Fassade muss
groRer sein als der Anteil der Offnungen.

Erganzungen vom Grundgeriist:
¢ Bereiche Bund C:
o Im Erdgeschoss muss der Wandanteil min-
destens 20 % betragen.

e Bereiche A, B, D, Fund H:

o Bei Neubauten muss der Sockel eine Min-
desthohe von 30 cm haben. Der Sockel
kann sowohl farblich abgebildet werden als
auch plastisch in Erscheinung treten. Die
Sockelhthe wird von der StraRenverkehrs-
flache gemessen.

¢ Konkretisierung der bisherigen Vorschriften, Vor-
gaben nehmen den Weinheimer Bestand als MaR3-
gabe (u. a. Sockelhéhe, Wandanteil)

(3) Material.

An den AuBenwanden der Gebaude einschliellich ihrer An-
bauten sind Fachwerk, glatter Putz sowie rauer Putz oder Na-
turstein im Sockelbereich zu verwenden. In den Bereichen C
bis G ist zusatzlich die Verwendung von gelbem Ziegelstein in
ortsiiblichem Format zuldssig. Die Verwendung von Natur-
stein, Werkstein und Holz kann ausnahmsweise zugelassen
werden. Nicht zuléssig ist die Verwendung von Strukturputz,
Metall-, Faserzement- und Kunststoff-Verkleidungen, Glas-
bausteinen, Fliesen, Keramik und Riemchen sowie sonstigen
grof3flachigen oder glanzenden Verkleidungen.

(3) Materialien. (Grundgeriist)
. . inschlioRlich.i
basion—ohe—2i—errizer—{glako—esdo—sehwash
S“’IEEE. erter] b..tz[ |.a;e 2 Oru '93) eeeHn Y
trstein-auszutihren—Der-Seckelbere © Stz ve
herzustellen:

« Bestehendes, sichtbares historisches Fachwerk darf
nicht Uberdeckt werden.

¢« Metall-, Faserzement- und Kunststoffverkleidungen,
Fliesen, Keramik, Riemchen, sonstige grof3flachige
oder glanzende Verkleidungen sowie Glasbau- bzw.
Glasbetonsteine sind unzulassig.

. . - Gt

. C _— . foni
hade
e Streichung der zuléssigen Materialien fur Fassa-
den, Beibehaltung der unzuléassigen Materialien.
. i .
stonds

12




Anlage 2 zu Drucksache-Nr. 059/21

o]

(4) Farbe.

Fassaden, die architektonische Einheiten darstellen, sind
farblich einheitlich zu gestalten und auf die Umgebung abzu-
stimmen. Bei Altbauten ist die historische Farbgebung zu-
grunde zu legen. Die Ausfachungen von Fachwerkfassaden
sind in gebrochenem Weif3 oder hellen Pastellténen auszufih-
ren, das Fachwerk selbst in roten bis braunen Farbténen bzw.
entsprechend einem historischen Befund. Der Anstrich sons-
tiger Putzflachen ist in Pastellténen vorzunehmen, wobei erd-
farbene Toéne bevorzugt eingesetzt werden sollen. Sichtmau-
erwerk darf nur nicht-farbdeckend tberstrichen werden.

(4) Fassadenfarbe.
¢  Zur farblichen Gestaltung der dominierenden Fas-

sadenflachen sind folgende Farbténe des Farbre-

gisters RAL 840 HR oder gleichartige bzw. entspre-

chende Farbténe unzuléssig:

o RAL 1016/ Schwefelgelb

RAL 1018/ Zinkgelb
RAL 1026 / Leuchtgelb
RAL 1028 / Melonengelb
RAL 1035 / Perlbeige
RAL 1036 / Perlgold
RAL 2005 / Leuchtorange
RAL 2007 / Leuchthellorange
RAL 2009 / Verkehrsorange
RAL 2017 / RAL-Orange
RAL 3024 / Leuchtrot
RAL 3026 / Leuchthellrot
RAL-T6ne 4001 bis 4008
RAL-T6ne 4010 bis 4012
RAL-T6ne 5000 bis 5013
RAL-T6ne 5015 bis 5023
RAL-T6ne 5025 bis 5026
RAL-T&ne 6000 bis 6020
RAL-T6ne 6022 bis 6026
RAL-T6ne 6028 bis 6033
RAL-T6ne 6035 bis 6038
RAL-T6ne 7009 bis 7022
RAL 7024 Graphitgrau
RAL 7026 Granitgrau
RAL 7043 Verkehrsgrau B
RAL 7048 /Perimausgrau
RAL-T6ne 8011 bis 8022
RAL-T6ne 8024 bis 8028
RAL 9004 / Signalschwarz

OO0 000000 O0OO0OO0OO0ODO0OO0OO0ODO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0DO0CDO0OO0OO0O0

Nennung konkreter Farbténen anhand eines aner-
kannten Farbfachers auf Grund aktueller Recht-
sprechungen des VGH Baden-Wirttemberg (,Be-
stimmtheitsgebot®).

Bei den genannten RAL-T6nen handelt es sich um
fur den Innenstadtbereich ortsuntypische Farben.
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RAL 9005 / Tiefschwarz

RAL 9007 / Graualuminium
RAL 9011 / Graphitschwarz
RAL 9017 / Verkehrsschwarz

O O 0 O

«  Zur farblichen Gestaltung der Gefache sind folgende
Farbtdne des Farbregisters RAL 840 HR oder gleich-
artige bzw. entsprechende Farbtdne zulassig:

o RAL 1013/ Perlweil3

RAL 1034 / Pastellgelb

RAL 2003 / Pastellorange

RAL 4009 / Pastellviolett

RAL 5024 / Pastellblau

RAL 6034 / Pastellturkis

RAL 9001 / Cremeweil3

RAL 9010 / Reinweif3

O 0 0O 0 0 0 0

e  Zur farblichen Gestaltung des Fachwerks sind fol-
gende Farbtone des Farbregisters RAL 840 HR oder
gleichartige bzw. entsprechende Farbténe zulassig:

o RAL 3005 bis 3011
o RAL 8001 bis 8017
o RAL 8023 bis 8028

8 9 Fenster und Turen

§ 8 Anforderungen an Fenster und Turen

(1) Grundsatz.

Die Gestaltung der Fenster, Tiren und ihrer Details ist hin-
sichtlich Form, Material, Farbe und Ausbildung am Baustil und
der Formensprache des jeweiligen Gebaudes zu orientieren
und in allen Geschossen aufeinander abzustimmen. Das Ge-
staltungsprinzip, Fassadendéffnungen durch Umrahmungen
gegenuber den Wandflachen hervorzuheben, ist in den Berei-
chen A bis E auch bei Neubauten anzuwenden.

(x) Grundsatz.
- entfallt -

Entfall dieser Vorschrift, da sich keine konkreten
Aussagen zur Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit er-
geben.

(2) Form.

Fenster missen in der Regel ein aufrecht stehendes, recht-
eckiges Format aufweisen. Die Fensterbreite betragt maximal
1,5 m. Fensterbénder kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn die Einzelfenster eine Breite von 1,5 m nicht
Uiberschreiten und sie seitlich durch Wandflachen begrenzt
werden.

(1) Form. (Gilt nur fir die Bereiche A, B, C und D)
¢ Fenster sind nur im stehenden, rechteckigen Hoch-
format zulassig.

Vereinfachung der alten Vorschrift, der Hand-
lungsspielraum fiir Bauherren wird gréRer; dies
entspricht dem tatséchlich vorhandenen Bestand
und wird als stadtgestalterisch vertretbar erachtet.
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(3) Verglasung.

Glasflachen von Tiren und Fenstern Uber 1 m Breite sind
durch mindestens eine senkrechte Sprosse, bei tGiber 1,5 m
Hoéhe durch mindestens eine waagrechte Sprosse zu untertei-
len. Die Verglasung darf weder getdnt noch verspiegelt sein
oder beklebt werden. Turen durfen, soweit sie keine Ge-
schaftseingange darstellen, bis zu héchstens 50 % verglast
werden.

(2) Verglasung.
e Die Verglasung von Fenster und Tiren darf weder
getodnt noch verspiegelt sein. Dariiber hinaus dirfen
die Fenster nicht mit Folien beklebt werden.

Vereinfachung der alten Vorschrift, der Hand-
lungsspielraum fiir Bauherren wird gréRer; dies
entspricht dem tatséchlich vorhandenen Bestand
und wird als stadtgestalterisch vertretbar erachtet.

(4) Material und Farbe.

Als Material fur Fenster und Turen ist vorzugsweise Holz zu
verwenden. Metall und Kunststoff kbnnen ausnahmsweise zu-
gelassen werden, wenn Form und Farbgebung auf das Orts-
bild abgestimmt sind; unbeschichtetes Metall ist unzulassig.

(3) Material und Farbe.
¢« Fir Fenster und Tiren sind Holz, Kunststoff und Me-
tall als Material zulédssig. Unbeschichtetes Metall ist
unzuléssig.

e  Zur farblichen Gestaltung von Fenster und Tiren
sind folgende Farbténe des Farbregisters RAL 840
HR oder gleichartige bzw. entsprechende Farbténe
unzuléssig:

o RAL 1016/ Schwefelgelb

RAL 1018/ Zinkgelb

RAL 1026 / Leuchtgelb

RAL 1028 / Melonengelb

RAL 1035 / Perlbeige

RAL 1036 / Perlgold

RAL 2005 / Leuchtorange

RAL 2007 / Leuchthellorange

RAL 2009 / Verkehrsorange

RAL 2017 / RAL-Orange

RAL 3024 / Leuchtrot

RAL 3026 / Leuchthellrot

RAL-T6ne 4001 bis 4008

RAL-T6ne 4010 bis 4012

RAL-T6ne 5000 bis 5013

RAL-T6ne 5015 bis 5023

RAL-T6ne 5025 bis 5026

RAL-T&ne 6000 bis 6020

RAL-T6ne 6022 bis 6026

RAL-T6ne 6028 bis 6033

OO0 0O 00O O0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0O0

Nennung konkreter Farbténen anhand eines aner-
kannten Farbfachers auf Grund aktueller Recht-
sprechungen des VGH Baden-Wurttemberg (,Be-
stimmtheitsgebot®).
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RAL-T6ne 6035 bis 6038
RAL-T6ne 7009 bis 7022
RAL 7024 Graphitgrau

RAL 7026 Granitgrau

RAL 7043 Verkehrsgrau B
RAL 7048 /Perimausgrau
RAL 8022 / Schwarzbraun
RAL 9004 / Signalschwarz
RAL 9005 / Tiefschwarz
RAL 9011 / Graphitschwarz
RAL 9017 / Verkehrsschwarz

OO0 000000 O0O0OO0

(5) Fensterschutz.

Fensterladen sind bei Fassaden, an denen sie eine wichtige
Gliederungsfunktion erfiilllen, nach Mdglichkeit wieder anzu-
bringen. lhre Gestaltung ist an historischen Vorbildern der je-
weiligen Bereiche zu orientieren. Rollladenkésten sind so in
den Fenstersturz zu integrieren, dass sie von aufen nicht
sichtbar sind. Rollladen diirfen nicht auf die Fensterkonstruk-
tion aufgesetzt werden.

(4) Fensterschutz.
¢ Rollladen bzw. Jalousien in aufgerolltem Zustand so-
wie Rollladen- bzw. Jalousienkasten dirfen in der
Fassade nicht sichtbar sein.

Konkretisierung der alten Vorschrift zu Jalousien
und Rollladen

Entfall der Wiederanbringungspflicht von Fenster-
laden, weil es fiir diese keine Rechtsgrundlage in
einer Gestaltungssatzung gibt.

8 10 Schaufenster

8 9 Anforderungen an Schaufenster

(1) Grundsatz.

Schaufenster sind nur im Erdgeschoss und nicht als Eck-
Schaufenster zuldssig. Sie sind einschlie3lich ihrer Gestal-
tungselemente in Gréfl3e, Proportion, Material und Farbe auf
das librige Gebaude abzustimmen und an historischen Vorbil-
dern des jeweiligen Baustils zu orientieren. § 9 Abs. 4 gilt ent-
sprechend.

(x) Grundsatz.
- entfallt -

Entfall dieser Vorschrift, da sich keine konkreten
Aussagen zur Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit er-
geben.

(1) Zulassigkeiten. (Grundgerist)
¢ Schaufenster sind nur im Erdgeschoss zulassig.

« Eck-Schaufenster sind generell unzulassig.

Abweichungen vom Grundgeriist:
¢ Bereiche E:
o Schaufenster sind im ersten Obergeschoss
ausnahmsweise zuldssig, wenn dies aus
stadtgestalterischen Griinden vertretbar ist.

Differenzierte Erweiterung des Gestaltungsspiel-
raums fir Gewerbetreibende im Bereich E
(,Schaufenster sind ausnahmsweise auch im ers-
ten Obergeschoss zulassig")
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(2) Form.

Schaufensterbereiche sind mit Sockeln von mindestens 30 cm
Hohe zu versehen und mindestens alle 4 m durch Pfeiler von
mindestens 15 cm Breite zu gliedern, sofern die jeweilige Ge-
baudebreite und Fassadengliederung keine geringeren Ab-
stande erfordert. Ladeneingéange sind durch Pfeiler von min-
destens 15 cm Breite einzufassen. Pfeiler, Wandflachen und
Sockel im Erdgeschoss diirfen nicht hinter die Gibrige Fassade
zurlickspringen.

(2) Form. (Gilt nur fur die Bereiche A, B und C) (Grundge-
rist)

« Bereiche A, Bund C:
o Die zwischen den einzelnen Fenstern ver-
bleibende Stlitze muss mindestens die
Breite eines Fenstergewandes bzw. einer
Laibung des Gebaudes aufweisen.

o Die Schaufenster dirfen im Einzelnen eine
Breite von 3,00 m nicht tiberschreiten.

Einschrankung der Vorschriften auf die Bereiche
A, B;und C

Vereinfachung der bisherigen Vorschriften ent-
sprechend der tatsachlichen Bestandssituation.

(3) Verglasung.

Glasflachen sind durch mindestens eine senkrechte Sprosse,
bei Gber 1,5 m Hohe durch mindestens eine waagerechte
Sprosse, zu unterteilen. Getdnte Verglasung von Schaufens-
tern ist zuldassig. Das Bekleben der Verglasung ist zulassig,
sofern die beklebte Flache 25 % der Schaufensterflache nicht
Uibersteigt und das Gesamtbild des Gebéaudes nicht beein-
trachtigt wird.

(3) Verglasung. (Grundgeriist)

« Das dauerhafte Bekleben von Schaufenstern ist zu-
lassig, sofern die beklebte Flache 25 % der Schau-
fensterflache nicht Gbersteigt und das Gesamtbild
des Gebaudes nicht beeintrachtigt wird.

Erganzungen zum Grundgerist:
« Bereiche A, Bund C:
o Getdnte Verglasungen, Milchglas sowie
Milchglasfolien sind generell unzuléssig.

Vereinfachung der bisherigen Vorschriften ent-
sprechend der tatsachlichen Bestandssituation.
Ergénzung um Vorschriften zu weiteren Arten der
Verglasung, die zum Zeitpunkt der Aufstellung
der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungs-
satzung noch nicht tiblich im Ortsbild waren

8 11 Werbeanlagen

§ 10 Anforderungen an Werbeanlagen

(1) Grundsatz.

Werbeanlagen sind so zu gestalten und anzubringen, dass
durch sie weder der Gesamteindruck der betroffenen bauli-
chen Anlage noch das Ortsbild beeintrachtigt wird. Sie diirfen
wesentliche architektonische Gliederungselemente nicht
Uiberschneiden oder abdecken. An baulichen Anlagen, von
denen wichtige Gliederungselemente entfernt wurden, sind
Werbeanlagen dennoch im Sinne dieser Gliederungsele-
mente zu gestalten. Mehrere Werbeanlagen an einer bauli-
chen Anlage sind nach einer gemeinsamen Konzeption zu ge-
stalten und in Stil, GroéR3e, Farbe und Proportion aufeinander
abzustimmen. Werbeanlagen nebeneinander liegender Fas-
saden dirfen nicht zu einer durchgehenden Einheit zusam-
mengefasst werden.

(1) Zulassigkeiten. (Grundgeriist)
«  Werbeanlagen dirfen nur bis Oberkante der Fens-
terbristung des ersten Obergeschosses angebracht
werden.

«  Werbeanlagen dirfen Bauteile sowie Gestaltungs-
und Gliederungselemente, die das Gebaude ent-
sprechend pragen und ihm eine eigene Identitat ver-
leihen, nicht verdecken.

+« Werbeanlagen, die vom o&ffentlichen StraRenraum
sichtbar sind, kénnen an Einfriedungen und Toren
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die MalRe
40 cm x 50 cm nicht Gberschritten werden.

Erganzungen zum Grundgerust:

Konkretisierung der bislang geltenden Vorschrif-
ten

Differenzierte Erweiterung des Gestaltungsspiel-
raums insbesondere im Bereich E (u. a. Bahnhof-
stral3e)
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¢ Bereich E:
o Werbeanlagen dirfen maximal bis zur
Oberkante der Fensterbriistung des zwei-
ten Obergeschosses angebracht werden.

(2) Form im Bereich A, B, C. E.

In den Bereichen A und B, beschrankt auf Hauptstrale, Markt-
platz, Grabengasse, Mittelgasse, Obertorstralle, Rote Turm-
stralRe, Postgasse und Grundelbachstrasse sowie in den Be-
reichen C und E sind Werbeanlagen im Bereich des Erdge-
schosses bis maximal zur Unterkante der Fenster des ersten
Obergeschosses folgendermalRen zuldssig

1. als waagerechter Schriftzug bzw. Tafel mit einer Héhe bis
40 cm, einer Breite bis zu insgesamt zwei Dritteln der
Fassadenbreite und einer maximalen Tiefe von 8 cm un-
mittelbar auf der Fassade,

2. als je ein kunsthandwerklicher Ausleger mit bis zu 1,2 m
Ausladung und beidseitig je 0,75 gm Werbeflache pro Be-
trieb oder gewerblicher Arbeitsstatte. Die Werbeflache
des Auslegers ist von der zulassigen Werbeflache an der
Fassade abzuziehen. In den Bereichen C und E sind
auch andere Arten von Auslegern bis zu je 1 gm Werbe-
flache beidseitig zulassig.

(3) Form in sonstigen Bereichen.

In den Bereichen D, F und G sowie in den nicht in Abs. 3 auf-
gefuhrten Strallen, Wegen und Platzen der Bereiche A und B
sind pro Betrieb oder gewerblicher Arbeitsstétte je eine unbe-
leuchtete Werbeflache von 0,2 gm zul&ssig. Die jeweilige Wer-
beanlage kann an der Fassade im Bereich des Erdgeschos-
ses, an einer Grundstlickseinfriedigung oder im Vorgarten an-
gebracht werden.

(2) Form. (Grundgeriist)
« Maximal zwei Drittel der Fassadenbreite eines jeden
Gebaudes darf mit Werbeanlagen versehen werden.

« Der Abstand der Werbeanlagen muss zur &uf3eren
Gebéaudekante mind. 0,50 m betragen.

¢« Pro Gewerbebetrieb sind max. zwei Werbeanlagen
zulassig.

¢  Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in
Form von Blink-, Lauf- und Wechsellicht sind unzu-
lassig.

« Auskragende Beleuchtungselemente sind unzulas-
sig.

Abweichungen/ Erganzungen vom Grundgerist:
« Bereiche A, B, C, D und H:
o Werbeanlagen mit den genannten MaRRen
sind zulassig:

- als auf die Hauswand gemaltes
Schriftband in Einzelbuchstaben-
schrift mit einer maximalen Hohe

von 50 cm.

- als auf die Hauswand aufgesetzte
Schrift aus Einzelbuchstaben mit
einer maximalen Hohe von 50 cm.
Diese Werbeanlage darf nicht
mehr als 8 cm vor die Bauflucht
hinausragen.

- Logos sind mit einer maximalen
Hohe und Breite von 50 cm zul&s-
sig. Diese Werbeanlagen diirfen

Anpassung und Weiterentwicklung der bislang
geltenden Vorschriften; geringfligige Ausweitung
der Gestaltungsspielraume fiir Werbeanlagen an
Gebauden

Ergdnzung um Gestaltungsvorgaben zu bereits
bislang zuldssigen aber nicht explizit erfassten
Werbeanlagen wie LitfaRsdulen, Anschlagtafeln
und GroRbildwanden

Ausweitung der Gestaltungsspielrdume entspre-
chend dem Bestand und der Funktion der Bahn-
hofstraBe (Bereich E)

Anpassung der Vorschriften hinsichtlich der Ge-
staltungsfreiheit in den Bereichen F und G; Er-
machtigungsgrundlagen lassen restriktivere Re-
gelungen zu
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nicht mehr als 8 cm vor die Bau-
flucht hinausragen. Die Werbean-
lagen durfen nur die Logos bzw.
Unternehmensnamen der im Ge-
baude ansassigen Betriebe abbil-
den.

Ausleger mit bis zu 1,20 m Ausla-
dung und beidseitig je 0,75 m2
Werbeflache pro Betrieb oder ge-
werblicher  Arbeitsstatte.  Uber
Fahrbahnen sind sie weiterhin in
einer Mindesthdhe von 4,50 m und
bei Gehwegen in einer Mindest-
héhe von 2,30 m anzubringen. Die
Ausleger sind grundsatzlich so an-
zubringen, dass die 6ffentliche Si-
cherheit nicht gefahrdet wird.

Flachige Werbetafeln, die auf der
Fassade angebracht werden, sind
mit einer Hohe bis zu 50 cm und
einer Breite bis zu 1,50 m zulassig.
Sie durfen nicht mehr als 8 cm vor
die Bauflucht hinausragen

Selbstleuchtende Einzelbuchsta-
ben, mit einer maximalen Hohe
von 50 cm

LitfaBsaulen dirfen maximal eine
Hoéhe von 2,60 m und einen maxi-
malen AuRendurchmesser von
1,30 m haben

Anschlagtafeln dirfen  maximal
2,70 m hoch und 3,80 m breit sein

GroRbildwande dirfen die maxi-
male Hohe von 2,70 m und Breite
von 3,80 m nicht Uberschreiten.

19



Anlage 2 zu Drucksache-Nr. 059/21

Bereich E:
Werbeanlagen mit den genannten Maf3en
sind zulassig:

o]

Diese Anlagen durfen einen maxi-
malen Abstand von 2,30 zum Bo-
den haben.

Die Hohe der als auf die Haus-
wand gemalten Schriftbander in
Einzelbuchstabenschrift und auf
die Hauswand aufgesetzten
Schriften aus Einzelbuchstaben
darf maximal 80 cm betragen.

Logos sind mit einer maximalen
Hohe und Breite von 80 cm zul&s-
sig. Sie durfen nicht mehr als 8 cm
vor die Bauflucht hinausragen. Die
Werbeanlagen dirfen nur die Lo-
gos bzw. Unternehmensnamen
der im Gebaude ansassigen Be-
triebe abbilden.

Ausleger mit bis zu 1,20 m Ausla-
dung und beidseitig je 1,00 m2
Werbeflache pro Betrieb oder ge-
werblicher  Arbeitsstatte.  Uber
Fahrbahnen sind sie weiterhin in
einer Mindesthdhe von 4,50 m und
bei Gehwegen in einer Mindest-
héhe von 2,30 m anzubringen. Die
Ausleger sind grundsatzlich so an-
zubringen, dass die 6ffentliche Si-
cherheit nicht gefahrdet wird.

Selbstleuchtende Einzelbuchsta-
ben mit einer maximalen Héhe von
50 cm.

Flachige Werbetafeln, die auf der
Fassade angebracht werden, sind
mit einer Hohe bis zu 50 cm und
einer Breite bis zu 2,00 m zulassig.
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Sie durfen nicht mehr als 8 cm vor
die Bauflucht hinausragen.

LitfaBsaulen dirfen maximal eine
Hoéhe von 2,60 m und einen maxi-
malen AuRendurchmesser von
1,30 m haben.

Anschlagtafeln dirfen  maximal
2,70 m hoch und 3,80 m breit sein.

GroRbildwande dirfen die maxi-
male Hohe von 2,70m und Breite
von 3,80 m nicht Uberschreiten.
Diese Anlagen durfen einen maxi-
malen Abstand von 2,30 zum Bo-
den haben.

In den Bereichen F und G sind ausschlieR3lich An-
schlage fiir bestimmte Werbeanlagen sowie Werbe-
anlagen an der Statte der Leistung zulassig:

o Werbeanlagen an der Statte der Leistung

Die Hohe der als auf die Haus-
wand gemalten Schriftbdnder in
Einzelbuchstabenschrift und auf
die Hauswand aufgesetzten
Schriften aus Einzelbuchstaben
darf maximal 50 cm betragen. Sie
durfen nicht mehr als 8 cm vor die
Bauflucht hinausragen.

Ausleger mit bis zu 1,20 m Ausla-
dung und beidseitig je 0,20 m2
Werbeflache pro Betrieb oder ge-
werblicher  Arbeitsstatte.  Uber
Fahrbahnen sind sie weiterhin in
einer Mindesthdhe von 4,50 m und
bei Gehwegen in einer Mindest-
héhe von 2,30 m anzubringen. Die
Ausleger sind grundsatzlich so an-
zubringen, dass die &ffentliche Si-
cherheit nicht gefahrdet wird.
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- Flachige Werbetafeln, die auf der
Fassade angebracht werden, sind
mit einer Hohe bis zu 50 cm und
einer Breite bis zu 40 cm zulassig.
Sie durfen nicht mehr als 8 cm vor
die Bauflucht hinausragen.

o  Fir Anschlage bestimmte Werbeanlagen
- LitfaBsaulen dirfen maximal eine
Hoéhe von 2,60 m und einen maxi-
malen AuRendurchmesser von
1,30 m haben.

- Anschlagtafeln dirfen maximal
2,70 m hoch und 3,80 m breit
sein.

(4) Farbe.

Werbeanlagen sind farblich auf die bauliche Anlage, der sie
zugeordnet sind, abzustimmen. Es sind maximal zwei Farben
zugelassen; grelle und fluoreszierende Farben sind unzulas-
sig, Beleuchtung muss blendfrei sein. Unzuléssig sind Werbe-
anlagen mit Blink-, Lauf- und Wechselschaltung.

(3) Farbe.

«  Zur farblichen Gestaltung von Werbeanlagen sind
folgende Farbtdne des Farbregisters RAL 840 HR
oder gleichartige bzw. entsprechende Farbténe un-
zulassig:

o RAL 1016/ Schwefelgelb
RAL 1018/ Zinkgelb
RAL 1026 / Leuchtgelb
RAL 2005 / Leuchtorange
RAL 2007 / Leuchthellorange
RAL 3024 / Leuchtorange
RAL 3026 / Leuchthellrot

O 0O OO0 0 0

Nennung konkreter Farbténen anhand eines aner-
kannten Farbfachers auf Grund aktueller Recht-
sprechungen des VGH Baden-Wurttemberg (,Be-
stimmtheitsgebot®).

(5) Besondere Unzulassigkeiten.

Unzulassig sind das Aufhangen von Fahnen und Spruchban-
dern, das Zukleben, Zustreichen und Abdecken von Fenstern,
Schaufenstern und Tiiren sowie Werbeanlagen auf oder ober-
halb der Geb&udetraufen.

(4) Besondere Unzulassigkeiten.
¢« Unzuldssig ist das Aufhdngen von Fahnen und
Spruchbandern, das vollstandige Zukleben und Zu-
streichen von Fenstern, Schaufenstern und Tiren
sowie Werbeanlagen auf oder oberhalb der Gebau-
detraufen.

(6) Ausnahmen.
Von den Festsetzungen der Absatze 2 bis 5 kdnnen zur Ver-
meidung einer nicht beabsichtigten Harte, insbesondere bei

(5) Ausnahmen.
- entfallt -

Diese Vorschrift ist obsolet, da die entsprechen-
den Ausnahmen- und Befreiungstatbestéande
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einem besonderen betrieblichen Erfordernis, Ausnahmen zu-
gelassen werden, wenn unter Beachtung von Absatz 1 die mit
diesen Festsetzungen verfolgten Gestaltungsziele auf andere
Weise erreicht werden kénnen.

fortan gebindelt in § 13 ,Ausnahmen und Befrei-
ungen“ geregelt sind.

(7) Kurzfristige Werbeanlagen.

Die Vorschriften der Abséatze 2 bis 6 gelten nicht fiir Werbefla-
chen fur voriibergehende Hinweise auf Veranstaltungen, ins-
besondere Aus- oder Schlussverkaufe an der Statte der Leis-
tung.

(x) Kurzfristige Werbeanlagen.
- entfallt -

Diese Vorschrift ist obsolet, da atypische Werbe-
anlagen wie etwa kurzfristige Werbeanlagen der
Systematik wegen fortan tber § 13 ,Ausnahmen
und Befreiungen“ behandelt werden sollen.

§ 12 Sonstige Bauteile und Nebenanlagen

§ 11 Anforderungen an sonstige Bauteile und
Nebenanlagen

(1) Grundsatz.

Vordacher, Markisen und sonstige Bauteile und Nebenanla-
gen sind in Proportion, Material, Farbe und Stil auf das Haupt-
gebaude abzustimmen. Das Erscheinungsbild eines Gebau-
des darf durch Bauteile und Nebenanlagen nicht beeintréach-
tigt werden.

(x) Grundsatz.
- entfallt -

Entfall dieser Vorschrift, da sich keine konkreten
Aussagen zur Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit er-
geben.

(2) Vordacher und Markisen.

Vordéacher und Markisen sind nur Uber Schaufenstern und
Eingangsbereichen und nur bis zu einer maximalen Ausla-
dung von 1,0 m zulassig. Sie sind entsprechend der Schau-
fenstergliederung zu unterteilen. Ausnahmen sind méglich,
wenn sie sich in die Fassadengliederung einfligen, dem jewei-
ligen Gebaude gestalterisch angepasst sind und die Abwei-
chung stadtebaulich vertretbar ist. Kragplatten und &hnliche
massive Vorbauten sind nicht zulassig.

(x) Markisen und Vordéacher.
- entfallt -

Entfall dieser Vorschrift; grundsétzlich stellen Vor-
dacher und Markisen keine fiir das Ortsbild kriti-
schen Anlagen dar bzw. besteht fiir diese Anlagen
keine Notwendigkeit, entsprechende Vorschriften
zur konkreten Gestaltung zu formulieren. In Fal-
len, in denen die Anlagen in den 6éffentlichen Stra-
Renraum ragen, bedirfen diese ohnehin einer ord-
nungsrechtlichen Genehmigung

(3) Antennen.

Pro Gebaude sind mehrere gleichartige Antennen nicht zulas-
sig. Parabolantennen sind so anzubringen, dass sie von den
in § 2 Abs. 1 genannten Flachen aus nicht bzw. méglichst we-
nig sichtbar sind. Sie sind farblich der Flache anzupassen, auf
der sie befestigt sind; Beschriftungen sind unzulassig.

(1) Antennenanlagen und Parabolspiegel.

« Antennenanlagen und Parabolspiegel sind grund-
satzlich unter der Dachhaut unterzubringen. Ist dies
nicht umsetzbar, dann sind diese so anzuordnen,
dass sie vom offentlichen Raum - insbesondere von
der Windeck und der Wachenburg - nicht sichtbar
sind.

Konkretisierung der alten Vorschrift
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Antennenanlagen und Parabolspiegel dirfen nicht
Uiber den First ragen und miissen im Dach- bzw. Fas-
sadenfarbenton gehalten sein.

Die Zuleitungen von Antennenanlagen und Parabol-
spiegel sind innerhalb des Gebaudes oder an der
straRen- und platzabgewandten Auenwand zu fiih-
ren.

Beschriftungen oder Werbelogos auf Antennenanla-
gen und Parabolspiegel sind unzuldssig. Ausnah-
men kdnnen zugelassen werden, wenn diese aus
stadtgestalterischen Griinden vertretbar sind.

(4) Passive Energiegewinnung.

Anlagen zur passiven Energiegewinnung kénnen auf Dachfla-
chen zugelassen werden, wenn das Erscheinungsbild der
Dachlandschaft nicht beeintrachtigt wird.

(2) Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen.

Solarkollektoren oder Photovoltaikanlagen auf dem
Dach sind zuldssig, sofern sie mit der gleichen Nei-
gung wie das Dach ausgefiihrt werden.

Solarkollektoren oder Photovoltaikanlagen auf dem
Dach dirfen nicht Gber First, Traufe oder Ortgang ra-
gen.

Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind dach-
parallel anzubringen.

Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind nur in
quadratischen oder rechteckigen Formaten zulassig.

Zuleitungen von Solarkollektoren und Photovoltaik-
anlagen diirfen nicht sichtbar sein.

Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen diirfen an
Fassaden, die zum 6ffentlichen Stral3enraum gerich-
tet sind, nicht angebracht werden. Weiterhin diirfen
diese Anlagen nicht an Erkern oder Vorspriingen an-
gebracht werden.

An Fassaden oder Balkonen diirfen Solarkollektoren
und Photovoltaikanlagen nur parallel angebracht
werden.

Z. T. Konkretisierung der alten Vorschrift (u. a.
Lage auf dem Dach, Form der Anlagen, der An-
bringungsrichtung)

Ausweitung der Zuléssigkeit zur Forderung von
klimapolitischen Zielen (u. a. PV-Anlagen an Bal-
konen und Fassaden) unter Beibehaltung der Ziel-
stellung, eine geordnete Dachlandschaft und ge-
gliederte Fassaden zu erhalten bzw. zu gewahr-
leisten. Die Denkmalschutzbehérde hat in diesem
Zusammenhang bereits darauf hingewiesen, dass
sie - unabhéngig von den Inhalten der stadtischen
Gestaltungssatzung - im Bereich der Gesamtanla-
genschutzsatz grundsatzlich keine Solarkollekt-
oren und Photovoltaikanlagen zulassen wird.
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Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen, die an der
an Fassade oder dem Balkon angebracht werden,
durfen nicht mehr als
20 cm vor die Bauflucht hinausragen.

Je Fassadenseite durfen auf maximal 15 % der Fas-
sadenflache Solarkollektoren bzw. Photovoltaikpa-
nele als einheitliche und zusammenhangende Fla-
che angebracht werden.

Pro Balkon sind ebenfalls maximal zwei Solarkollekt-
oren bzw. Photovoltaikpanele zulassig.

Die Gesamtflache eines einzelnen Solarkollektors,
der an der Fassade oder dem Balkon angebracht
wird, darf 1,70 m2 nicht Gberschreiten.

(3) Klima-, Be- und Entliiftungsanlagen

Klima-, Be- und Entliftungsanlagen, die auf oder am
Dach angebracht werden und vom 6ffentlichen
Raum - insbesondere von der Windeck und der Wa-
chenburg - sichtbar sind, missen im Farbton des Da-
ches ausgefiihrt werden.

Klima-, Be- und Entliiftungsanlagen sind unzuléssig,
wenn sie Uber First, Traufe oder Ortgang ragen.

Klima-, Be- und Entliiftungsanlagen, die an der Ge-
baudefassade angebracht werden und vom 6ffentli-
chen Raum - insbesondere von der Windeck und der
Wachenburg - sichtbar sind, missen im Farbton der
Fassade ausgefiihrt werden.

Aufnahme dieser Vorschrift; da diese Anlagen bis-
lang untypisch fir das Weinheimer Ortsbild sind,
in den vergangenen Jahren jedoch eine Zunahme
dieser Anlagen festgestellt werden konnte

8§ 13 AulRenanlagen
und Einfriedungen

§ 12 Anforderungen an Einfriedungen

(1) Grundsatz.

Der Charakter von Garten, Vorgarten und Hofen ist abge-
stimmt auf den Charakter des Orts- und Landschaftsbildes zu
erhalten, zu gestalten und zu pflegen.

(x) Grundsatz.
- entfallt -

Entfall dieser Vorschrift, da sich keine konkreten
Aussagen zur Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit er-
geben.
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(1) Einfriedungen

¢  Zum offentlichen StraRenraum dirfen Einfriedungen
das Maf? von 1,20 m iiber Oberkante Gehweg/Stral3e
nicht Uberschreiten. Ausnahmen von der Héhenbe-
grenzung koénnen zugelassen werden, wenn die to-
pographischen Verhaltnisse oder die Einfligung in
die Umgebung es erlauben oder es aber aus Griin-
den des Denkmalschutzes erforderlich ist.

¢  Einfriedungen in folgenden Ausfiihrungen sind zulas-
sig:

Natursteinmauern

Mit Natursteinmauern verkleidete Mauern

Verputzte Mauern

Stiitzmauern (verputzt oder aus Naturstein)

in Kombination mit Metall- oder Holzzaunen

Metallzaune

o Holzzaune

o 0 0O O

(e}

¢  Einfriedungen dirfen nicht mit Matten, Flechtzaun-
elementen, Kunststoffplatten oder -streifen sowie
ahnlichem Material, verkleidet werden.

Vorschriften zu Einfriedungen vorgezogen (ehe-
mals als (3))

Konkretisierung der Zulassigkeiten; zudem Verbot
von ortsuntypischen Materialien

(2) Befestigungen.

Die Befestigung von Vorgarten oder die Errichtung von Stell-
platzen, Carports und Garagen in Vorgarten ist unzulassig.
Die Materialwahl von zulassigen Stellplatzen ist auf den Cha-
rakter der umgebenden Bebauung abzustimmen. In den H6-
fen der Bereiche A, B und C sind vorzugsweise Basalt- und
Granitpflaster bzw. im Erscheinungsbild vergleichbare andere
Natur- und Betonpflaster zu verwenden.

(x) Befestigungen
- entfallt -

Entfall des Verbots von Stellplatzen, Carports und
Garagen in Vorgarten auf Grund einer fehlenden
Rechtsgrundlage in Gestaltungssatzungen.
Entfall von Vorgaben zur Materialwahl fur Stell-
platz- und Hofbefestigungen, weil das Erschei-
nungsbild damit nur unzureichend beschrieben
wird (Granit gibt es bspw. in vielen Farben).
Gleichzeitig gibt es alternative Materialien mit &hn-
lichem Erscheinungsbild.

(3) Einfriedungen.
Die Gestaltung neuer Einfriedigungen ist am Charakter der im
Anhang beschriebenen ortstypischen Einfriedigungen zu ori-
entieren. Sie mussen sich hinsichtlich Material und Farbe dem
Ortsbild anpassen.

(x) Einfriedungen
- entfallt -

Entfall an dieser Stelle; als (1) eingefugt
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§ 14 Ausnahmen und
Befreiungen

§ 13 Ausnahmen und Befreiungen

(1) GemaR § 57 Abs. 2 Landesbauordnung kénnen von den
Festsetzungen der 88 6 bis 13 Ausnahmen zugelassen wer-
den, wenn sie mit den o&ffentlichen Belangen, insbesondere
aus besonderen stadtebaulichen Griinden, vereinbar sind o-
der die fir die Ausnahmen festgelegten Voraussetzungen vor-
liegen.

(2) GemaR § 57 Abs. 4 Landesbauordnung kann von den
Festsetzungen dieser Satzung eine Befreiung erteilt werden,
wenn

1. Griinde des allgemeinen Wohls die Abweichung erfordern
oder

2. die Einhaltung der Vorschrift im Einzelfall zu einer offenbar
nicht beabsichtigten Harte fiihren wiirde und die Abweichung
auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6f-
fentlichen Belangen vereinbar ist.

(1) Gemal § 56 Abs. 3 Landesbauordnung Baden-Wirttem-
berg kénnen von den Vorschriften der 88 5 bis 12 Ausnahmen
zugelassen werden, wenn sie mit den offentlichen Belangen -
insbesondere der Baugestaltung - vereinbar sind und die fir
die Ausnahmen festgelegten Voraussetzungen vorliegen. Die
mit den Vorschriften einhergehenden Schutzzwecke sind bei
jeder Einzelfallprifung zu berticksichtigen.

(2) Gemal 8§ 56 Abs. 5 Landesbauordnung Baden-Wirttem-
berg kann von den Vorschriften dieser Satzung eine Befreiung
erteilt werden, wenn

1. Griinde des allgemeinen Wohls die Abweichung erfordern
oder

2. die Einhaltung der Vorschrift im Einzelfall zu einer offenbar
nicht beabsichtigten Harte fiihren wiirde und die Abweichung
auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den of-
fentlichen Belangen vereinbar ist.

Redaktionelle Anderungen

§ 15 Ordnungswidrigkeiten

§ 14 Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen diese Satzung kénnen gemaf §
74 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 Landesbauordnung als Ordnungs-
widrigkeit mit einer Geldbuf3e bis 100.000,-- DM geahndet
werden.

Zuwiderhandlungen gegen diese Satzung oder gegen voll-
ziehbare Anordnungen auf Grund dieser Satzung kénnen ge-
maf 8§ 75 Abs. 3 Nr. 2 in Verbindung mit 8 75 Abs. 4 der Lan-
desbauordnung Baden-Wiirttemberg als Ordnungswidrigkeit
mit einer GeldbulRe bis zu 100.000 Euro geahndet werden.

Redaktionelle Anderungen

8 16 Inkrafttreten

8 15 Inkrafttreten

Die Satzung tritt nach § 73 Abs. 5 der Landesbauordnung in
Verbindung mit § 12 Baugesetzbuches mit dem Tag der 6f-
fentlichen Bekanntmachung ihrer rechtsaufsichtlichen Geneh-
migung in Kratft.

Diese Satzung tritt mit dem Tag der 6ffentlichen Bekanntma-
chung in Kraft.

Redaktionelle Anderungen
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Vorschriften der ,,Gestaltungssatzung fiir die Weinheimer Innenstadt“

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

(1) Diese Satzung gilt fir den historisch gewachsenen Kernbereich der Stadt Weinheim. Die genaue Begrenzung
des Gebiets ist in dem als Anlage zum Satzungstext beigefuigten Lageplan dargestellt. Der Lageplan ist Bestand-
teil dieser Satzung.

(2) Das Satzungsgebiet wird in die Bereiche A, B, C, D, E, F, G und H untergliedert; die acht Bereiche sind im
Lageplan gekennzeichnet und in der Begriindung zur Satzung erlautert.

8 2 Ziel und Zweck

Diese Satzung dient neben der Gestaltung des Ortshildes insbesondere der Erhaltung schiitzenswerter Bauteile
sowie dem Schutz bestimmter Bauten, Straf3en und Platzen die von geschichtlicher, kiinstlerischer und stadte-
baulicher Bedeutung sind.

§ 3 Genehmigungspflicht

(2) Im Geltungsbereich dieser Satzung bediirfen die Errichtung und der Abbruch baulicher Anlagen grundsatzlich
einer Genehmigung durch die untere Baurechtsbehdorde.

(2) Im Geltungsbereich dieser Satzung sind die nachfolgend aufgefiihrten, nach § 50 Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg (LBO BW), verfahrensfreien Vorhaben gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 6 LBO BW im Kenntnisgabeverfahren
anzuzeigen:

1la) Gebaude ohne Aufenthaltsrdume, Toiletten oder Feuerstatten, wenn die Gebaude weder Verkaufs- noch Aus-
stellungszwecken dienen, im Innenbereich bis 40 m3

1b) Garagen einschlie3lich tiberdachter Stellplatze mit einer mittleren Wandhdhe bis zu 3 m und einer Grundflache
bis zu 30 m?

1k) Vorbauten ohne Aufenthaltsraume im Innenbereich bis 40 m3 Brutto-Rauminhalt
1) Terrasseniiberdachungen im Innenbereich bis 30 m2 Grundflache

1m) Balkonverglasungen sowie Balkoniiberdachungen bis 30 m2 Grundflache

2¢) Offnungen in AuBenwanden und Dachern von Wohngeb&duden und Wohnungen

2d) AuRenwandbekleidungen einschlie3lich MaBnahmen der Warmedammung, ausgenommen bei Hochhausern,
Verblendungen und Verputz baulicher Anlagen

2e) Bedachungen einschlielich MaRnahmen der Warmedammung, ausgenommen bei Hochhausern

3c) Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung auf oder an Gebauden sowie eine damit verbun-
dene Anderung der Nutzung oder der auBeren Gestalt der Gebaude; gebaudeunabhéngige Anlagen nur bis 3 m
Hoéhe und einer Gesamtlange bis zu 9 m

5c) Antennen einschlieBlich der Masten bis 10 m Héhe und zugehdériger Versorgungseinheiten bis 10 m3 Brutto-
Rauminhalt sowie, soweit sie auf oder an ejner bestehenden baulichen Anlage errichtet werden, die damit ver-
bundene Nutzungsanderung oder bauliche Anderung der Anlage

7a) Einfriedungen im Innenbereich

7c¢) Stutzmauern bis 2 m Hohe

9a) Werbeanlagen im Innenbereich bis 1 m2 Ansichtsflache

9d) Automaten

Abweichend zu § 1 Abs. 1 der Verfahrensordnung zur Landesbauordnung (LBOVVO) sind im Rahmen des Kennt-
nisgabeverfahrens lediglich Bauvorlagen einzureichen, die zur Beurteilung des Vorhabens in Bezug auf die Inhalte

der Gestaltungssatzung notwendig sind. Von der Durchfiihrung einer Angrenzerbenachrichtigung nach § 55 Abs.
1 LBO BW wird grundsatzlich abgesehen.
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Vorhaben, die dem Kenntnisgabeverfahren unterliegen, miissen gemaf § 51 Abs. 4 LBO BW ebenso wie geneh-
migungspflichtige Vorhaben den 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entsprechen.

8 4 Verhaltnis zu anderen Rechtsvorschriften

Abweichende oder weitergehende Anforderungen auf Grund geltender denkmalschutzrechtlicher Vorschriften,
insbesondere des § 4 der Satzung zum Schutz der ,Gesamtanlage Weinheim® vom 16.03.2005 bleiben unberihrt.

8 5 Anforderungen an Dacher

(1) Dachformen. (Grundgeriist)
«  Zulassig sind geneigte, symmetrisch ausgefuhrte Dacher.

« Dachneigung des Hauptdachs muss mind. 35° betragen.

« Bei Mansarddéachern sind die Neigungswinkel im unteren Bereich mit 65 bis 80 Grad und im oberen
Bereich mit 30 bis 45 Grad auszubilden.

¢ Flachdacher sind bei Nebenanlagen und untergeordneten Anbauten ausnahmsweise zuldssig, wenn
diese vom o6ffentlichen Raum - insbesondere von der Windeck und der Wachenburg - nicht sichtbar sind.

Abweichungen vom Grundgeriist:
« Bereiche A, B, C, G und H:
o Die Dachneigung des Hauptdachs muss mind. 45° betragen.

o Zulassig sind geneigte, symmetrisch ausgefiihrte Dacher in Form von Satteldachern, Walmda-
chern, Kriippelwalmdachern und Mansarddachern.

« Bereiche D und E:
o Flachdacher sind ausnahmsweise zulassig, wenn diese vom 6&ffentlichen Raum - insbesondere
von der Windeck und der Wachenburg - nicht sichtbar sind.

(2) Dachiuiberstand. (Grundgeriist)

« Der Dachuberstand darf auf der Traufseite 60 cm und am Ortgang 20 cm nicht Giberschreiten. W eiterhin
muss der Dachiiberstand auf der Traufseite mindestens 20 cm betragen.

(3) Material und Farbe der Dacheindeckung. (Grundgerist)

« Déacher von Gebauden inkl. ihrer Anbauten und Nebenanlagen sind in einheitlichem Material einzude-
cken bzw. zu gestalten.

«  Zur Dacheindeckung sind ausschlieRlich Dachsteine, Ziegel und Naturschiefer zulassig. Glasierte sowie
edelengobierte Dacheindeckungen sind nicht zulassig.

« Farbpalette: naturrot bis rotbraun und anthrazit (bspw. Schiefer).

Abweichungen vom Grundgeriist:
¢ Bereiche A und B:
o Eindeckungen sind nur in Biberschwanzform zulassig.

o Eindeckungen sind nur in naturrot bis rotbraun zuléssig.

8 6 Anforderungen an Dachaufbauten

(1) Form und Lage der Dachaufbauten. (Grundgeriist)
¢ Pro Dachseite ist nur eine Gaubenform zuléssig.

« Die Einzelgauben dirfen alleine oder in Kombination mit Dachflachenfenstern in der Summe nur 50 %
der Breite der Dachflache betragen. Zur Bestimmung der Breite der Dachflache ist die Horizontale maR-
gebend, in der sich die Unterkante des geplanten Dachaufbaus befindet.

¢« Bei Gebauden mit einem Ortgang muss der Abstand sowohl bei Gauben als auch bei einem Zwerch-
haus/Zwerchgiebel mindestens 1,50 m zum Ortgang betragen.

3
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¢« Gauben missen von ihrem héchsten Punkt - gemessen auf der AuRenflache des Daches - einen Abstand
von mindestens 1,00 m zum Hauptfirst haben. Weiterhin miissen Gauben - gemessen auf der AuRenfla-
che des Daches - von ihrem tiefsten Punkt einen Abstand von mindestens 1,00 m zur Trauflinie haben.
« Satteldachgauben missen symmetrisch ausgefiihrt werden.

« Die Fenster der Gauben miissen ein quadratisches bis stehend-rechteckiges Format aufweisen.

« Die Breite der Fenster bzw. der Einzelfenster in den Gauben darf die Breite der Fenster in der Fassade
nicht Giberschreiten.

«  Pro Traufseite ist hchstens ein Zwerchhaus/ Zwerchgiebel zulassig.

¢ Der First des Zwerchhauses/Zwerchgiebels muss von seinem héchsten Punkt - gemessen auf der Au-
Renflache des Daches - einen Abstand von mindestens 1,00 m zum Hauptfirst haben.

« Das zulassige Breitenmal eines traufseitig eingeschobenen Zwerchhauses ist auf 50 % der traufseitigen
Gebaudefront begrenzt.

Erganzungen zum Grundgerist:
* Bereich B:
o Die Breite einer Gaube darf 1,50 m nicht tiberschreiten.

o Nur Satteldach- und Schleppdachgauben sind zuléssig.

o Gauben missen untereinander einen Mindestabstand von mind. einer Gaubenbreite haben. Bei
abweichenden Gaubengréflen ist das Maf3 der groReren Gaube maf3gebend.

(2) Dachflachenfenster. (Grundgerist)
« Dachflachenfenster miissen ein hoch-rechteckiges Format (Hohe gréRRer Breite) und die gleiche Haupt-
neigung wie das Hauptdach haben.

« Dachflachenfenster dirfen alleine oder in Kombination mit Einzelgauben in der Summe nur 50% der
Breite der Dachflache betragen. Zur Bestimmung der Breite der Dachflache ist die Horizontale maf3ge-
bend, in der sich die Unterkante des geplanten Dachaufbaus befindet.

¢ Bei Gebauden mit einem Ortgang miissen die Dachflachenfenster zum Ortgang einen Abstand von min-
destens 1,50 m haben.

« Dachflachenfenster missen von ihrem hdchsten Punkt - gemessen auf der Au3enflache des Daches -
einen Abstand von mindestens 1,00 m zum Hauptfirst haben. Weiterhin miissen Dachflachenfenster -
gemessen auf der AuRBenflache des Daches - von ihrem tiefsten Punkt einen Abstand von mindestens
1,00 m zur Trauflinie haben.

« Dachflachenfenster miissen untereinander einen Abstand von mind. einer Dachflachenfensterbreite ha-
ben. Bei abweichenden Fenstergrofen ist das Maf? des groReren Fensters maf3gebend.

Erganzungen vom Grundgeriist:
« Bereiche A, Bund C:
o Dachflachenfenster sind nur ausnahmsweise zuléssig, wenn sie vom 6ffentlichen Raum - ins-
besondere von der Windeck und der Wachenburg - nicht sichtbar sind.

o Die GroRe eines Dachflachenfensters darf 1,50 m2 nicht tiberschreiten.

(3) Material und Farbe der Dachaufbauten. (Grundgerust)
« Bei der Gaubeneindeckung sind die Materialien und Farben dem Hauptdach anzupassen (8 5 (3)).

«  Zur Seitenverkleidung sind das gleiche Material sowie die Farbe des Hauptdaches zulassig. Beschich-
tetes Zinkblech ist ausnahmsweise zuldssig, wenn dies aus stadtgestalterischen Griinden vertretbar ist.

«  Erfolgt keine Verkleidung der Gaube an den Seiten, so sind diese zu verputzen und entsprechend den
zulassigen Fassadenfarben dieser Satzung zu gestalten.

8§ 7 Anforderungen an Fassaden
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(1) Fassadengliederung.

ckel haben.

¢ Jede StraRBenfassade ist als Lochfassade auszufiihren. Weiterhin muss jede StraRenfassade einen So-

(2) Proportion. (Grundgeruist)

Erganzungen vom Grundgerist:
¢ Bereiche Bund C:

e Bereiche A, B, D, Fund H:

der StraRenverkehrsflache gemessen.

« Der geschlossene Wandanteil einer Fassade muss gréRer sein als der Anteil der Offnungen.

o Im Erdgeschoss muss der Wandanteil mindestens 20 % betragen.

o Bei Neubauten muss der Sockel eine Mindesthdhe von 30 cm haben. Der Sockel kann sowohl
farblich abgebildet werden als auch plastisch in Erscheinung treten. Die Sockelh6he wird von

« Metall-, Faserzement- und Kunststoffverkleidungen, Fliesen, Keramik, Riemchen, sonstige grof3flachige
oder glanzende Verkleidungen sowie Glasbau- bzw. Glasbetonsteine sind unzuléssig.

(4) Fassadenfarbe.

RAL 1016/ Schwefelgelb
RAL 1018/ Zinkgelb

RAL 1026 / Leuchtgelb
RAL 1028 / Melonengelb
RAL 1035 / Perlbeige

RAL 1036 / Perlgold

RAL 2005 / Leuchtorange
RAL 2007 / Leuchthellorange
RAL 2009 / Verkehrsorange
RAL 2017 / RAL-Orange
RAL 3024 / Leuchtrot

RAL 3026 / Leuchthellrot
RAL-T6ne 4001 bis 4008
RAL-T6ne 4010 bis 4012
RAL-T6ne 5000 bis 5013
RAL-T6ne 5015 bis 5023
RAL-T6ne 5025 bis 5026

gleichartige bzw. entsprechende Farbténe zulassig:
RAL 1013/ Perlweil3
RAL 1034 / Pastellgelb
RAL 2003 / Pastellorange
RAL 4009 / Pastellviolett

«  Zur farblichen Gestaltung der dominierenden Fassadenflachen sind folgende Farbténe des Farbregis-
ters RAL 840 HR oder gleichartige bzw. entsprechende Farbténe unzulassig:

RAL-T6ne 6000 bis 6020
RAL-T6ne 6022 bis 6026
RAL-T6ne 6028 bis 6033
RAL-T6ne 6035 bis 6038
RAL-T6ne 7009 bis 7022
RAL 7024 Graphitgrau

RAL 7026 Granitgrau

RAL 7043 Verkehrsgrau B
RAL 7048 /Perimausgrau
RAL-T6ne 8011 bis 8022
RAL-T6ne 8024 bis 8028
RAL 9004 / Signalschwarz
RAL 9005 / Tiefschwarz
RAL 9007 / Graualuminium
RAL 9011 / Graphitschwarz
RAL 9017 / Verkehrsschwarz

e Zur farblichen Gestaltung der Gefache sind folgende Farbténe des Farbregisters RAL 840 HR oder

RAL 5024 / Pastellblau

RAL 6034 / Pastelltiirkis
RAL 9001 / Cremeweil3
RAL 9010 / Reinweil3
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«  Zur farblichen Gestaltung des Fachwerks sind folgende Farbtone des Farbregisters RAL 840 HR oder
gleichartige bzw. entsprechende Farbténe zulassig:
RAL 3005 bis 3011
RAL 8001 bis 8017
RAL 8023 bis 8028

§ 8 Anforderungen an Fenster und Turen

(1) Form. (Gilt nur fir die Bereiche A, B, C und D)
« Fenster sind nur im stehenden, rechteckigen Hochformat zulassig.

(2) Verglasung.
¢ Die Verglasung von Fenster und Turen darf weder getdnt noch verspiegelt sein. Darliber hinaus dirfen
die Fenster nicht mit Folien beklebt werden.

(3) Material und Farbe.
¢ Fir Fenster und Tiren sind Holz, Kunststoff und Metall als Material zulassig. Unbeschichtetes Metall ist
unzuléssig.

«  Zur farblichen Gestaltung von Fenster und Turen sind folgende Farbténe des Farbregisters RAL 840 HR
oder gleichartige bzw. entsprechende Farbtdne unzulassig:

RAL 1016/ Schwefelgelb RAL-T6ne 5025 bis 5026
RAL 1018/ Zinkgelb RAL-T6ne 6000 bis 6020
RAL 1026 / Leuchtgelb RAL-T6ne 6022 bis 6026
RAL 1028 / Melonengelb RAL-T6ne 6028 bis 6033
RAL 1035 / Perlbeige RAL-T6ne 6035 bis 6038
RAL 1036 / Perlgold RAL-T6ne 7009 bis 7022
RAL 2005 / Leuchtorange RAL 7024 Graphitgrau
RAL 2007 / Leuchthellorange RAL 7026 Granitgrau

RAL 2009 / Verkehrsorange RAL 7043 Verkehrsgrau B
RAL 2017 / RAL-Orange RAL 7048 /Perimausgrau
RAL 3024 / Leuchtrot RAL 8022 / Schwarzbraun
RAL 3026 / Leuchthellrot RAL 9004 / Signalschwarz
RAL-T6ne 4001 bis 4008 RAL 9005 / Tiefschwarz
RAL-T6ne 4010 bis 4012 RAL 9011 / Graphitschwarz
RAL-T6ne 5000 bis 5013 RAL 9017 / Verkehrsschwarz

RAL-T6ne 5015 bis 5023

(4) Fensterschutz.
¢ Rollladen bzw. Jalousien in aufgerolltem Zustand sowie Rollladen- bzw. Jalousienkasten dirfen in der
Fassade nicht sichtbar sein.

8 9 Anforderungen an Schaufenster

(1) Zulassigkeiten. (Grundgerist)
¢ Schaufenster sind nur im Erdgeschoss zulassig.

« Eck-Schaufenster sind generell unzulassig.

Abweichungen vom Grundgeriist:
¢ Bereiche E:
o Schaufenster sind im ersten Obergeschoss ausnahmsweise zuléassig, wenn dies aus stadtge-
stalterischen Grunden vertretbar ist.

(2) Form. (Gilt nur fiir die Bereiche A, B und C) (Grundgeriist)
« Bereiche A, Bund C:
o Die zwischen den einzelnen Fenstern verbleibende Stlitze muss mindestens die Breite eines
Fenstergewandes bzw. einer Laibung des Gebaudes aufweisen.

o Die Schaufenster diirfen im Einzelnen eine Breite von 3,00 m nicht Giberschreiten.

(3) Verglasung. (Grundgeriist)
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« Das dauerhafte Bekleben von Schaufenstern ist zuldssig, sofern die beklebte Flache 25 % der Schau-
fensterflache nicht tibersteigt und das Gesamtbild des Gebaudes nicht beeintrachtigt wird.

Erganzungen zum Grundgerist:
« Bereiche A, Bund C:
o Getdnte Verglasungen, Milchglas sowie Milchglasfolien sind generell unzuléssig.

8 10 Anforderungen an Werbeanlagen

(1) Zulassigkeiten. (Grundgerist)
«  Werbeanlagen diirfen nur bis Oberkante der Fensterbriistung des ersten Obergeschosses angebracht
werden.

«  Werbeanlagen diirfen Bauteile sowie Gestaltungs- und Gliederungselemente, die das Gebaude entspre-
chend pragen und ihm eine eigene Identitat verleihen, nicht verdecken.

« Werbeanlagen, die vom offentlichen StraRenraum sichtbar sind, kénnen an Einfriedungen und Toren
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Maf3e 40 cm x 50 cm nicht Giberschritten werden.

Erganzungen zum Grundgerist:
¢ Bereich E:
o Werbeanlagen durfen maximal bis zur Oberkante der Fensterbriistung des zweiten Oberge-
schosses angebracht werden.

(2) Form. (Grundgeriist)
« Maximal zwei Drittel der Fassadenbreite eines jeden Gebaudes darf mit Werbeanlagen versehen wer-
den.

« Der Abstand der Werbeanlagen muss zur aueren Gebaudekante mind. 0,50 m betragen.

« Pro Gewerbebetrieb sind max. zwei Werbeanlagen zuléssig.

¢  Sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form von Blink-, Lauf- und Wechsellicht sind un-
zulassig.

« Auskragende Beleuchtungselemente sind unzulassig.

Abweichungen/ Erganzungen vom Grundgerist:
« Bereiche A, B, C, D und H:
o  Werbeanlagen mit den genannten MaRen sind zulassig:
- als auf die Hauswand gemaltes Schriftband in Einzelbuchstabenschrift mit einer maxi-
malen Hohe von 50 cm.

- als auf die Hauswand aufgesetzte Schrift aus Einzelbuchstaben mit einer maximalen
Hohe von 50 cm. Diese Werbeanlage darf nicht mehr als 8 cm vor die Bauflucht hin-
ausragen.

- Logos sind mit einer maximalen Hohe und Breite von 50 cm zuldssig. Diese Werbean-
lagen dirfen nicht mehr als 8 cm vor die Bauflucht hinausragen. Die Werbeanlagen
diirfen nur die Logos bzw. Unternehmensnamen der im Geb&aude anséssigen Betriebe
abbilden.

- Ausleger mit bis zu 1,20 m Ausladung und beidseitig je 0,75 m2 Werbeflache pro Be-
trieb oder gewerblicher Arbeitsstatte. Uber Fahrbahnen sind sie weiterhin in einer Min-
desthéhe von 4,50 m und bei Gehwegen in einer Mindesthéhe von 2,30 m anzubrin-
gen. Die Ausleger sind grundsatzlich so anzubringen, dass die 6ffentliche Sicherheit
nicht geféahrdet wird.

- Flachige Werbetafeln, die auf der Fassade angebracht werden, sind mit einer Héhe
bis zu 50 cm und einer Breite bis zu 1,50 m zulassig. Sie dirfen nicht mehr als 8 cm
vor die Bauflucht hinausragen.

- Selbstleuchtende Einzelbuchstaben, mit einer maximalen Hohe von 50 cm.

- LitfaRsaulen diirfen maximal eine Hohe von 2,60 m und einen maximalen AuRendurch-
messer von 1,30 m haben.

7
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- Anschlagtafeln dirfen maximal 2,70 m hoch und 3,80 m breit sein.

- GroRRbildwande dirfen die maximale Hohe von 2,70 m und Breite von 3,80 m nicht
Uiberschreiten. Diese Anlagen dirfen einen maximalen Abstand von 2,30 zum Boden
haben.

¢ Bereich E:
o  Werbeanlagen mit den genannten MaRen sind zuldssig:
- Die Hohe der als auf die Hauswand gemalten Schriftbander in Einzelbuchstabenschrift
und auf die Hauswand aufgesetzten Schriften aus Einzelbuchstaben darf maximal 80
cm betragen.

- Logos sind mit einer maximalen Héhe und Breite von 80 cm zuléssig. Sie diirfen nicht
mehr als 8 cm vor die Bauflucht hinausragen. Die Werbeanlagen diirfen nur die Logos
bzw. Unternehmensnamen der im Geb&dude anséssigen Betriebe abbilden.

- Ausleger mit bis zu 1,20 m Ausladung und beidseitig je 1,00 m2 Werbeflache pro Be-
trieb oder gewerblicher Arbeitsstatte. Uber Fahrbahnen sind sie weiterhin in einer Min-
desthéhe von 4,50 m und bei Gehwegen in einer Mindesthéhe von 2,30 m anzubrin-
gen. Die Ausleger sind grundsatzlich so anzubringen, dass die 6ffentliche Sicherheit
nicht geféahrdet wird.

- Selbstleuchtende Einzelbuchstaben mit einer maximalen Héhe von 50 cm.

- Flachige Werbetafeln, die auf der Fassade angebracht werden, sind mit einer Héhe
bis zu 50 cm und einer Breite bis zu 2,00 m zulassig. Sie dirfen nicht mehr als 8 cm
vor die Bauflucht hinausragen.

- LitfaRsaulen diirfen maximal eine Hohe von 2,60 m und einen maximalen AuRendurch-
messer von 1,30 m haben.

- Anschlagtafeln dirfen maximal 2,70 m hoch und 3,80 m breit sein.

- GroRbildwande dirfen die maximale Hohe von 2,70m und Breite von 3,80 m nicht
Uiberschreiten. Diese Anlagen dirfen einen maximalen Abstand von 2,30 zum Boden
haben.

« Inden Bereichen F und G sind ausschlie3lich Anschlage fiir bestimmte Werbeanlagen sowie Werbean-
lagen an der Statte der Leistung zulassig:
o Werbeanlagen an der Statte der Leistung
- Die Hohe der als auf die Hauswand gemalten Schriftbander in Einzelbuchstabenschrift
und auf die Hauswand aufgesetzten Schriften aus Einzelbuchstaben darf maximal 50
cm betragen. Sie dirfen nicht mehr als 8 cm vor die Bauflucht hinausragen.

- Ausleger mit bis zu 1,20 m Ausladung und beidseitig je 0,20 m2 Werbeflache pro Be-
trieb oder gewerblicher Arbeitsstatte. Uber Fahrbahnen sind sie weiterhin in einer Min-
desthéhe von 4,50 m und bei Gehwegen in einer Mindesthéhe von 2,30 m anzubrin-
gen. Die Ausleger sind grundsatzlich so anzubringen, dass die 6ffentliche Sicherheit
nicht geféahrdet wird.

- Flachige Werbetafeln, die auf der Fassade angebracht werden, sind mit einer Héhe
bis zu 50 cm und einer Breite bis zu 40 cm zul&ssig. Sie dirfen nicht mehr als 8 cm
vor die Bauflucht hinausragen.

o Fur Anschlage bestimmte Werbeanlagen
- LitfaRsaulen diirfen maximal eine H6he von 2,60 m und einen maximalen AuRendurch-
messer von 1,30 m haben.

- Anschlagtafeln dirfen maximal 2,70 m hoch und 3,80 m breit sein.

(3) Farbe.
«  Zur farblichen Gestaltung von Werbeanlagen sind folgende Farbtdne des Farbregisters RAL 840 HR
oder gleichartige bzw. entsprechende Farbtdne unzulassig:

RAL 1016/ Schwefelgelb RAL 2007 / Leuchthellorange
RAL 1018/ Zinkgelb RAL 3024 / Leuchtorange
RAL 1026 / Leuchtgelb RAL 3026 / Leuchthellrot
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RAL 2005 / Leuchtorange

(4) Besondere Unzulassigkeiten.

Unzulassig ist das Aufhédngen von Fahnen und Spruchbéndern, das vollstandige Zukleben und Zustrei-
chen von Fenstern, Schaufenstern und Tiiren sowie Werbeanlagen auf oder oberhalb der Geb&udetrau-
fen.

8§ 11 Anforderungen an sonstige Bauteile und Nebenanlagen

(1) Antennenanlagen und Parabolspiegel.

Antennenanlagen und Parabolspiegel sind grundsatzlich unter der Dachhaut unterzubringen. Ist dies
nicht umsetzbar, dann sind diese so anzuordnen, dass sie vom 6ffentlichen Raum - insbesondere von
der Windeck und der Wachenburg - nicht sichtbar sind.

Antennenanlagen und Parabolspiegel diirfen nicht tiber den First ragen und miissen im Dach- bzw. Fas-
sadenfarbenton gehalten sein.

Die Zuleitungen von Antennenanlagen und Parabolspiegel sind innerhalb des Geb&audes oder an der
straRen- und platzabgewandten AuRenwand zu fiihren.

Beschriftungen oder Werbelogos auf Antennenanlagen und Parabolspiegel sind unzuldssig. Ausnahmen
kdénnen zugelassen werden, wenn diese aus stadtgestalterischen Griinden vertretbar sind.

(2) Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen.

Solarkollektoren oder Photovoltaikanlagen auf dem Dach sind zuléssig, sofern sie mit der gleichen Nei-
gung wie das Dach ausgefuhrt werden.

Solarkollektoren oder Photovoltaikanlagen auf dem Dach diirfen nicht tber First, Traufe oder Ortgang
ragen.

Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind dachparallel anzubringen.

Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind nur in quadratischen oder rechteckigen Formaten zulas-
sig.

Zuleitungen von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen dirfen nicht sichtbar sein.
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen dirfen an Fassaden, die zum 6&ffentlichen StraRenraum ge-
richtet sind, nicht angebracht werden. Weiterhin diirfen diese Anlagen nicht an Erkern oder Vorspriingen

angebracht werden.

An Fassaden oder Balkonen diirfen Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen nur parallel angebracht
werden.

Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen, die an der an Fassade oder dem Balkon angebracht werden,
diirfen nicht mehr als 20 cm vor die Bauflucht hinausragen.

Je Fassadenseite durfen auf maximal 15 % der Fassadenflache Solarkollektoren bzw. Photovoltaikpa-
nele als einheitliche und zusammenhangende Flache angebracht werden.

Pro Balkon sind ebenfalls maximal zwei Solarkollektoren bzw. Photovoltaikpanele zuldssig.

Die Gesamtflache eines einzelnen Solarkollektors, der an der Fassade oder dem Balkon angebracht
wird, darf 1,70 m2 nicht Giberschreiten.

(3) Klima-, Be- und Entliftungsanlagen

Klima-, Be- und Entliftungsanlagen, die auf oder am Dach angebracht werden und vom o&ffentlichen
Raum - insbesondere von der Windeck und der Wachenburg - sichtbar sind, miissen im Farbton des
Daches ausgefiihrt werden.

Klima-, Be- und Entliiftungsanlagen sind unzuléssig, wenn sie iber First, Traufe oder Ortgang ragen.
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¢ Klima-, Be- und Entliftungsanlagen, die an der Gebaudefassade angebracht werden und vom &ffentli-
chen Raum - insbesondere von der Windeck und der Wachenburg - sichtbar sind, miissen im Farbton
der Fassade ausgefuhrt werden.

§ 12 Anforderungen an Einfriedungen

(1) Einfriedungen
« Zum offentlichen StraRenraum dirfen Einfriedungen das MaR von 1,20 m Uber Oberkante Geh-
weg/Stral3e nicht Uberschreiten. Ausnahmen von der H6henbegrenzung kdnnen zugelassen werden,
wenn die topographischen Verhaltnisse oder die Einfligung in die Umgebung es erlauben oder es aber
aus Grunden des Denkmalschutzes erforderlich ist.

«  Einfriedungen in folgenden Ausfiihrungen sind zuldssig:
o Natursteinmauern
Mit Natursteinmauern verkleidete Mauern
Verputzte Mauern
Stiitzmauern (verputzt oder aus Naturstein) in Kombination mit Metall- oder Holzzdunen
Metallzdune
Holzz&une

O 0O 0O 0 O

«  Einfriedungen durfen nicht mit Matten, Flechtzaunelementen, Kunststoffplatten oder -streifen sowie ahn-
lichem Material, verkleidet werden.

§ 13 Ausnahmen und Befreiungen

(1) GemaR § 56 Abs. 3 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg kénnen von den Vorschriften der 88 5 bis 12
Ausnahmen zugelassen werden, wenn sie mit den 6ffentlichen Belangen - insbesondere der Baugestaltung -
vereinbar sind und die fur die Ausnahmen festgelegten Voraussetzungen vorliegen. Die mit den Vorschriften ein-
hergehenden Schutzzwecke sind bei jeder Einzelfallpriifung zu berticksichtigen.

(2) GemanR 8§ 56 Abs. 5 Landesbauordnung Baden-Wurttemberg kann von den Vorschriften dieser Satzung eine
Befreiung erteilt werden, wenn

1. Grunde des allgemeinen Wohls die Abweichung erfordern oder

2. die Einhaltung der Vorschrift im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren wiirde und die
Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6éffentlichen Belangen vereinbar ist.

§ 14 Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen diese Satzung oder gegen vollziehbare Anordnungen auf Grund dieser Satzung kon-
nen gemal § 75 Abs. 3 Nr. 2 in Verbindung mit § 75 Abs. 4 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg als
Ordnungswidrigkeit mit einer GeldbuRe bis zu 100.000 Euro geahndet werden.

8 15 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit dem Tag der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

10
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GESTALTUNGSSATZUNG FUR DIE WEINHEIMER INNENSTADT
ERHALTUNGSSATZUNG ,, DOMHOFBEZIRK"

ERHALTUNGSSATZUNG ,, GERBERBACHVIERTEL"

ERHALTUNGSSATZUNG ,, GRUNDERZEITVIERTEL"

ERHALTUNGSSATZUNG ,,LUDWIGSVIERTEL"

ERHALTUNGSSATZUNG ,, STEINWEGVIERTEL NORD*

ERHALTUNGSSATZUNG ,, STEINWEGVIERTEL SUD*

ERHALTUNGSSATZUNG ,, STADTERWEITERUNG DER 1920ER- UND 30ER-JAHRE"
ERHALTUNGSSATZUNG ,,PRANKEL"

Erganzungen zu den Beschlussvorlagen 034/21, 035/21, 036/21

= auf Grundlage von Fragen und Anregungen in der Sitzung des ATUS am
10.03.2021 (Teil 1) sowie

= auf Grundlage der Eingabe der SPD-Fraktion vom 12.03.2021 (Teil 2)

Amt fur Stadtentwicklung, 12.03.2021

Fur Ruckfragen, Anmerkungen und Hinweise stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung
Herr Marx 06201/82-319 s-p.marx@weinheim.de
Herr H6hn 06201/82-263 k.hoehn@weinheim.de

Herr Henn 06201/82-480 m.henn@weinheim.de
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Teil 1: Fragen und Anregungen aus der Sitzung
des ATUS am 10.03.2021

1. Stehen die Gestaltungs- und die Erhaltungssatzungen im Wider-

spruch zu dem Ziel der Innenverdichtung?

Die grundsatzliche Zul3ssigkeit von Bauvorhaben im Innenstadtbereich ergibt sich, sofern vorhanden,
aus den Bebauungsplanen oder aus § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich). Fiir die Nachverdichtung
kommt es insbesondere auf das zulassige Mal der baulichen Nutzung sowie die liberbaubaren
Grundstiicksflachen an. Die Vorschriften der hier zu diskutierenden Satzungen haben keinen unmit-
telbaren Einfluss auf die grundsatzliche Zulassigkeit eines Vorhabens im unbeplanten Innenbereich
und so im Weiteren auf eine mogliche Nachverdichtung im Innenbereich.

Maligebend werden die Regelungen einer Gestaltungssatzung mit Blick auf die Nachverdichtung vor
allem dann, wenn neuer Wohnraum im Dachgeschoss geschaffen oder bestehender Wohnraum er-
weitert werden soll. Die zur Uberarbeitung der Satzung durchgefiihrte Bestandsaufnahme hat ge-
zeigt, dass bereits grofRe Teile der Weinheimer Dachlandschaft durch Dachaufbauten gepragt sind
und so die Nachverdichtungspotentiale im Dachbereich beschrankt sind. Mit Ausnahme des Bereichs
B, fiir den ohnehin die vermeintlich strengeren Regelungen des Denkmalschutzes gelten, konnen
insbesondere im Bereich A und G der novellierten Satzung noch nennenswerte Potentiale fiir den
Dachgeschossausbau lokalisiert werden.

Durch die Novellierung der rechtskraftigen Satzung entfallt fiir grofRe Teile des Innenstadtbereichs
der Genehmigungsvorbehalt im Kontext einer Erhaltungssatzung; lediglich fiir sechs bzw. sieben indi-
viduell festgelegte Bereiche gilt weiterhin bzw. neuerdings (7. Bereich , LudwigstraRe”) das stadte-
bauliche Instrument der Erhaltungssatzung. In diesen Arealen dndert sich an der bisherigen Geneh-
migungspraxis nichts; die Vorschriften von Erhaltungssatzungen und Gestaltungssatzung gelten wie
bislang weiterhin. In den ausgeschiedenen Bereichen gelten kiinftig lediglich die Vorschriften einer
Gestaltungssatzung. Der vorliegende Vorentwurf zur Novellierung dieser Satzungen sieht eine Erwei-
terung der Gestaltungsspielraume vor, insbesondere dahingehend, wie ein bestehendes Dachge-
schoss sinnvoll ausgebaut werden kann. Damit wird die Nachverdichtung im Dachgeschoss im Gegen-
satz zur rechtskraftigen Satzung erleichtert und geférdert.

In Bezug auf die Genehmigungspraxis ist weiterhin festzuhalten, dass - mit Ausnahme der Ludwig-
stralle sowie dem sogenannten Quartier ,Prankel” - bereits heute fiir weite Teile des Weinheimer
Innenstadtbereichs die Vorschriften der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung gelten. Der rechtskrafti-
gen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung kann grundsatzlich nicht entgegengehalten werden, dass
diese mogliche Innenverdichtungspotentiale in den vergangenen Jahren verhindert hatte, was die
Nachverdichtungen beispielsweise in der Grabengasse oder in der Bahnhofsstralle zeigen.

Entstehen grofRere Potentialflachen, die einer Neubebauung zugefiihrt werden sollen, erfolgt eine
Entwicklung in der Regel im Zuge eines (ggf. vorhabenbezogenen) Bebauungsplanverfahren, das den
Umfang und die Gestaltung der baulichen Entwicklung lenkt. Beispielhaft kann hier das Quartier an
der Leibnizstralle genannt werden.
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2. Anregung: ,Hearing“ mit 1 bis 3 Sachverstiandigen im Laufe des Ver-

fahrens

Aus Sicht der Verwaltung kann die Einbeziehung externer Sachverstandiger gewinnbringend fiir die
Satzungsverfahren sein. Es wird empfohlen, dieses Hearing nach Abschluss und Auswertung der friih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden durchzufiihren. Damit besteht die Moglich-
keit, auch zu Anregungen aus der Offentlichkeit, die moglicherweise auch kontrovers sein kénnen,
eine Einschdtzung der externen Sachverstandigen zu erhalten.

> Die Verwaltung schliigt vor, im Vorfeld der Offenlagebeschliisse ein Hearing durchzufiihren.
Dazu kdnnen bis zu drei Sachverstiindige eingeladen werden, die dem ATUS fiir einen Austausch
iiber die vorliegenden Satzungsentwiirfe zur Verfiigung stehen. Die drei Sachversténdigen kénn-
ten sich z.B. zusammensetzen aus Vertreter:innen der kommunalen Praxis, von in diesem Feld
erfahrenen Planungsbiiros oder auch der Denkmalschutzbehérden.

3. Anregung: Einsetzen eines Gestaltungsbeirats, ggf. im Zusammen-

hang mit einer Lockerung der Satzungsinhalte.

Da die mit externen Experten als stimmberechtigten Mitgliedern besetzten Gestaltungsbeirate nur
beratend tatig sein kdnnen, sind sie kein Ersatz fiir verbindliche Vorschriften einer Gestaltungssat-
zung. Denn ein Bauherr, der eine entsprechende Beratung empfangt, muss dieser nicht folgen. Soll
also wirklich sichergestellt werden, dass sich die Gestaltung weiterhin innerhalb eines bestimmten
Rahmens bewegt, also unerwiinschte Auspragungen und Gestaltungen rechtssicher unterbunden
werden, dann braucht es in jedem Fall eine entsprechende Gestaltungssatzung.

Fir die Frage, ob ein Gestaltungsbeirat insbesondere in einer kleineren Stadt unter 100.000 Einwoh-
nern dartiber hinaus dennoch Sinn machen kann, ist unter anderem entscheidend, welche fachliche
Beratung Bauherren durch die Kommune selbst empfangen und vor allem wie in der Kommune mit
grofleren und bedeutenderen Bauvorhaben umgegangen wird. Neben der in Weinheim seit vielen
Jahren etablierten umfassenden und oftmals bereits friihzeitig erfolgenden Beratung von Bauherren
und Architekten wird spatestens seit gut 10 Jahren bei planbediirftigen groReren Bauvorhaben und
solchen an exponierten, stadtbildpragenden Stellen in der Regel durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Entscheidungshoheit liber die Gestaltung des Vorhabens direkt der Stadt und
damit in letzter Instanz dem Gemeinderat (ibertragen. Dies funktioniert nach Einschatzung der Ver-
waltung auch wegen der gréBeren Konkretisierung der Vorhaben im Rahmen der im Planverfahren
stattfindenden Offentlichkeitsbeteiligungen ausgesprochen gut. In gréReren Gebieten war es in den
letzten Jahren zudem maoglich, mit Wettbewerbsverfahren Fachjuroren und kommunale Entschei-
dungstrager direkt in die baufeldbezogene Investoren- und Entwurfsauswahl einzubinden. Daher
sieht die Verwaltung den Beratungsbedarf durch einen Gestaltungsbeirat in Weinheim nicht in dem
Malie gegeben, wie in manch anderen Stadten. Zudem stellt sich bei einem in kleineren Stadten nur
in mehrmonatigem Rhythmus tagenden Gremium die Frage nach der Akzeptanz bei den Bauherren
schon deshalb, weil sich Entwurfsprozesse zum Teil deutlich verzogern konnen. Sehr kleinteilige An-
tragsgegenstinde wie die in der dicht bebauten Innenstadt haufigen Zulassungen von Gauben, Wer-
beanlagen oder kleineren Anbauten sind schon aus Zeit- und Aufwandsgriinden iiblicherweise nicht
fiir die Beratung in diesem Gremium sinnvoll vorzusehen.
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5> Bei einem Gestaltungsbeirat handelt es sich um ein lediglich beratendes Gremium, das kein
Ersatz fiir verbindliche Satzungsinhalte sein kann. Nach Ansicht der Verwaltung ergibt sich aus
den beabsichtigten Satzungsverfahren kein Bedarf fiir einen Gestaltungsbeirat.

4. Ist ein Verzicht auf die Erhaltungssatzung ,Steinwegviertel Nord“

moglich bzw. vertretbar?

Aus Sicht der Verwaltung verfiligt der historisch gewachsene Bereich ,Steinwegviertel Nord“, der
bereits zum heutigen Zeitpunkt im Geltungsbereich der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung liegt,
zum jetzigen Zeitpunkt noch (ber eine stadtebauliche Eigenart auf Grund ihrer stadtebaulichen Ge-
stalt. Der umfassende Geltungsbereich der rechtskraftigen Satzung wurde fiir diesen Teilbereich auf
ein absolutes Mindestmal? reduziert, sodass lediglich ein kleiner und besonders charakteristischer
Restbereich verbleibt, der im Sinne des BauGB aus Sicht der Verwaltung schiitzenswert erscheint. Mit
Aufhebung der rechtskraftigen Satzung und ohne Erlass einer neuen Erhaltungssatzung, droht hier
die charakteristische Eigenart des Bereichs dauerhaft verloren zu gehen. Zwar weist das Areal in
Summe nicht zwangslaufig derart viele besondere stadtebauliche Merkmale auf wie etwa das Ger-
berbachviertel oder Bereiche, die einheitlich wahrend der Stadterweiterung um 1900 entstanden
sind, dennoch kdnnen im entsprechenden Bereich zahlreiche homogene und besondere stadtebauli-
che Merkmale erkannt werden, die in Summe zu einer besonderen Eigenart fiihren. Eine ausfiihrliche
Beschreibung der charakteristischen Eigenart des Bereichs ,,Steinwegviertel Nord” erfolgt im Vor-
entwurf der Begriindung, die Teil der Beschlussvorlage zur Thematik ,,Erhaltungssatzung” vom
10.03.2021 war.

> Eine Entscheidung iiber den Erlass einer Erhaltungssatzung fiir diesen Bereich kann in der Sit-
zung des Gemeinderats am 17.03.2021 erfolgen.

5. Warum endet der vorgeschlagene Geltungsbereich der , Erhaltungs-
satzung Prankel” im Siiden am Staffelprankelweg und beriicksichtigt
nicht noch das Areal zwischen Staffelprankelweg/Rosenbrunnen-
strafde/Prankelstrafde oder die fortfiihrende Bebauung 6stlich der

Prankelstrafde (zwischen Haydnstrafde und Lortzingstrafde)?

Bei Betrachtung des Bereichs zwischen Staffelprankelweg/Rosenbrunnenstrafle/Prankelstrale kann
zunachst festgestellt werden, dass sowohl die Raum-, als auch die Baustrukturen - mit einigen Aus-

nahmen - denen des bereits abgegrenzten Erhaltungsbereichs groBtenteils entsprechen. Allerdings

wurde eine Unterschutzstellung dieses Bereichs durch die Verwaltung aus mehreren Griinden nicht
vorgeschlagen.

Die siidlich des Staffelprankelwegs gelegene Reihenhausbebauung ragt in den Blockinnenbereich
hinein und entspricht somit nicht den raumlichen Strukturen des Erhaltungsbereichs. Dariiber hinaus
weichen die Gebaude hinsichtlich ihren baulichen Strukturen (u. a. Baukérper und Dachlandschaft)
ab.
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Die am stidlichen Ende des StraRendreiecks Staffelprankelweg/RosenbrunnenstraRe/PrankelstraRe
befindliche Bebauung weicht ebenfalls von den typischen Charakteristika des Erhaltungsbereichs ab.
Insbesondere die baulichen Strukturen (Geschossigkeit, Dachlandschaft und Fassadengliederung)
entsprechen nicht der besonderen Eigenart des erhaltungswiirdigen Gebiets.

In der RosenbrunnenstraBe befinden sich ferner zwei Gebdude, die auf Grund ihrer Dachlandschaft
bzw. ihrer Grundflache der charakteristischen Eigenart des Erhaltungsbereichs nicht zugeordnet

werden kdnnen.

Die ostlich der Prankelstralie gelegene Bebauung zwischen Haydnstralle und Lortzingstralle kann
entsprechend den vorhandenen raumlichen und baulichen Strukturen denen des Erhaltungsbereichs
zugeordnet werden. Von einer Einbeziehung dieser Bebauungsstrukturen wurde bislang jedoch ab-
sehen, da sich die stadtebaulichen Strukturen — je weiter man in Richtung Siiden geht —zunehmend
auflosen. Im Sinne einer planerischen Zuriickhaltung wurde daher von einer Einbeziehung dieses
Teilbereichs in die Erhaltungssatzung , Prankel” abgesehen. Dennoch erscheint eine Einbeziehung
dem Grunde nach méglich und die Verwaltung halt sie auch fachlich fiir vertretbar.

> Die Verwaltung schéitzt eine Einbeziehung der genannten Bereiche als méglich bzw. vertretbar
ein. Eine Entscheidung dariiber kann in der Sitzung des Gemeinderats am 17.03.2021 erfolgen.

6. Ist es zielfiihrend, die Erhaltungssatzungen , Griinderzeitviertel“
und ,Ludwigstrafde” sowie ,,20er/30er Jahre Gebiet” und ,Prankel” zu-

sammenzulegen?

Grundsatzlich macht eine Zusammenfassung nur dann Sinn, wenn die stadtebauliche Eigenart der
jeweiligen Bereiche nahezu identisch ist. Trotz gewissen Ahnlichkeiten trifft dies in beiden Fillen
nicht zu; sowohl das Griinderzeitviertel als auch der Prankel zeichnen sich in Teilen durch weiterfiih-
rende homogene stadtebauliche Merkmale aus, als etwa das ,Ludwigsviertel” oder den Bereich
,Stadterweiterung der 1920er und 30er-Jahre”. Eine Zusammenfassung der jeweiligen Bereiche
kénnte bei etwaigen Genehmigungsverfahren auch auf Seiten von betroffenen Grundstiickseigentii-
mern in einem der Teilgebiete zu Missverstiandnissen fithren bzw. die Anwendung erschweren.

Eine Zusammenfassung der Bereiche macht zudem aus raumlicher Sicht keinen Sinn, da sowohl die
Gebiete , Griinderzeitviertel“/,Ludwigsviertel” sowie ,Prankel/,Stadterweiterung der 1920er und
30er-Jahre” vergleichsweise weit voneinander entfernt liegen und so ein raumlicher Zusammenhang
nur mittelbar gegeben ist.

= Auf Grund der dargelegten Griinde sieht die Verwaltung die jetzt vorgeschlagenen voneinander
unabhdngigen Erhaltungsbereichen als die sinnvoliste, fiir den betroffenen Eigentiimer transpa-
renteste und fiir etwaige Genehmigungsverfahren auch die sicherste Variante an.
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7. Kann die Regelungsdichte reduziert werden? Bestehen nicht zu vie-
le Restriktionen? Greift die Gestaltungssatzung mit ihren Vorschriften
stirKker in die private Gestaltungsfreiheit als die bestehende Erhal-

tungs- und Gestaltungssatzung ein?

Die Novellierung der rechtskraftigen Satzung wurde unter anderem angestof3en, um unter grundle-
gender Beibehaltung des bewihrten Grundgeriists zum einen die bislang formulierten Vorschriften
klarer und transparenter zu formulieren und zum anderen den Regelungsgehalt auf ein Mindestmal
zu reduzieren, ohne dass damit infrage stlinde, auch weiterhin eine angemessene Gestaltqualitat fiir
den Weinheimer Innenstadtbereich zu gewahrleisten. ,,So wenig wie méglich, so viel wie nétig" lautet
dabei der Grundtenor.

Im Zuge der Uberarbeitung wurde jeder Paragraph der rechtskriftigen Satzung hinsichtlich seiner
Plausibilitat, seiner Wirksamkeit, seiner Angemessenheit sowie seiner rechtlichen Belastbarkeit un-
tersucht. Im Ergebnis hat die Bearbeitungsphase dabei u. a. gezeigt, dass Anderungen und Anpassun-
gen an den bislang geltenden Vorschriften sinnvoll und an und einigen Stellen sogar notwendig sind:

Werden Erhaltungssatzung und Gestaltungssatzung formal voneinander getrennt, eriibrigen sich,

bedingt durch unterschiedliche Zielsetzungen der beiden Instrumente, zahlreiche Vorschriften, da sie
auf den Erhalt (Ziel der Erhaltungssatzung) und nicht auf die Gestaltung (Ziel der Gestaltungssatzung)
von baulichen Anlagen abzielen (u. a. Paragraph ,,Grundregeln fiir die Erhaltung baulicher Anlagen®).

Im Hinblick auf zahlreiche Vorschriften hat sich weiterhin gezeigt, dass diese differenzierter und kla-
rer formuliert, in Teilen auch ergédnzt werden sollten, um groRRere Gestaltungsspielraume bieten zu
kénnen. Dieser Bedarf wurde insbesondere in den Bereichen ,, Dachaufbauten”, ,Werbeanlagen”
sowie ,,Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen” deutlich. Die nachfolgenden Ausfiihrungen sollen
an einigen Beispielen deutlich machen, wie sich der Gestaltungsspielraum fiir Bauherren durch die
liberarbeiteten Vorschriften vergroflern wiirde:

Dachaufbauten: Wahrend bei Gauben die rechtskraftige Satzung fiir groBe Bereiche des Geltungsbe-
reichs lediglich entsprechende Dachaufbauten in den MaBen 1,20 m auf ausnahmsweise maximal
2,00 m zuldsst, raumt der Vorentwurf zur novellierten Gestaltungssatzung einen weitaus gréReren
Gestaltungsspielraum in Bezug auf Dachaufbauten ein. Der Vorentwurf der Vorschriften sieht kiinftig
- mit Ausnahme des Bereichs B (Gerberbachviertel) - keine absoluten MaBBe mehr vor; sondern ledig-
lich eine Abhidngigkeit der GaubengréRe zur Breite der Dachflache (max. 50 % der Breite der Dachfla-
che).

Laut der rechtskraftigen Satzung sind Dachflachenfenster nur dann ausnahmsweise zulassig, wenn sie
das ruhige Gesamtbild der Dachflache nicht stéren. Die Novellierung raumt bei der Realisierung von
Dachflachenfenster einen deutlich groReren Gestaltungsspielraum ein; entsprechend dem Vorent-
wurf zur novellierten Satzung wird vorgeschlagen, dass Dachflachenfenster — mit Ausnahme der his-
torischen Bereiche A (Nérdlicher Innenstadtbereich), B (Gerberbachviertel) und C (u. a. Hauptstralle)
—fortan grundsatzlich zulassig sind; die Regelungen zur Dimensionierung entsprechen analog den
Vorschriften zur Ausgestaltung von Gauben.
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Abbildung 1: Exemplarische Umsetzung von Gauben und Dachflidchenfenstern (sofern Gesamtbild nicht gestort wird) im
Rahmen der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
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Abbildung 2: Exemplarische Umsetzung von Gauben und Dachflachenfenstern im Rahmen der novellierten Gestaltungs-
satzung (die Umsetzungsvarianten aus Abb. 1 sind weiterhin moglich)

Werbeanlagen: Die rechtskraftige Satzung sieht weitestgehend einheitliche Regelungen fiir die un-
terschiedlichen Teilbereiche der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung vor. Der Vorentwurf sieht zum
einen eine weitergehende Differenzierung der Bereiche vor und zum anderen eine Anpassung der
Vorschriften an heutige Gegebenheiten. So wird insbesondere in den Haupteinkaufsstrafien Haupt-
strafle und BahnhofstraBe die Flexibilitat in Bezug auf die Gestaltung von Werbeanlagen erhéht. Sind
in der HauptstraBe (Bereich C) gemaR der rechtskraftigen Satzung waagrechte Schriftziige mit einer
Hohe bis 40 cm zul3ssig, so lasst die liberarbeitete Satzung Schriftziige bis 50 cm zu. Am Beispiel der
Schriftziige wird der Gestaltungsspielraum auch in der Bahnhofstrafle im Vergleich rechtskraftige
Satzung (40 cm) und novellierte Satzung (80 cm) sogar deutlich groRer (vgl. Abbildung 3). Die bereits
fiir die Bereiche A, B, Cund E geltende Regelung, dass lediglich zwei Drittel der Fassadenbreite eines
jeden Gebaudes mit Werbeanlagen versehen werden diirfen, wurde im Sinne einer Vermeidung ei-
ner etwaigen Beeintrachtigung des Fassadenbildes im Zuge der Novellierung auf die weiteren Teilbe-
reiche der liberarbeiteten Satzung ausgeweitet.
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Abbildung 3: Exemplarische Umsetzung von Werbeanlagen (waagrechter Schriftzug) am Beispiel des Bereichs E gemaf
rechtskraftiger Erhaltungs- und Gestaltungssatzung (links) und novellierter Gestaltungssatzung (rechts)

Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen: Sind Anlagen zur passiven Energiegewinnung auf Dachfla-
chen gemal der rechtskraftigen Satzung lediglich dann zulassig, wenn das Erscheinungsbild der Dach-
landschaft nicht beeintrachtigt wird, so sieht der Vorentwurf zur novellierten Satzung eine grundsatz-
liche Zulassigkeit sowohl auf dem Dach als auch an der Fassade der vorgenannten Anlagen vor. Um
nicht nur dem Klimaschutz entsprechend Rechnung zu tragen, wurden durch die Verwaltung weiter-
gehende Vorschriften formuliert, wie die vorgenannten Anlagen anzubringen sind. Ziel ist, dass so-
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wohl die Ortsbildgestaltung als auch der Klimaschutz in ausreichendem Male Berticksichtigung fin-
den.

Neue Vorschriften wurden nur dort aufgenommen, wo sie aus Sicht der Verwaltung sowohl auf
Grund vergangener als auch zukiinftiger Entwicklungen (u. a. Klimaschutz) als notwendig und sinnvoll
erachtet wurden (z. B. Gestaltung von Klima-, Be- und Entliiftungsanlagen sowie Solarkollektoren und
Photovoltaikanlagen an Fassaden).

> Die vorgeschlagene Gestaltungssatzung greift weniger stark in die private Gestaltungsfreiheit
ein als die bestehende Erhaltungs- und Gestaltungssatzung. Inshesondere im Hinblick auf Dach-
aufbauten, Werbeanlagen sowie Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind, auf Grundlage
der Erfahrungen aus den letzten Jahren, erweiterte Zulissigkeiten vorgesehen.

8. Warum reichen allgemeine Beschreibungen der Farben nicht aus?
Samtliche Vorschriften der Satzung miissen eindeutig und bestimmbar sein (,,Bestimmtheitsgebot”),
weil andernfalls der Wille der Gemeinde, welche Farben zul3ssig sein sollen, nicht hinreichend er-
kennbar ist. Das Bestimmtheitsgebot gewahrleistet, dass Vorschriften einerseits fiir die betroffene
Person vorhersehbar und berechenbar werden
und andererseits richterlich nachgepriift werden
kdnnen.

Nicht hinreichend bestimmt sind Vorgaben zur
Farbgebung, die einen weiten Wertungsspiel-
raum eréffnen, der ohne eine weitere Konkreti-
sierung offen lasst, welche Farbgebungnoch oder
nicht mehr zulssig ist." In der Rechtsprechung
sind daher z.B. die Umschreibungen , landschaft-
licher unauffalliger Farbton“?, , zuriickhaltende
Farben”, ,grelle Farben®, ,leuchtende Farben“?,
Jrot-braun“* und , hellgrau® als zu unbestimmt

beurteilt worden.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Be-
stimmtheit wird der Riickgriff auf ein definiertes
Farbregister empfohlen. In der Rechtsprechung

ist die Bezugnahme auf derartige Farbregister

anerkannt.® Abbildung 4: Beispiel fiir eine "farbenfrohe" Fassaden-
gestaltung

! vgl. VGH Baden-Wirttemberg, U.v. 09.05.2019 — 5 S 2015/17; vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, U.v. 10.1.2013 —
852919/11

: vgl. VGH Baden-Wirttemberg, U.v. 10.1.2013 — 85 2919/11

3 vgl. VGH Baden-Wirttemberg, U.v. 09.05.2019 - 5S 2015/17

4 vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, U.v. 07.11.1995 — 11 A 293/94

vgl. VG Hannover, U.v. 29.10.2013 - 4 A 3611/12

vgl. OVG Niedersachsen, U.v. 18.09.2014 — 1 KN 123/12 mit weiteren Verweisen

5
6

8
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Als hinreichend bestimmt konnen Farbbeschreibungen nur dann angesehen werden, wenn sich ihr
Inhalt unter Berlicksichtigung der besonderen Verhiltnisse, des erkennbaren Willens des Normge-
bers und der Verkehrsauffassung erschlieSen lasst. Dies gilt gemaB Rechtsprechung z.B. fiir den Be-
griff ,Naturrot” im Zusammenhang mit Dacheindeckungen, weil diese Farbbeschreibung fiir unbe-
schichtete, naturfarbene rote Tonziegel allgemein gebrauchlich und in der Rechtsprechung bestatigt
ist.”
Ziel und Zweck der Vorschriften tiber die Farbgebung ist es nicht, generell eine behdérdliche Einfluss-
nahme auf die Farbauswahl auszuiliben, sondern Missgriffe mit negativen Auswirkungen auf das
Ortsbild zu vermeiden (,,Gefahrenabwehr”). So kénnen z.B. leuchtend orange (,neon-orange”) Fassa-
den verhindert werden. Ist die entsprechende Vorschrift aber aufgrund unbestimmter Farbbeschrei-
bungen unwirksam, ergibt sich daraus die Zulassigkeit jeder beliebigen Farbe.

> Die Verwaltung empfiehlt weiterhin aus Griinden der Rechtssicherheit, bei Vorgaben zur Farb-
gebung auf einen allgemein anerkannten Farbféicher zuriickzugreifen. Abweichend hiervon soll-
te, wie auch bislang schon vorgesehen, fiir die Farbgebung von Dachflichen auf in der Recht-
sprechung bestiitigte allgemeine Bezeichnungen zuriickgegriffen werden.

9. Kann anstatt des RAL-Farbregisters auf andere Farbsysteme oder -

sammlungen Bezug genommen werden?

Grundsatzlich kann auf jedes allgemein anerkannte Farbsystem Bezug genommen werden. In diesem
Zusammenhang ist wichtig: Es werden nicht ausschlieBlich die genannten Farben des einen in der
Satzung benannten Farbregisters zugelassen bzw. nicht zugelassen, sondern auch entsprechende also
gleichartige Farben. Wird z.B. der Farbton RAL 9010 ,,Reinweil’“ zugelassen, sind auch entsprechende
Farbtdne aus anderen Farbsammlungen zuldssig.

Bei RAL (RAL Deutsches Institut fiir Glitesicherung und Kennzeichnung e.V.) handelt es sich um einen
gemeinniitzigen Verein. Die RAL-Farbsysteme entstehen daher, im Gegensatz zu Farbensammlungen
bekannter Farbenhersteller, unabhangig von einer eigenen Produktpalette. Bei Farbsystemen erfolgt
die Anordnung der Farben nach einer festen Methodik, die konsequent liber den gesamten Farbraum
durchgezogen wird. Bei Farbensammlungen gibt es hingegen keine solche Methodik, sondern es er-
folgt z.B. eine zweckgebundene Zusammenstellung. Auf die RAL-Farbsysteme wird seit Jahren bei
Gestaltungssatzungen® und in der Rechtsprechung’, Bezug genommen, explizit auch bei Fassadenfar-
ben und Dachern. Man kann daher das RAL-Farbregister 840 HR, auf den im Vorentwurf der Gestal-
tungssatzung Bezug genommen wird, als in der Fachwelt etabliert und bewahrt ansehen. Auch die
bestehende Erhaltungs- und Gestaltungssatzung nimmt in § 6 (Dacher) bereits Bezug auf das RAL-
Farbregister 840 HR.

Alternativ kénnte z.B. auch der internationale Farbstandard NCS verwendet werden, der allerdings
nach Wahrnehmung der Verwaltung im Zusammenhang mit értlichen Bauvorschriften weniger ge-
brauchlich ist.

’ vgl. VGH Miinchen, U.v. 22.10.2002 — 26 B 99.3368 mit Verweis auf Hessischer VGH, U.v. 02.04.1992

8 vgl. z.B. Stadt Karlsruhe: Gestaltungssatzung Altstadt-Durlach

° vgl. OVG Niedersachsen, U.v. 18.09.2014 — 1 KN 123/12; vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, U.v. 07.11.19995 — 11
A 293/94
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Neben diesen unabhangigen Farbsystemen gibt es eine Vielzahl von Farbsammlungen der Hersteller
von z.B. Fassadenfarben (z.B. Brillux/Farbkollektion, Brillux/Scala, Caparol/CaparolColor, Capa-
rol/Alpina Color, Keim/Palette Exklusiv...). Nach Ansicht der Verwaltung sprechen insbesondere zwei
Griinde gegen die Verwendung solcher Farbsammlungen

= Sje entstammen nicht einer unabhangigen, allgemein anwendbaren Farbsystematik, sondern
entsprechen dem Farbspektrum eines vom jeweiligen Hersteller angebotenen Produkts. D.h.
sie umfassen ggf. ein nur eingeschranktes Farbspektrum. So umfasst die Farbsammlung
,Keim/Palette Exclusiv” bspw. nicht den Farbton ,ReinweiR“, obwohl die Firma Keim Farbe in
diesem Farbton im Sortiment hat (unter der Bezeichnung ,Carparol 3d-Plus ReinweilR“ bzw.
RAL CLASSIC 9010 ReinweilR“)

= Bauherrschaften kénnte durch die Bezugnahme auf einen Farbhersteller der Eindruck vermit-

telt werden, Farben dieses bestimmten Herstellers seien bevorzugt zu verwenden.

5> Die Verwaltung empfiehlt an der Bezugnahme auf das Farbregister RAL 840 HR festzuhalten,
weil es sich um ein unabhéingiges und allgemein anerkanntes System handelt.
Zur Klarstellung soliten die Vorschriften zur Farbgebung dahingehend angepasst werden, dass
die genannten Farbténe ,,oder gleichartige bzw. entsprechende” zugelassen bzw. ausgeschlos-
sen werden.

10. Anregung: Aufgrund der Schnelllebigkeit von Baustoffen und zu
erwartenden technischen Innovationen (z.B. Solarziegeln) konnten
die Vorgaben der Satzungen zu starr bzw. schnell nicht mehr zeitge-

maf3 sein.

Zweifellos gibt es immer wieder Innovationen im Bereich der Baustoffe. Allerdings treten die meisten
Baustoffe an Gebauden gar nicht Erscheinung, weil sie unter Putzflachen, Verkleidungen oder Dach-
eindeckungen verborgen sind. Das betrifft z.B. neue Baustoffe (z.B. moderne Betonvarianten) oder
Dammstoffe. Gerade moderne Baustoffe und Techniken sind zudem haufig besonders flexibel ein-
setzbar und lassen sich gestalterisch anpassen. So sind Photovoltaikmodule auch in Form von Dach-

ziegeln und in unterschiedlichen Farben erhaltlich.

Vor diesem Hintergrund besteht kein zwangslaufiger Widerspruch darin, Anforderungen an das du-
Rere Erscheinungsbild zu stellen und gleichzeitig auch innovative Materialien und Techniken zuzulas-
sen. Auch zahlreiche Innovationen der letzten Jahrzehnte haben nicht zu grundlegenden Widersprii-

chen mit der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung gefiihrt.

Dariiber hinaus ist es jederzeit moglich, die Satzung zu ergénzen, wenn aufgrund neuer und heute
noch nicht vorhersehbarer Entwicklungen ein grundlegender Anpassungsbedarf entstehen sollte.

Da die Erhaltungssatzungen keinerlei Vorgaben zu Materialien beinhalten kann hier ein explizites
Hindernis fiir innovative Materialien grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Die Gestaltungssatzung enthalt hingegen an einigen Stellen konkrete Vorgaben zu zulassigen oder
unzulassigen Materialien. Dabei orientiert sich der Vorentwurf weitgehend an den bisherigen, be-
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wiahrten Vorschriften der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung. Nachfolgend werden die im Satzungs-
vorentwurf enthaltenen Vorschriften benannt und dahingehend gepriift, ob eine Erweiterung des
Zulassigkeitsspektrums sinnvoll bzw. vertretbar ist, insbesondere im Hinblick auf die Absicht, innova-
tive Baustoffe und Techniken zu ermdglichen:

= Dacheindeckungen sind nur aus Dachsteinen, Ziegel oder (ausnahmsweise) Naturschiefer zulas-
sig.
(Keine maRgebliche Anderung gegeniiber der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung)

= Aus Sicht der Verwaltung besteht kein Anderungsbedarf, da auBer beim Naturschiefer, der in
Weinheim eine sehr untergeordnete Rolle spielt, kein konkretes Material, sondern lediglich
die Form der Einzelelemente vorgegeben wird.
= Dacheindeckungen fiir Flachdacher: Gemal! Vorentwurf sind zul3ssig: Kies, Bitumen, Metall und

Griindacher.
(Die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung enthielt hierzu keinerlei Regelung)
= Aus Sicht der Verwaltung kann diese Vorschrift entfallen, um fiir Flachdacher, die ohnehin
nur eingeschrankt zulassig sind, eine freie Materialwahl zu ermoglichen.
= Dachaufbauten: Dachaufbauten sind in Material und Farbe dem Hauptdach anzupassen.

(Insoweit Ubernahme der Regelung aus der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung)
Erganzung Vorentwurf: Zusatzlich sind zur Seitenverkleidung Zinkblech ausnahmsweise und ein
Verputzen der Seitenflachen allgemein zulassig.
= VergroéBerung der Spielraume gegeniiber der derzeitigen Regelung. Aus Sicht der Verwaltung
besteht somit eine grofle Zulassigkeitsbandbreite, die auch innovative Dacheindeckungen z.B.
in Form von Solarziegeln oder als verputzte Flache zuldsst.
= Fassaden: Es sind Putzflachen, Naturstein und Ziegelstein zulassig. Nicht zulassig sind Metall-,
Faserzement- und Kunststoffverkleidungen, Glasbausteine, Fliesen, Keramik, Riemchen und sons-
tige grolflachige oder glanzende Verkleidungen.
(Insoweit, bis auf im Wesentlichen redaktionelle Anpassungen, Ubernahme der Regelungen aus
der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung)
Unterschiede gibt es hinsichtlich Strukturputz (bislang unzuléssig) und Holz (bislang zulassig)
= Die Verwaltung schlagt vor, die zuldssigen Materialien zu streichen und nur die unzulassigen
Materialien aufzufiihren. Damit bleibt die Offenheit fiir bislang nicht benannte neue Materia-
lien gewahrt.
= Befestigung von Hofflichen: GemaR Erhaltungs- und Gestaltungssatzung sind Basalt- und Granit-

pflaster bzw. im Erscheinungsbild vergleichbare Natur- und Betonpflaster zul3ssig. Der Vorent-
wurf der Gestaltungssatzung sieht einen vollstandigen Verzicht auf dieser Vorschrift vor.
= Kein Handlungsbedarf im Sinne einer Offnung fiir neue Baustoffe.

® Einfriedungen: Die Vorschrift der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung ist unbestimmt und hat
daher bislang keine Wirkung entfalten kbnnen ,,Die Gestaltung neuer Einfriedungen ist am Cha-
rakter der [...] ortstypischen Einfriedungen zu orientieren. Sie miissen hinsichtlich Material und
Farbe ins Ortsbild passen.” Der Vorentwurf der Gestaltungssatzung sieht die Zulassigkeit von Ein-
friedungen aus Naturstein, verputzten Mauern, Metallzaunen und Holzzdunen vor.
= Der Umfang der zulassigen Materialien ist recht umfassend. Einen Verzicht auf diese Vor-
schrift sieht die Verwaltung kritisch, da sich Einfriedungen haufig sehr direkt auf das Erschei-
nungsbild vom offentlichen Raum her auswirken und ein allzu groRer Spielraum auch zur Zulas-
sigkeit unerwiinschter Einfriedungen, z.B. mit Kunststoffplanen, fiihren kann.
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> Die Verwaltung empfiehlt folgende Anderungen am Vorentwurf fiir die Gestaltungssatzung
vorzunehmen, um dem im ATUS vernommenen Wunsch, gréfiere Spielriiume bei der Material-
wahl zu erméglichen, nachzukommen:

= Streichen der Materialvorgaben fiir Flachddicher (§ 5 Abs. 3)

= Streichen der zuliissigen Materialien fiir Fassaden, Beibehaltung der unzuléssigen Materia-
lien (§ 7 Abs. 3)

11. Kann die Zulassigkeit von Solarenergieanlagen erweitert werden?
Die Erhaltungssatzungen stehen der Errichtung von Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie nicht
entgegen, sofern die stadtebauliche Eigenart gewahrt bleibt. D.h. Solarenergieanlagen, die flachig an
und auf Gebauden angebracht werden, werden regelmalig zulassig sein.

Mit der erneuerten Gestaltungssatzung sollen die Spielrdume fiir Solarenergieanlagen erweitert
werden. Bislang sind diese nur auf Dachflachen zulassig, sofern die Dachlandschaft nicht beeintrach-
tigt wird. Kiinftig sollen solche Anlagen nicht nur allgemein auf dem Dach zulassig sein (der Verweis
auf den Schutz der Dachlandschaft, der in der Vergangenheit einige Male zu Schwierigkeiten fiihrte
soll entfallen), sondern auch an Fassaden, die nicht dem 6ffentlichen StraBenraum zugewandt sind,

sowie an Balkonbriistungen.

Unabhangig von der Gestaltungssatzung und den Erhaltungssatzungen sind die denkmalschutzrecht-
lichen Vorschriften zu beachten. Insbesondere ist im Geltungsbereich der Gesamtanlagenschutzsat-
zung (Gerberviertel) das ,nach aufSen wirkende Bild der Altstadt — wie es sich dem Betrachter insbe-
sondere von den Héingen des Schlossberges und der Burg Windeck aus bietet” geschiitzt. Die hohere
Denkmalschutzbehérde im RP Karlsruhe hat sich bereits dahingehend geauRert, dass Solarenergiean-
lagen im Bereich der Gesamtanlagenschutzsatzung als grundsatzlich unzulassig angesehen werden.

Die Méglichkeiten einer Anderung der Gesamtanlagenschutzsatzung wurden bereits 2011 im Ge-
meinderat beraten. Sie ist nicht moglich, weil eine solche Satzung einen allgemeinen Genehmigungs-
vorbehalt fiir eine Gesamtanlage begriindet. Die Herauslosung einzelner Tatbestdnde ist nicht mog-
lich, weil damit der Schutz des Erscheinungsbildes untergraben wiirde.

> Der Vorentwurf der Gestaltungssatzung sieht eine deutliche Erweiterung des Zuléissigkeitsrah-
mens fiir Solarenergieanlagen vor. Die in der Sitzung des ATUS am 10.03.2021 benannten Rest-
riktionen stammen aus dem Denkmalschutzrecht, insbesondere in Umsetzung der Gesamtanla-
genschutzsatzung, auf das die vorliegenden Satzungen aber keinen Einfluss nehmen kénnen. Im
Ergebnis bleibt die Situation im Uberlagerungsbereich mit der Gesamtanlagenschutzsatzung
gegeniiber dem status-quo unverdndert, wohingegen im iibrigen Geltungsbereich grofSere Spiel-
réiume entstehen.
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12. Anmerkung: Es besteht ein Spannungsfeld zwischen den gesetzli-
chen Vorgaben zum Einsatz regenerativer Energien und der einge-

schrankten Zuldssigkeit solcher Anlagen in den Satzungsgebieten.
Einschriankungen fiir die Zulassigkeit von Solarenergieanlagen ergeben sich in allererster Linie aus der
Gesamtanlagenschutzsatzung bzw. den denkmalschutzrechtlichen Vorschriften fiir Einzeldenkmale
und sind nicht beeinflussbar durch die hier zu diskutierenden Satzungen (siehe auch die vorstehende
Frage 11). Im Ubrigen sollen solche Anlagen auf Dachflichen allgemein sowie an Fassaden und Bal-
konen zugelassen werden.

Mit dem 1.11.2020 wurde die Energieeinsparverordnung (EnEV) durch das Gebaudeenergiegesetz
(GEG) ersetzt. Wie schon bislang in der EnEV, so ist auch im neuen GEG geregelt, dass zum Schutz
geschiitzter bzw. erhaltenswerter Gebaude von den Vorgaben des Gesetzes abgewichen werden
kann. Daran ist erkennbar, dass der Bundesgesetzgeber mégliche Kollisionen der Zielstellungen Ener-
gieoptimierung auf der einen Seite und dem Erhalt bestimmter Bausubstanz auf der anderen Seite
vorhergesehen und zu Gunsten des Erhalts von Bausubstanz aufgelst hat. Diese grundsatzliche bun-
desrechtliche Weichenstellung hat unabhangig von den Inhalten der Weinheimer Satzungen Bestand.

Weiterhin besteht ab dem 01.01.2022 in Baden-Wiirttemberg beim Neubau von Nichtwohngebau-
den die Pflicht Photovoltaikanlagen zu errichten. Diese Pflicht steht nicht im Widerspruch zu den
beabsichtigten Satzungsverfahren. Denn sowohl der Vorentwurf fiir die Gestaltungssatzung als auch
der Vorentwurf fiir die Erhaltungssatzungen lassen PV-Anlagen auf Dachern (und dariiber hinaus) zu.

13. Was hat es mit den Vorschriften iiber Werbeanlagen auf sich, ins-

besondere die explizite Erwahnung von Grof3bildwanden?

Im Planungsrecht kénnen grundsétzlich zwei Arten von Werbeanlagen vorgefunden werden: ,,Anla-
gen zur Eigenwerbung” sowie ,, Anlagen der Fremdwerbung”. Anlagen der Eigenwerbung befinden
sich an der Statte der Leistung und dienen lediglich dem Nutzungszweck des Grundstlicks. Im Bau-
planungsrecht ist diese Art Werbeanlage als Nebenanlage im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zu bewerten. Diese Werbeanlagen sind in jedem Gebiet nach BauNVO zulassig, sofern sie
nicht dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke selbst oder seiner Eigenart
widersprechen. Anlagen der Fremdwerbung hingegen befinden sich auRerhalb des Grundstiicks und
dienen der Werbung Dritter. Bauplanungsrechtlich gelten diese Fremdwerbeanlagen als eigenstandi-
ger, nicht stérender Gewerbebetrieb.

GroBbildwande, Pylone oder Monofiil3e stellen i. d. R. Anlagen der Fremdwerbung dar und sind im
Bauplanungsrecht als Gewerbebetriebe zu behandeln; diese sind im Weinheimer Innenstadtbereich,
der groBtenteils als faktisches Mischgebiet anzusehen ist, in der Regel grundsatzlich zulassig. Diese
sich aus dem BauGB (Bundesrecht) ergebende grundsatzliche Zulassigkeit gewerblicher Anlagen kann
durch Gestaltungssatzungen auf Grundlage der LBO {(Landesrecht) nicht verandert oder sogar aufge-
hoben werden. Gestaltungssatzungen kdnnen lediglich Vorgaben zur Gestaltung der zuldssigen Anla-
gen treffen, das beinhaltet auch die Moglichkeit, ihre GroRRe zu begrenzen. Dies ist allerdings nur
moglich, solange damit marktiibliche Ausfiihrungen der grundsatzlich zulassigen Fremdwerbeanlagen
weiterhin zulassig sind. Andernfalls kame es zu einem faktischen Ausschluss der an sich zulassigen
Anlagen im Gewand einer Gestaltungssatzung.
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Die im Satzungsvorentwurf vorgesehenen Vorschriften zu LitfaBsaulen, Anschlagtafeln und GroR-
bildwanden beinhalten die in der Branche iiblichen Regelmalie und lassen damit das zwingend not-
wendige zu. GréBere Anlagen zur Fremdwerbung, die ohne die Satzung grundsatzlich zulassig waren,
werden ausgeschlossen.

Bei den Bereichen F und G handelt es sich um faktische Wohngebiete. Dort sind gemaf
§ 11 Abs. 4 LBO nur fiir Anschlage bestimmte Werbeanlagen sowie Werbeanlagen an der Stitte der
Leistung zuldssig. Daher bedarf es fiir diese Bereiche keiner Regelung zu GroBbildleinwanden.

14. Verhindert die Satzung die Verwirklichung von gelungenen indivi-
duellen Losungen bei besonderer Ausgangslage (wie z.B. Gebaude
Hildastrafde 7-1)?

Grundsatzlich lassen die Erhaltungssatzungen auch individuelle Losungen zu, sofern die stadtebauli-
che Gestalt des Gebiets nicht beeintrachtigt wird. Die Vorschriften der Gestaltungssatzung zielen auf
eine aktive Gestaltung des Ortsbildes im Sinne des tatsdchlichen Bestandes ab. Dennoch kénnen sich
in der Planungspraxis immer wieder Situationen ergeben, in denen die Regelungen der Gestaltungs-
satzung nur unter schwierigen Umstanden umgesetzt und daher nicht sinnvoll angewendet werden
kénnen. Fiir solche Fille sehen bereits sowohl die rechtskraftige Satzung als auch die novellierte Sat-
zung (Vorentwurf) Regelungen vor, wie mit atypischen Fallen umgegangen werden kann. Die Satzun-
gen erlauben, dass von den Vorschriften Ausnahmen zugelassen werden kénnen, sofern sie mit den
offentlichen Belangen vereinbar sind und die fiir die Ausnahmen festgelegten Voraussetzungen vor-
liegen. Darliber hinaus kénnen von den Vorschriften der beiden Satzungen unter bestimmten Um-

stinden Befreiungen erteilt werden.

Im Ergebnis kann konstatiert werden, dass weder die rechtskraftige, noch die novellierte Satzung
einer grundsatzlichen Verwirklichung von individuellen Losungen entgegenstehen. Jedes Bauvorha-
ben ist im Einzelfall zu betrachten und auf eine Vereinbarkeit mit den Vorschriften der entsprechen-
den Satzung hin zu untersuchen. Das Vorhaben HildastraBe 7-1 zeigt, dass individuelle Lésungen auch
in der Gebietskulisse einer Erhaltungs- und Gestaltungssatzung zugelassen werden kdnnen.

15. Welchen Hintergrund haben die Vorschriften iiber die Genehmi-
gungspflichten?

Gemal Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg sind eine Vielzahl von Vorhaben verfahrensfrei.
Bauherrenschaften ist haufig nicht bewusst, dass auch verfahrensfreie Vorhaben die 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften, die sich z.B. aus einer Gestaltungssatzung ergeben, einhalten miissen. Dies
hat in der Vergangenheit immer wieder dazu gefiihrt, dass Bauherrenschaften aus Unwissenheit
Vorhaben realisiert haben, die im Widerspruch zu der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung standen
und damit unzulassig waren. Ein nachtragliches behordliches Einschreiten ist fiir alle Beteiligten un-

angenehm.
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Die Landesbauordnung raumt die Moglichkeit ein, im Rahmen von 6rtlichen Bauvorschriften fiir Vor-
haben, die eigentlich verfahrensfrei sind, das Kenntnisgabeverfahren vorzusehen. Davon soll in der
neuen Gestaltungssatzung Gebrauch gemacht werden. Auf diese Weise wird zum einen die Aufmerk-
samkeit erhoht, dass ggf. eine Abstimmung mit der Behérde erforderlich ist. Noch wichtiger ist aber,
dass die Behorde auf diese Weise von Vorhaben Kenntnis erlangt, bevor sie errichtet sind und somit

die Moglichkeit besteht, grob rechtswidrige Vorhaben vor ihrer Realisierung zu verhindern.

Die in § 3 Abs. 2 des Gestaltungssatzungsvorentwurfs aufgefiihrten Vorhaben, fiir die ein Kenntnis-
gabeverfahren vorgeschrieben wird, entstammen in genau diesem Wortlaut und mit der (in der Sat-
zung (Vorentwurf) nicht fortlaufenden Nummerierung) der Landesbauordnung. Dies ist sinnvoll und
erforderlich, um eine einheitliche und konsistente Regelung zu erhalten. Die Erwdhnung von z.B.
Antennen bis 10 m Hohe bedeutet also nicht, dass fiir solch grolfe Antennen eine Zulassigkeit be-
griindet werden soll (im Gegenteil sollen Antennen gemaR Satzungsvorentwurf unter der Dachhaut
errichtet werden), sondern dass auch fiir solche eigentlich genehmigungsfreie Antennen stets eine

Kenntnisgabe erforderlich ist.

Im Satzungsvorentwurf ist, dem Erforderlichkeitsgrundsatz folgend, nur fiir diejenigen Vorhaben das
Kenntnisgabeverfahren vorgesehen, die realistischerweise im Geltungsbereich der Satzung zu erwar-

ten sind und die sich auf das Erscheinungsbild relevant auswirken kénnen.
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Teil 2: Anregungen der SPD-Fraktion vom
12.03.2021

1. Die von uns erwihnte durch das Wirtschaftsministerium des Landes Baden-
Wiirttemberg geforderte Erleichterungen fiilr Wohnraumerweiterungen in innerstadti-
schen Bereichen sollte sich unbedingt in samtlichen Vorgaben der Stadt Weinheim wie-
derfinden. Bitte geben Sie uns an, wo diese ,Hilfestellungen” im Einzelnen zu finden sind.

Die Stadt Weinheim ist auf vielen Ebenen bestrebt, Moglichkeiten fiir zusatzlichen Wohnraum zu
eroffnen. Das betrifft z.B. klassische Baugebietsausweisungen wie das Gebiet ,Allmendacker”, grole-
re und kleinere Konversionen (z.B. ,,GRN-Areal”, ,Ehemalige Zulassungsstelle” oder aktuell im Verfah-
ren die Konversion des ehemaligen Umspannwerks am Multring/Ahornstrale) und nicht zuletzt auch
die Novellierung der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung, die insbesondere die Vorgaben zur Dach-
gestaltung reduziert und flexibilisiert, um Dachgeschossausbauten zu erleichtern.

Auf die Ausfiihrungen in Teil 1 unter 1. verwiesen.

2. Nimmt die Stadt am Forderprogramm ,Flichen gewinnen durch Innenentwicklung”

teil?

Ja. Die Stadt hat ab 2010 daran teilgenommen und in diesem Zuge ein Wohnbaulandkataster aufge-

stellt. Seit 2017 nimmt Weinheim erneut teil und betreibt die Aktivierung bestehender Potentiale. In

diesem Zuge wurde auch eine Umfrage unter allen Eigentiimern von Baullicken durchgefiihrt und

diese u. a. nach Hemmnissen bei der baulichen Entwicklung gefragt. Die Erhaltungs- und Gestaltungs-

satzung wurde in diesem Zusammenhang nicht genannt.

Die Verwaltung beabsichtigt noch vor der Sommerpause den Gemeinderat (iber den Sachstand bzw.

die Ergebnisse des Programms ,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung” zu unterrichten.

Stadtentwicklung: Weinheimer Amt versucht, bebaubare Flachen in Siedlungsgebieten aufzuspiiren / Jiingste Aktion stoBt nicht auf die gewiinschte Resonanz

Viele Flichen bleiben weiter ungenutzt

WEINHEIM. ,Innenentwicklung®, so
lautet ein zentraler Begriff moder-
ner und nachhaltiger Stadtentwick-
lung. Er beschreibt die Zielsetzung
und Strategie, den zukiinftigen Fld-
chenbedarf durch die Nutzung in-
nerortlicher Flichen zu decken, um
damit im Gegenzug die Ausweisung
von Flichen auf der ,griinen Wiese"
méoglichst gering zu halten.

Im Weinheimer Rathaus be-
schaftigt sich das Amt fiir Stadtent-
wicklung seit einigen Jahren mit
dem Thema. Das teilt die stadtische
Pressestelle mit. So gab es schon im
Jahr 2011 eine Bestandserhebung in
den Siedlungsgebieten.

Um weitere Informationen iiber
diese Potenzialflichen fiir den Woh-
nungsbau zu erhalten und mehr
tiber eine mogliche Bebaubarkeit zu
erfahren, wurden nun im Rahmen
des Forderprogramms , Flichen ge-

winnen durch Innenentwicklung®
vom Ministerium fiir Wirtschaft, Ar-
beit und Wohnungsbau auch in
Weinheim weitere Schritte unter-
nommen. Seit 2017 wurden mehr
als 320 Grundstiickseigentiimer an-
geschrieben und darum gebeten,
ihre Wiinsche und Absichten beziig-
lich ihrer wohnbaulich nutzbaren
Bauliicken in einem Fragebogen
darzustellen. Beigefiigt wurde den
Schreiben jeweils ein Flyer, der iiber
das Thema ,Innenentwicklung® in-
formiert.

Der Riicklauf der Fragebigen
liegt bei knapp 30 Prozent der ange-
schriebenen  Grundstiickseigentii-
mer, wie die Stadtverwaltung nun
mitteilt. Die Auswertung der Frage-
bogen hat ergeben, dass fast 40 Pro-
zent der Befragten diese Fléchen als
eine Art ,Vorrat” fiir ihre Nachkom-
men ansehen. Etwa 20 Prozent der

ein Viertel der Befragten méchte
sein Grundstiick in dieser Zeitspan-
ne selbst bebauen und fiir ungefihr
15 Prozent dient das Grundstiick als
+Kapitalanlage“. Zwischenzeitlich
gab es zwischen dem Amt fiir Stadt-
entwicklung und dem kooperieren-
den Biiro Sternemann und Glup aus
Sinsheim vertiefende Kontakte mit
den Eigentlimem, die hierzu ihr
Einverstindnis erteilt haben.

Fazit des Fachamtes: Die geringe
Riicklaufquote und die insgesamt
geringe Bau- und Verkaufsbereit-
schaft der Eigentiimer zeigen die
grole Diskrepanz zwischen dem
hohen vorhandenen Potenzial an
nutzbaren Bauliicken und dernurin
geringem Umfang bestehenden
Maglichkeit, das Potenzial fiir die
wohnbauliche Innenentwicklung
auch nutzen zu kénnen. Hier werde
zu iiberlegen sein, ob und wie kiinf-

Auf der Suche nach Bauliicken in der dichten
ist derzeit die g
Weinheim.

Eigentiimer  beabsichtigen, ihr
Grundstiick im Zeitraum der nachs-
ten zehn Jahre zu verkaufen. Circa
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tig eine stiirkere Mobilisierung erfol-
gen kann. Nach Abschluss des ge-
forderten Projektes wird dies im
Rahmen einer Gemeinderatsvorlage
erfolgen, in der die Ergebnisse vor-
gestellt werden. Durch die gute wirt-
schaftliche Lage, das kulturelle An-
gebot und die hohe Lebensqualitét
weist Weinheim als Wohnstandort
eine hohe Attraktivitit auf, sodass,
anders als in vielen Regionen
Deutschlands, ein starker Sied-
lungsdruck zu verzeichnen ist.

© Alle interessierten Biirger sind
eingeladen, sich beim Amt fiir Stadt-
entwicklung (E-Mail: stadtentwick-
lung@weinheim.de, Telefon 06201/
82367) und auf der stadtischen
Homepage zu informieren und sich
mit ihrer Bereitschaft zur baulichen
Nutzung von Bauliicken einzubrin-
gen.
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3. In der ATUS-Sitzung wurde durch die SPD-Fraktion ein ausgefiihrtes Beispiel einer ge-
lungenen Nachverdichtung in der Hildastrafde detailliert dargestellt. Bitte zeigen Sie uns
anhand der vorliegenden angedachten ,,Bauvorschriften” (Sockel, Horizontalgliederung,
rhytmisierte Fassade) auf, mit welcher Begriindung diese Architektur als nachverdich-
tender Wohnungsbau durch die neu vorgelegten ,Vorschriften“ genehmigungsfihig ist.

Es erscheint nicht zielfiihrend und ist in der Kiirze der Zeit auch nicht méglich, umfassend darzustel-
len, wie ein bereits seit Jahren bestehendes und auf Grundlage der bisherigen Rechtslage (Erhal-
tungs- und Gestaltungssatzung) genehmigtes Gebdude, baurechtlich beurteilt wiirde, wenn es erst
jetzt beantragt ware und die bislang nur im Vorentwurf vorliegende Gestaltungssatzung in dieser

Form rechtswirksam geworden ware.

Festzustellen ist zum einen, dass der Vorentwurf der Gestaltungssatzung keine Vorgaben im Sinne
einer rhytmisierten Fassade oder Horizontalgliederung der Fassade enthilt. Lediglich in der Begriin-
dung zur Erhaltungssatzung , Griinderzeitviertel” wird auf das Vorhandensein horizontaler Gliederun-

gen verwiesen.

Zum zweiten wurde das besagte Gebdude genehmigt, wahrend die Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung anzuwenden war. Die novellierte Gestaltungssatzung (Vorentwurf) baut auf der bisherigen Er-
haltungs- und Gestaltungssatzung auf und enthalt in vielen Bereichen von der Verwaltung fiir ver-
tretbar gehaltene Lockerungen. Es ist daher nicht ersichtlich, weshalb sich mit der neuen Satzung
erhebliche Erschwernisse gegenliber der derzeitigen Situation fiir vergleichbare Bauvorhaben erge-

ben sollten.

Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen in Teil 1 unter 14. verwiesen.

4. bis 6. Frage nach der Moglichkeit einer Grenzbebauung bei bestimmten Vorhaben, fiir
welche die Gestaltungssatzung (Vorentwurf) ein Kenntnisgabeverfahren vorschreibt.

§ 3 Abs. 2 der Gestaltungssatzung (Vorentwurf) schreibt fiir Vorhaben, die gemaR LBO BW verfah-
rensfrei sind, ein Kenntnisgabeverfahren vor (siehe auch die Ausfiihrungen in Teil 1 unter 15.). Die
Vorschrift erschopft sich in der Festlegung des Verfahrens und hat keine weitergehenden materiellen
Inhalte, die sich z.B. auf die Notwendigkeit von Abstandsflachen auswirken. Das Abstandsflachen-
recht der §§ 5 und 6 LBO BW bleibt also unberiihrt.

7. Anregung zu § 5 Abs. 1 der Gestaltungssatzung (Vorentwurf): ,Zuldssig sind geneigte,
symmetrisch ausgefiihrte Dacher” - Es ist durchaus moglich, dass durch den Grundriss
bedingt, unterschiedliche Gebaudebreiten entstehen und somit auch unterschiedliche
Traufhéhen. Es gibt viele historische Bauten mit asymmetrischen Dichern bzw. Giebeln.
Dies sind keine , Ausreif3er” sondern Zeitzeugen. Eine solche Zulidssigkeit von vornherein
auszuschlief3en ist von unserer Fraktion aus nicht gewiinscht.

Land auf, Land ab pragen insbesondere symmetrisch geneigte Dacher die historisch gewachsenen
Innenstadte Deutschlands, so auch in Weinheim. Ohne eine angemessene Regelung zur konkreten
Ausfiihrung von Dachern — wie vorgeschlagen - konnten fiir die Weinheimer Innenstadt untypische
asymmetrische Dacher nicht mehr verhindert werden. Aus diesem Grund wird seitens der Verwal-
tung an der Vorschrift, ,zuldssig, sind geneigte, symmetrisch ausgefiihrte Dacher”, die im Wesentli-
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chen der Vorschrift der bestehenden Satzung entspricht, festgehalten. Zur Behandlung von etwaigen,
situationsbedingten und notwendigen Ausnahmen und Abweichungen sieht die novellierte Satzung
in § 13 ,,Ausnahmen und Befreiungen” vor. Ausnahmen und Befreiungen sind grundsatzlich nur dann
moglich, wenn die erforderlichen Voraussetzungen hierfiir erfiillt sind. Sie haben den grofRen Vorteil,
dass sie sich auf begriindete Einzelfille beziehen und nicht den etablierten Gestaltanspruch der alten
Satzung, der dem pragenden Teil des Bestandes entspricht, aufgeben.

8. Anregung zu § 5 Abs. 1 der Gestaltungssatzung (Vorentwurf): ,Flachdédcher sind bei
Nebenanlagen und untergeordneten Anbauten ausnahmsweise zuldssig, wenn diese vom
6ffentlichen Raum - insbesondere von der Windeck und der Wachenburg - nicht sichtbar
sind.” - Flachdéacher sollten immer begriint werden. Bepflanzte Flachen sollten demnach
auch von den Burgen aus sichtbar und zugelassen werden. ( Zeitgeist)

Vorschriften zu den Materialien von Flachdachern enthalt § 5 Abs. 3 des Vorentwurfs zur Gestal-
tungssatzung. Diesbezliglich wird auf die Ausfiihrungen in Teil 1 unter 10. verwiesen.

Eine generelle Pflicht zur Begriinung auf Grundlage einer Gestaltungssatzung wird von der Verwal-
tung kritisch gesehen. Die Gestaltungssatzung kann allein aus gestalterischen Griinden verbindliche
Vorgaben enthalten. Zur Umsetzung anderer Zielstellungen, z.B. des Klimaschutzes, stellt die Gestal-
tungssatzung keine geeignete Rechtsgrundlage dar. Griindacher, die gerade bei Nebengebiuden wie
z.B. Schuppen, gegeniiber einem nicht begriinten Dach einen erheblichen Mehraufwand darstellen
kénnen, allein aus gestalterischen Griinden vorzuschreiben, erscheint in Abwagung mit den privaten
Belangen nicht gerechtfertigt, zumal in anderen Teilen der Stadt eine vergleichbare Verpflichtung

nicht existiert bzw. vorgesehen ist.

Der Vorentwurf zur Gestaltungssatzung lockert gegeniiber der bestehenden Erhaltungs- und Gestal-
tungssatzung die Moglichkeiten zur Realisierung von Flachdachern, sodass in bestimmten Fallen
und/oder Bereichen Flachdicher nun ausdriicklich zul3ssig werden. Darliber hinausgehend Flachda-
cher, sofern sie begriint sind, auch dann fiir allgemein zulassig zu erklaren, wenn sie vom 6ffentlichen
Raum und/oder den Burgen sichtbar sind, empfindet die Verwaltung als zu weitgehende Abweichung
von der bisherigen Satzung und deren gestalterischen Linie, die sich vor allem am bauhistorischen
Bestand orientiert und auch in der Umsetzung bewahrt hat.

9. Anregung zu § 5 Abs. 1 der Gestaltungssatzung (Vorentwurf): ,Zulassig sind geneigte,
symmetrisch ausgefiihrte Dacher in Form von Sattelddchern, Walmdachern, Kriippel-
walmdédchern und Mansarddédchern.” -Es ist durchaus méglich, dass durch den Grundriss
bedingt, unterschiedliche Gebaudebreiten entstehen und somit auch unterschiedliche
Traufhéhen. Es gibt viele historische Bauten mit asymmetrischen Dichern bzw. Giebeln.
Dies sind keine , Ausreif3er” sondern Zeitzeugen. Eine solche Zulidssigkeit von vornherein
auszuschlief3en ist von unserer Fraktion aus nicht gewiinscht.

Auf die Ausfiihrungen in Teil 2 unter 7. wird verwiesen.
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10. Anregung zu § 5 Abs. 1 der Gestaltungssatzung (Vorentwurf): ,In den Bereichen D und
E sind Flachddcher ausnahmsweise zulédssig, wenn diese vom éffentlichen Raum - insbe-
sondere von der Windeck und der Wachenburg - nicht sichtbar sind.” - Flachdacher soll-
ten immer begriint werden. Bepflanzte Fldchen sollten demnach auch von den Burgen aus
sichtbar und zugelassen werden. ( Zeitgeist)

Auf die Ausfiihrungen in Teil 2 unter 8. wird verwiesen.

11. Anregung zu § 5 Abs. 3 zur Gestaltungssatzung (Vorentwurf): ,In den Bereichen D und
E sind zur Dacheindeckung von Flachddchern Kies, Bitumen und Metall als Materialien
zuldssig. Weiterhin sind extensive oder intensive Dachbegriinungen zuldssig.“ - Flachda-
cher sollten immer begriint werden. Bepflanzte Flachen sollten demnach auch von den
Burgen aus sichtbar und zugelassen werden. ( Zeitgeist)

Auf die Ausfiihrungen in Teil 1 unter 10. und Teil 2 unter 8. wird verwiesen.

12. Anregung zu § 5 Abs. 3 der Gestaltungssatzung (Vorentwurf): ,In den Bereichen A und
B sind nur Eindeckungen in Biberschwanzform zulassig.” - Es sollten ebenfalls Doppel-
muldenfalzziegel zugelassen werden.”

Diese Vorschrift wurde aus der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung libernommen.
Biberschwanzziegel sind bisweilen die typischen Ziegelformen in den Bereichen A und B. Doppelmul-
denfalzziegel, wie angeregt, stellen insbesondere im Bereich B Ausnahmen dar. Grundsatzlich sind
insbesondere im Bereich B zusatzlich die weiterfiihrenden Regelungen des Denkmalschutzes zu be-
riicksichtigen.

Aus Sicht der Verwaltung ist aber auch die Zulassung von Doppelmuldenfalzziegel vertretbar. Uber
eine Aufnahme dieser weiteren Ziegelformen fiir die Bereiche A und B kann im Zuge der Gemeinde-
ratssitzung am 17.03.2021 entschieden werden.

13. Anregung zu § 5 Abs. 3 der Gestaltungssatzung (Vorentwurf): ,In den Bereichen A und
B sind nur Eindeckungen in naturrot bis rotbraun zulédssig.“ - anthrazit sollte ebenfalls
zugelassen werden.

Naturrot bis rotbraune Dacheindeckungen stellen die typischen Farben der Dachlandschaft in den
Bereichen A und B dar; anthrazitfarbene Dacheindeckungen, wie vorgeschlagen, kdnnen nur verein-
zelt vorgefunden werden und sind somit als Ausnahmefalle zu betrachten. Die Aufnahme anthrazit-
farbener Dacheindeckungen als allgemein zuldssige Dachfarbe birgt die Gefahr, dass die typische
naturrot/rotbraune Dachlandschaft, wie in anderen Teilen des Stadtgebiets bereits geschehen, zu-
nehmend verloren geht. Daher empfiehlt die Verwaltung diese Linie der bisherigen Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung im Sinne des Erscheinungsbildes in jedem Falle beizubehalten. Grundsatzlich sind
insbesondere im Bereich B zusatzlich die weiterfiihrenden Regelungen des Denkmalschutzes zu be-
riicksichtigen.
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14. Frage zu § 6 Abs. 1 der Gestaltungssatzung (Vorentwurf): ,Gauben miissen von ihrem
hochsten Punkt - gemessen auf der AufRenflache des Daches - einen Abstand von mindes-
tens 1,00 m zum Hauptfirst haben. Weiterhin miissen Gauben- gemessen auf der Aufden-
fliche des Daches - von ihrem tiefsten Punkt einen Abstand von mindestens 1,00 m zur
Trauflinie haben.” - Ist mit der Trauflinie tatsachlich die Regenrinne zu verstehen ( sehr
ungenau, da dies beeinflusst werden kann!)

Grundsatzlich ist mit der Trauflinie die Regenrinne als sichtbarer Abschluss der Dachflache zu verste-
hen. Die Problematik der Beeinflussung z.B. durch iibergroBe Dachiiberstinde ist der Verwaltung
bewusst. Deshalb ist es vorgesehen, im weiteren Verfahren diesen Begriff in geeigneter Weise zu
konkretisieren.

15. Hinweis zu § 6 Abs. 2 der Gestaltungssatzung (Vorentwurf): ,Dachflichenfenster miis-
sen - gemessen auf der Aufdenflidche des Daches - von ihrem tiefsten Punkt einen Abstand
von mindestens 1,0 m zur Trauflinie haben.” - Es sollte iiberpriift werden, ob fiir den In-
nenraum eine verniinftige Briistungshéhe zwischen 0,9 bis 1,0 Meter entsteht.

Der Abstand von der Unterkante des Fensters zur Trauflinie ist ein MindestmaR. Bei einer (theoreti-
schen) Dachneigung von 90° ergibt sich aus diesem Abstand eine groRtmaogliche Briistungshéhe von
1,0 m. Bei flacheren Dachneigungen ergeben sich geringere Hohen. Durch VergrofRerung des Ab-
stands zur Trauflinie kann dies ausgeglichen werden, sodass die angestrebte Briistungshéhe entsteht.

16. Anregung zu § 6 Abs. 2 der Gestaltungssatzung (Vorentwurf): Im Bereich A, Bund C
sind , Dachflachenfenster [...] nur ausnahmsweise zuldssig, wenn sie vom o6ffentlichen
Raum - insbesondere von der Windeck und der Wachenburg - nicht sichtbar sind. - Hier
miissen Ausnahmen ermdoglicht werden. Dachflachenfenster sind bei Dachausbauten, bei
denen die Ausbildung von Gaupen nicht realisierbar sind die einzige Méglichkeit, Wohn-
raume zu belichten und zu beliiften.

Die Regelung, auf die sich die Anregung bezieht, ist bereits eine Ausnahmeregelung zur Zulassung
von Dachflachenfenstern in den Bereichen A, B und C. In den (ibrigen Teilbereichen sind Dachflachen-
fenster allgemein zulassig. Die derzeitige Erhaltungs- und Gestaltungssatzung lasst im gesamten Sat-
zungsgebiet Dachflachenfenster nur ausnahmsweise zu. Mit der Novellierung der Gestaltungssatzung
ist somit eine erweiterte Zulassigkeit von Dachflachenfenstern vorgesehen.

17. Anregung zu § 6 Abs. 3 der Gestaltungssatzung (Vorentwurf): ,Zur Seitenverkleidung
sind das gleiche Material sowie die Farbe des Hauptdaches zuldssig. Zinkblech ist aus-
nahmsweise zuldssig, wenn dies aus stadtgestalterischen Griinden vertretbar ist.“ - Blan-
ke, unbeschichtete Zinkbleche sollten aus wasserschutzrechtlichen Griinden in Zukunft
nicht mehr verwendet werden. Es sollten beschichtete, auch farbig beschichtete Bleche
zugelassen werden.

Dem Hinweis, dass im Sinne des Naturschutzes auf unbeschichtetes Zinkblech verzichtet werden
sollte, kann gefolgt werden. Die Verwaltung schlagt aus diesem Grund die Aufnahme der Formulie-
rung ,beschichtetes Zinkblech” in den Vorentwurf der Gestaltungssatzung vor.
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18. und 19. Anregung zu §7 Abs. 1 und Abs. 2 der Gestaltungssatzung (Vorentwurf): ,Jede
Straf3enfassade ist als Lochfassade auszufiihren. Weiterhin muss jede Straflenfassade
einen Sockel haben. Bei Neubauten muss der Sockel eine Mindesthéhe von 30 cm haben.
Der Sockel kann sowohl farblich abgebildet werden als auch plastisch in Erscheinung tre-
ten. Die Sockelhdhe wird von der Straf3enverkehrsfliche gemessen.” - Sockel sollte nicht
gleichbedeutend mit einem erhohten Erdgeschossniveau sein

Die Formulierung der novellierten Satzung setzt nicht voraus, dass der Sockel gleichbedeutend mit
einem erhohten Erdgeschossniveau ist. Vielmehr kann der Sockel sowohl farblich abgebildet werden,
als auch plastisch in Erscheinung treten (§ 7 Abs. 2 des Satzungsvorentwurfs). Die Sockelhéhe wird
von der StraBBenverkehrsflache gemessen.

20. Hinweis zu § 7 Abs. 3 der Gestaltungssatzung (Vorentwurf): ,Bestehendes, sichtbare
historisches Fachwerk darf nicht iiberdeckt werden.” - Es sollte dabei klar sein, dass das
Fachwerk bauzeitlich nicht verputzt war.

In Teilen der Innenstadt gehoren Fachwerkfassaden zum typischen Ortsbild dazu. Dabei ist es fiir den
durchschnittlichen Betrachter in der Regel nicht feststellbar, ob die jeweilige Fassade schon zur Er-
bauungszeit als Sichtfachwerk angelegt war oder erst nachtraglich freigelegt wurde. Deshalb sieht
der Vorentwurf fiir die Gestaltungssatzung die Freihaltung von historischen Fachwerkfassaden ohne
Einschriankung vor.

21 bis 23. Wie bereits erwihnt, werden bei Farbauswahlen im Aufden. aber auch im In-
nenputzbereich RAL Farbkarten zur Diskussion bzw. Abstimmung [nicht?] herangezogen.
Gerade im Denkmalschutzbereich gibt es ,besondere” Farbkarten, mit denen auch oft
gegeniiber der unteren und oberen Denkmalschutzbehérde ,verhandelt” wird. Beispiel:
KEIM Farbkarte.

Beim benannten, nicht zugelassenen RAL 8025 kann ein ,dhnliche” Farbton KEIM 9102
gefunden und somit eingesetzt werden. Hier kann von keiner ,Rechtssicherheit” gespro-
chen werden.

Farbkarten sind jedoch immer von entsprechenden Herstellern und sollten nicht von der
,Offentlichen Hand“ benannt und damit ,bevorzugt” werden.

Unserer Ansicht nach ist man in den vergangen Jahren sehr gut mit der ,alten” Farbge-
bungsbeschreibung zurechtgekommen. Auf3erdem ist darauf hinzuweisen, dass es auch
noch 10 tausender Gruppen als RAL Téne gibt; schlief3t man bestimmte RAL Téne aus,
sind damit alle anderen Téne zuliissig. Hieriiber in einer Offentlichkeitsveranstaltung
sprechen zu miissen ist bizarr !!

Die Vorschriften zur Farbgebung in der Gestaltungssatzung sind Vorgaben rein gestalterischer Natur.
Sie gelten unabhingig von ggf. zu beachtenden denkmalschutzrechtlichen Erfordernissen, z.B. beim
Umbau eines denkmalgeschiitzten Gebdudes.

Das RAL Farbsystem wird von dem gemeinniitzigen Verein RAL Deutsches Institut fiir Gilitesicherung
und Kennzeichnung e.V. entwickelt. Es ist keine Farbsammlung eines bestimmten Herstellers. Gerade
deswegen hat sich das Farbsystem z.B. fiir die Anwendung in Gestaltungssatzungen etabliert. Auch
die Verwaltung ist der Auffassung, dass von der ,,6ffentlichen Hand” nicht auf die Farbsammlung
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eines bestimmten Herstellers abgestellt werden sollte. Auf die Ausfiihrungen in Teil 1 unter 9. wird

verwiesen.

Der Satzungsvorentwurf enthalt den Hinweis auf die jeweils benannten RAL Farbténe , oder gleichar-
tig”. Es ist daher durchaus zulassig, die Farbauswahl mit Hilfe einer anderen Farbsammlung vorzu-
nehmen. Nach erfolgt Auswahl ist lediglich zu {iberpriifen, ob der dem ausgewahlten Farbton ent-
sprechende RAL-Farbton zuldssig ist. Die Bezugnahme auf das RAL-Farbsystem ist in der Rechtspre-

chung als rechtssicher anerkannt. Auf die Ausfithrungen in Teil 1 unter 8. wird verwiesen.

Der Vorentwurf zur Gestaltungssatzung sieht eine Bezugnahme auf das RAL Farbregister HR 840 vor.
Dieses enthalt 215 Farben aus dem Spektrum der 1000er bis 9000er Farben. 10.000er Farben kom-
men in diesem RAL Farbregister nicht vor.

Bei der bisher giiltigen Regelung der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung besteht die Gefahr, dass sie
als unbestimmt und damit rechtsunwirksam erkannt wird (bspw. in einem Widerspruchsverfahren)
und damit diese Vorschrift ersatzlos entfillt. Dann bestiinde keine Moglichkeit mehr, farbliche Fehl-
griffe zu verhindern.

Der Vorentwurf fiir die Gestaltungssatzung sieht fiir Fassadenflachen den Ausschluss bestimmter
Farbtdne vor. Es handelt sich dabei um grelle, sehr farbintensive oder sehr dunkle Farbtdne, die,
grol¥flachig auf einer Fassade angewendet, negative Auswirkungen auf das Ortsbild mit sich bringen
kénnen. Alle anderen Farben sind zulassig. Somit verbleibt ein sehr grofler Spielraum fiir die indivi-
duelle Farbgestaltung. Die Satzung zielt im Sinne einer ,,Gefahrenabwehr” nur darauf ab, besonders
unpassende Farbgebungen zu vermeiden.

Aus Sicht der Verwaltung ist dies auch gegeniiber der interessierten Offentlichkeit vermittelbar.

Fiir Gefache und Fachwerk werden die Farbtone benannt, die zulassig sind. Auch gleichartige Farbto-
ne sind zulassig. Dies liegt darin begriindet, dass fiir Fachwerk bestimmte Farben traditionell Ver-
wendung finden, die auch zukiinftig Verwendung finden sollen. Die Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung hat dies, ohne Bezug auf das RAL-Farbsystem, auch bereits vorgegeben.

24. Anregung zu § 8 Abs. 1 der Gestaltungssatzung (Vorentwurf): ,Fenster sind nur im
stehenden, rechteckigen Hochformat zuldssig.” - Hier sollte auch die Ausfiihrung von
franzosischen Balkonen zugelassen werden.

Die Vorschrift trifft keine Aussagen im Hinblick auf Balkone, lediglich zum Format der Fenster. Fran-
z6sische Balkone werden im Rahmen der novellierten Satzung nicht ausgeschlossen und sind somit
grundsatzlich zuldssig.

25 und 27. Frage zu § 8 Abs. 3 bzw. § 10 Abs. 3 der Gestaltungssatzung (Vorentwurf):
Wenn diese RAL Tone nicht verwendet werden, kénnen dann gerade fiir Holfenster, simt-
liche Farben der SIKKENS Farbkarte verwendet werden?

Nein. Die Vorschrift bezieht sich auf die darin genannten RAL-Farbténe sowie gleichartige Farbtone,
z.B. die gleichartigen Farbtone der SIKKENS Farbkarte. Siehe auch Frage 20 bis 23 und die Ausfiihrun-
gen in Ausflihrungen in Teil 1 unter 9.
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26. Anregung zu § 9 Abs. 2 der Gestaltungssatzung (Vorentwurf): ,In den Bereichen A, B
und C diirfen die Schaufenster im Einzelnen eine Breite von 3,00 m nicht iiberschreiten.” -
Ausnahmen sollten zuldssig sein, wenn die ortliche Situation eine andere Ausfiihrung er-
fordert. Beispiel: 2 Fenster mit je 3Meter Breite in entsprechendem Abstand nicht mog-
lich, jedoch nur ein Fenster mit einer Breite von 3,55Meter !!

Zur Behandlung von etwaigen, situationsbedingten und notwendigen Ausnahmen und Abweichun-
gen sieht die novellierte Satzung § 13 ,,Ausnahmen und Befreiungen” vor. Ausnahmen und Befreiun-
gen sind grundsatzlich nur dann moglich, wenn die erforderlichen Voraussetzungen hierfiir erfiillt
sind. So bleibt vor allem gewahrleistet, dass es sich weiterhin um begriindete Einzelfille handelt,
ohne dass die auch mit der bisherigen Satzung gepragte grundlegende Linie verlassen wird.

28. Frage zu § 10 Abs. 4 der Gestaltungssatzung (Vorentwurf): ,Unzuldssig ist das Aufhin-
gen von Fahnen und Spruchbidndern, das vollstandige Zukleben und Zustreichen von
Fenstern, Schaufenstern und Tiiren sowie Werbeanlagen auf oder oberhalb der Gebaude-
traufen.” -Das zeitlich begrenzte Aufhdngen von Fahnen ist demnach auch nicht moéglich;
wenn doch, dann wie lang ?

Das zeitlich begrenzte Aufhiangen von Fahnen ist gemal der novellierten Satzung nicht zulassig. Aty-
pische Werbeanlagen, zu denen befristete Werbeanlagen zdhlen, konnen im Rahmen des § 13 , Aus-
nahmen und Befreiungen” der novellierten Satzung behandelt werden. Die konkrete Dauer von kurz-
fristigen Werbeanlagen wird im Zuge nachfolgender Genehmigungsverfahren behandelt und ist ggf.
ein nicht unbedeutender MaRstab bei der Beurteilung der befristeten Befreiung.

29. Die SPD-Fraktion fordert auch die Zulassung von Solaranlagen in einem zu bestim-
menden Umfang auch im Bereich der Gesamtanlagenschutzsatzung.

Hier reicht nicht ein ,Hinweis” der benannten Behorde von solchen zukunftsweisenden
Uberlegungen Abstand zu nehmen. Zum einen gibt es ein erklirtes ,Staatsziel“, zum ande-
ren unterliegt der Begriff des ,Schutzes des Denkmals und der Gesamtanlage” einem ent-
sprechenden gesellschaftlichen Akzeptanzverhaltens. (siehe auch bisherige Gerichtsur-
teile). Kollektorfldchen sind lediglich temporar aufgebrachte Bauteile, die weder in die
Struktur der Bauteile eingreifen noch diese zerstoren! Hierbei geht es lediglich um die
Akzeptanz des jeweiligen Betrachters. Wir wiinschen die Aufnahme dieses Punktes in das
vorgelegte Konzept/Synopse.

(Anlage: Blick auf den Altstadtbereich von der Windeck aus. Geprdgt ist hier die Aufsicht
in erster Linie durch die Giebellinien, die Firstlinien und deren unterschiedliches Spiel
zueinander, die Dachflachen selbst sind in allen Teilen mit entsprechenden Unterbre-
chungen wie Gaupen, Dachterrassen, horizontalen Linien bei Mansarddachern, Dachflé-
chenfenstern und Briistungen gepragt, deren Vielfalt eine Einheit vermittelt. Nur weil
keine, bzw. nur vereinzelt vorhandene Kollektorflachen vorhanden sind, gehoren diese
nicht zum Verstidndnis des Betrachters. Dies konnte aber sehr wohl durch den Biirger als
»~dazugehérig“ angenommen werden. (Anlage: 2 Fotos)

Die Gesamtanlagenschutzsatzung besteht unabhangig von der derzeitigen Erhaltungs- und Gestal-
tungssatzung bzw. der nun vorgesehenen novellierten Gestaltungssatzung und der Erhaltungssatzun-
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gen. Eine Veranderung der Gesamtanlagenschutzsatzung ist nicht vorgesehen und ist daher auch
nicht Gegenstand der vorgelegten Beschlussvorlagen 034/21 bis 37/21. Aus diesem Grund ist sie
auch nicht Gegenstand der Synopse.

Eine Anderung der Gesamtanlagensatzung war bereits Gegenstand eines Antrags der SPD-Fraktion,
der in der Sitzung des Gemeinderats am 26.01.2011 behandelt wurde. Schon damals formulierte die
SPD-Fraktion das Ziel ,allgemeingiiltige Regelungen zur ,,Handhabung” der ,,Gesamtanlagensatzung
der Stadt Weinheim“ zu finden.

In der Sitzungsvorlage (SD-Nr. GR/001/11) wurde zur rechtlichen Priifung des Antrags ausgefiihrt: ,Es
wird nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass innerhalb einer Gesamtanlagensatzung nach
dem Denkmalschutzgesetz (DSchG) nur der Genehmigungsvorbehalt geregelt werden kann und dass
im Rahmen des DSchG aber keine generellen Vorschriften erlassen werden kénnen.”

In anderen Worten heif3t dies: Im Gegensatz zu z.B. einer Gestaltungssatzung bietet die Gesamtanla-
genschutzsatzung nicht die Moglichkeit, einen eigenen Zulassigkeits- bzw. Gestaltungsrahmen zu
definieren, sondern sie hat nur einen allgemeinen Genehmigungsvorbehalt zum Gegenstand. D.h.,
gilt eine Gesamtanlagenschutzsatzung, sind alle Vorhaben per se genehmigungspflichtig. Dies liegt in
der Natur der Satzung, die jedwede Anderung méglichst verhindern soll, unabhingig davon, ob ein
Vorhaben aus sonstigen Griinden eher positiv oder negativ konnotiert ist. Diese rechtliche Ausrich-
tung ist eine Konsequenz des Denkmalschutzgesetzes des Landes Baden-Wiirttemberg, sodass fiir
eine grundlegende Anderung hier anzusetzen wire.

Die zustandige Denkmalschutzbehérde ist selbstverstandlich gehalten, ihre Entscheidungen unter
Beachtung der gesetzlichen Rahmenbedingungen und ggf. relevanter Rechtsprechung zu treffen.
Behordlich ist hier das Landesamt fiir Denkmalpflege malRgebend.

30. Frage zu § 11 Abs. 3 ,Klima, Be- und Entliiftungsanlagen [...] miissen im Farbton der
Fassade ausgefiihrt werden.” - Verniinftige Vorgabe: warum sollte dies nicht fiir Kollek-
torfldchen gelten?

Zwar ist es mittlerweile moglich, Solarenergieanlagen in verschiedenen Farben zu beziehen, nach
Kenntnisstand der Verwaltung sind aber farbige Anlagen bislang unter konomischen Gesichtspunk-
ten wenig attraktiv. Aus diesem Grund wurde davon abgesehen, verbindliche Farbvorschriften fiir
Solarenergieanlagen vorzuschlagen. Der Satzungsvorentwurf lasst aber auch farbige Kollektorflachen
zu.

Vorschlag der Verwaltung

Folgende von der SPD-Fraktion angeregten Anpassungen am Satzungstext der Gestaltungssatzung
(Vorentwurf) kénnen als Grundlage fiir die Beschlussfassung des Gemeinderats am 17.03.2021, zu-
satzlich zu den in Teil 1 genannten Anderungen, vorgenommen werden:

= Zulassung auch von Doppelmuldenfalzziegel in den Bereichen Aund B
= Zulassung nur von beschichtetem Zinkblech
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Anlage 4 zu Drucksache-Nr. 059/21

Vorschlage zur Beschlussfassung

Die Verwaltung hat sich nicht nur beim Vorschlag fiir das Verfahren mit einem deutlichen Mehr an
Offentlichkeitsbeteiligung gegeniiber dem gesetzlich vorgegebenen Rahmen, sondern auch bei den
Beschlussformeln die seit Jahren bewahrten Standardformulierungen aus den Bauleitplanverfahren
weitgehend libernommen. Nach der Diskussion aus der ATUS-Sitzung vom 10.03.2021 schlagt die
Verwaltung vor, bei den Erhaltungssatzungen die bisherigen Beschlusspunkte 1 (Aufstellung der Sat-
zung im benannten Geltungsbereich) und 3 (Durchfiihrung friihzeitige Beteiligung) als neue Be-
schlusspunkte 1 und 2 zu beschlieBen, weil dies hier vollkommen ausreichend ist.

s> 1. Fiir den in Anlage X gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung ,, XXXXXXX“ aufge-
stellt. Eine sich aus stéidtebaulichen Griinden ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt
vorbehalten.
2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Triiger 6f-
fentlicher Belange wird beschlossen.

Bei der Gestaltungssatzung empfiehlt die Verwaltung mit Blick auf die Reduzierung der Beschluss-
punkte im Prinzip ebenso vorzugehen, aber klarstellend im neuen Beschlusspunkt 2 (ehemals 3) zur
friihzeitigen Beteiligung den Bezug zum nun im Zuge der politischen Beratungen gednderten Vorent-
wurf als Grundlage der Beteiligung aufzunehmen. Damit wird nochmals deutlicher, dass der Vorent-
wurf — wie auch in anderen Planverfahren — kein vorgefasstes fertiges Endprodukt ist, sondern zu-
nachst nur die Grundlage fiir die erste Beteiligungsstufe, und zwar in der zuletzt im Zuge der Bera-
tungen geanderten Fassung. Sofern in der Sitzung vom 17.03.2021 weitere Anderungen beschlossen
werden, wiare dann natiirlich der Vorentwurf mit diesen Anderungen der friihzeitigen Beteiligung

zugrunde zu legen.

5> 1. Fiir den in Anlage 1 gekennzeichneten Bereich wird die ,,Gestaltungssatzung fiir die Weinhei-
mer Innenstadt” aufgestellt. Eine sich aus stéddtebaulichen Erfordernissen ergebende Anpassung
des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Triiger 6f-
fentlicher Belange wird beschlossen. Grundlage hierfiir ist der geédinderte Vorentwurf der Sat-
zung in der Fassung vom 12.03.2021. %)

*] ggf. anpassen.

Die Verwaltung beabsichtigt, die in diesem Papier fiir moglich und sinnvoll erachteten Anpassungen
des Vorentwurfs fiir die Gestaltungssatzung umzusetzen und rechtzeitig vor der Sitzung eine tberar-

beitete Version des gesamten Satzungstextes zur Verfligung zu stellen.
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Stadt Weinheim Mwe;nhe;m_

Beschlussvorlage

Federfuhrung: Drucksache-Nr.
Amt fur Stadtentwicklung 060/21
Geschéftszeichen:

61 - MH

Beteiligte Amter:

Amt fir Baurecht und Denkmalschutz
Amt fOr Immobilienwirtschaft

Datum:

30.03.2021

Beratungsfolge: O/N |Beschlussart Sitzungsdatum:
Gemeinderat ) Beschlussfassung 21.04.2021
Anhorung Ortschaftsrat [1Ja X Nein
Finanzielle Auswirkung []Ja X Nein
Betreff:

Erhaltungssatzungen ,Domhofbezirk,, ,Gerberbachviertel®, ,Griinderzeitviertel,,,
.Ludwigsviertel®, ,Steinwegviertel Nord,, ,Steinwegviertel Sid“ sowie ,Stadterweiterung der
1920er- und 30er-Jahre,,

Hier: Aufstellungsbeschliisse und Beschliisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Beschlussantrag:

1. Erhaltungssatzung ,Domhofbezirk®:

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
,Domhofbezirk“ aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen ergebende
Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

b) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wird beschlossen.
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no

Erhaltungssatzung ,Gerberbachviertel”:

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
,Gerberbachviertel“ aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen ergebende
Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

b) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wird beschlossen.

Erhaltungssatzung ,Griunderzeitviertel*:

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
,Grunderzeitviertel“ aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen ergebende
Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

b) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wird beschlossen.

Erhaltungssatzung ,Ludwigsviertel®:

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
,Ludwigsviertel“ aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen ergebende
Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

b) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wird beschlossen.

Erhaltungssatzung ,Steinwegviertel Nord*:

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
~Steinwegviertel Nord“ aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen
ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

b) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wird beschlossen.

Erhaltungssatzung ,Steinwegviertel Sud*:

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
~Steinwegviertel Sud“ aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen Erfordernissen
ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

b) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wird beschlossen.

Erhaltungssatzung ,Stadterweiterung der 1920er- und 30er-Jahre*:

a) Fur den in Anlage 8 gekennzeichneten Bereich wird die Erhaltungssatzung
.Stadterweiterung der 1920er- und 30er-Jahre” aufgestellt. Eine sich aus stadtebaulichen
Erfordernissen ergebende Anpassung des Geltungsbereichs bleibt vorbehalten.

b) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wird beschlossen.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dez. Il

1 x Amt 63, 65

1xAmt 61 z.d.A.

Bisherige Vorgange:

GR/099/93 Gestaltungssatzung fiur die Innenstadt:
hier: Satzungsbeschluss

GR/020/94 Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fir die Innenstadt:
hier: Erneuter Satzungsbeschluss

018/21 (Gemeinderat am 10.02.2021)
035/21 (ATUS am 10.03.2021)
Beratungsgegenstand:

1. Bisheriger Beratungsverlauf und daraus resultierende Anderungen

Erstmalig waren die Novellierung der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung (in Form einer
eigenstandigen Gestaltungssatzung und sieben eigenstandiger Erhaltungssatzungen) sowie
die Aufstellung einer Erhaltungssatzung fur den Bereich ,Prankel” Gegenstand der
Gemeinderatssitzung am 10.02.2021. Der Gemeinderat beschloss in dieser Sitzung, das
Thema zur Vorberatung in die nachste Sitzung des Ausschusses fur Technik, Umwelt und
Stadtentwicklung (ATUS) zu verweisen und die Beschlussfassung auf die folgende
Gemeinderatssitzung am 17.03.2021 zu vertagen.

Die Vorberatung fand in der ATUS-Sitzung am 10.03.2021 statt. Da nach umfangreicher
Beratung einige Fragen und Anmerkungen im Raum standen, wurde seitens der
Stadtverwaltung zugesagt, bis zum 12.03.2021 ein zusatzliches Dokument zur Erlauterung
zu erstellen, das den Mitgliedern des Gemeinderats als ergdnzende Entscheidungsgrundlage
zur Verfiigung stehen sollte. In diesem Zusammenhang richtete der Oberbirgermeister die
Bitte an die Mitglieder des Gremiums, alle vorliegenden Fragen bzw. Anregungen der
Verwaltung schnellstméglich zur Verfligung zu stellen.

Die Verwaltung versandte am 12.03.2021 ein umfangreiches Dokument (siehe Anlage 4 der
Beschlussvorlage zur Gestaltungssatzung). Darin wird zum einen auf samtliche wahrend der
ATUS-Sitzung geéaul3erten Fragestellungen und zum anderen auf die von Herrn Stadtrat
GOrtz am 12.03.2021 zur Verfiigung gestellten Anmerkungen zur Gestaltungssatzung
eingegangen. Weitere von Herrn Stadtrat Gortz fir den 13.02.2021 angekindigte Punkte zu
den Erhaltungssatzungen liegen bislang nicht vor und konnten so bislang keine Behandlung
durch die Verwaltung erfahren.

Im Altestenrat am 15.03.2021 wurde besprochen, die fir den 17.03.2021 avisierte
Beschlussfassung im Gemeinderat zu vertagen. In diesem Zusammenhang warb der
Oberburgermeister in der Gemeinderatsitzung am 17.03.2021 nochmals dafir, bestehende
Fragestellungen oder sonstige Anmerkungen zeitnah an die Verwaltung zu richten, damit
eine umfassende inhaltliche Vorbereitung auf die Sitzung méglich ist und eine
Beschlussfassung erfolgen kann. Davon wurde durch einzelne Mitglieder des Gemeinderats
zwischenzeitlich Gebrauch gemacht.
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Zusatzlich erreichten die Verwaltung einzelne Anfragen aus der Bevdlkerung, die aufgrund
der Presseberichterstattung auf das Thema aufmerksam geworden waren. Dabei ging es
insbesondere um die Erhaltungssatzungen und um die Frage einer méglichen Ausweitung
der Gebietskulissen.

Auf Grundlage der bisherigen Beratungen hat die Verwaltung ihren Vorentwurf fir die
Gestaltungssatzung angepasst. Dartiber hinaus wurden die Beschlussformeln teilweise
umformuliert, um deutlicher zum Ausdruck zu bringen, dass bislang als Vorentwurf
vorliegenden Satzungsunterlagen lediglich eine erste Diskussionsgrundlage fur das
angestrebte Aufstellungsverfahren darstellen. Unabhangig von der Formulierung gilt fur die
Satzungsverfahren, dass sie, wie Bebauungsplanverfahren auch, ergebnisoffen sind und die
gemeinderatlichen Gremien die Mdglichkeiten haben, im weiteren Beratungsverlauf Inhalte
zu verandern oder auch das Verfahren abzubrechen.

Aufgrund der Anregungen aus dem ATUS in der Sitzung am 10.03.2021 wurde aufRerdem
die Beschlussfassung uber ein Experten-Hearing als zusatzlicher Verfahrensbestandteil
aufgenommen. Wie die Verwaltung bereits in ihnrem Dokument vom 12.03.2021 dargestellt
hatte, wird ein Hearing zum Auftakt des Verfahrens, ggf noch vor dem
Aufstellungsbeschluss, als nicht zielfihrend erachtet. Sinnvoll und gewinnbringend ist die
Einholung externen Sachverstands, wenn neben einem Vorentwurf bereits Reaktionen aus
der friihzeitigen Beteiligung vorliegen, sodass sich ggf. vorhandene Spannungsfelder,
Interessenskonflikte oder Schwerpunktthemen herauskristallisieren. Die konsultierten
Experten haben dann die Méglichkeit, ihren Sachverstand und ihre Erfahrungen anhand der
aus der Beteiligung gewonnen Fragestellungen zu konkreten Punkten einzubringen. Zu
Beginn des Verfahrens konnten von Expertenseite lediglich allgemeine Hinweise und
Ausfihrungen erfolgen. Daher erwartet die Verwaltung fur ein Hearing nach der ersten der
beiden Beteiligungsphasen einen deutlichen Mehrwert.

2. Ausgangssituation

Anlass und Erfordernis fur die Aufstellung neuer Satzungen

Die im Jahr 1994 beschlossene Erhaltungs- und Gestaltungssatzung zielt fir Teile des
Innenstadtbereichs Weinheims darauf ab, ,die historische Stadtgestalt und das Stralenbild
eines zusammenhangenden Stadtgefuges fur die Zukunft beizubehalten.“ Weiterhin soll die
Satzung ,dazu beitragen, Sicherheit sowohl in der Behandlung der alten Substanz als auch
in der Anwendung der heutigen architektonischen und konstruktiven Mittel zu erreichen, um
dem besonderen Charakter und dem Bild der einzelnen Innenstadtbereiche gerecht zu
werden.”

Nach nunmehr 27 Jahren Anwendung erachtet die Verwaltung insbesondere auf Grund der
Aufhebung des Sanierungsgebiets ,Innenstadt zum 31.12.2021 eine Uberarbeitung dieser
Satzung zum jetzigen Zeitpunkt als sinnvoll und empfiehlt die Aufstellung einer separaten
Gestaltungssatzung sowie mehrerer eigenstandiger Erhaltungssatzungen.

Eine Uberarbeitung ist insgesamt auch durch geéanderte planerische und sonstige
gesellschaftliche Zielstellungen (z.B. in Teilbereichen neuere Bauleitplane mit abweichenden
gestalterischen Zielen, Nachverdichtung, energieeffizientes sowie nachhaltiges Bauen,
Umweltschutz) sowie gewonnene Erfahrungen bei der Anwendung der bestehenden Satzung
in den vergangenen Jahren begriindet.
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In Erganzung zu den nachfolgenden Ausfiihrungen wird das Amt fur Stadtentwicklung in der
ATUS-Sitzung am 10.03.2021 den Anlass fur die Fortschreibung der Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung sowie die damit einhergehenden Zielstellungen erlautern.

Die nachfolgenden Abschnitte ,Sanierungsgebiet ,Innenstadt” und Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung“ sowie ,Formale Trennung von Erhaltungssatzung und
Gestaltungssatzung® dieser Beschlussvorlage sind wortgleich mit den gleichnamigen
Abschnitten in der separaten Beschlussvorlage ,,Gestaltungssatzung flr die Weinheimer
Innenstadt®.

Sanierungsgebiet ,Innenstadt und Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Die Ziele der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung und die Ziele des Sanierungsgebiets
.Innenstadt‘ erganzen sich. Beide zielen unter anderem darauf ab, Fehlentwicklungen zu
verhindern. Umfasst der Geltungsbereich der heutigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
in der Weinheimer Kernstadt nahezu das Gebiet von B 3 (BergstralRe) bis
Schlossbergterrasse und von Gerberbachviertel bis Weschnitz, so ist der Geltungsbereich
der Sanierungssatzung deutlich kleiner (vgl. Abbildung 1).

Geltungsbereich der Erhaltungs- und Gestaltungs-
satzung aus dem Jahr 1994

------ Geltungsbereich des Sanierungsgebiets "Innenstadt”

= = Geltungsbereich der Gesamtanlagenschutzsatzung

Abb. 1: Geltungsbereiche der rechtskraftigen Erhaltungs- und Gestaltungssatzung, des
Sanierungsgebiets ,Innenstadt”“ sowie der Gesamtanlagenschutzsatzung

Drucksache: Seite 5 von 19

060/21
00010845.doc



Die Ausweisung des Areals ,Innenstadt® als Sanierungsgebiet wirkte sich in zweierlei
Hinsicht auf die Bauherren aus:

Bis zum Ende des Forderzeitraums am 31.12.2015 hatten Bauherren die Méglichkeit, private
Modernisierungs- und Instandsetzungsmalf3nahmen unter Bertcksichtigung verschiedener
Rahmenbedingungen fordern zu lassen. Bei einer entsprechenden Férderung von privaten
Malinahmen mussten diese sowohl im auf3eren Erscheinungsbild des Gebaudes als auch im
Stadtbild zu einer wesentlichen Aufwertung fiihren.

Im Rahmen des Sanierungsgebiets gilt ein Genehmigungsvorbehalt fir Vorhaben im Sinne
des 8§ 29 Baugesetzbuchs (BauGB) sowie fur nicht genehmigungsbedurftige Anlagen. Mit
den Regelungen des Sanierungsrechts wird sichergestellt, dass bauliche Veranderungen
zuvor auf die Vereinbarkeit mit den festgelegten Sanierungszielen Gberpruft werden mussen.

Die Verwaltung verfligte bislang fur den Innenstadtbereich somit tber zwei autarke
Instrumentarien, um die stadtebauliche Gestaltung und somit im Fortgang die weitere
stadtebauliche Entwicklung des Weinheimer Innenstadtbereichs lenken zu kénnen.

Mit der Aufhebung des Sanierungsgebiets zum 31.12.2021 und dem damit verbundenen
Entfall des Genehmigungsvorbehalts tritt aus Sicht der Verwaltung ein Umstand ein, der
speziell fir den Weinheimer Innenstadtbereich eine Befassung mit der Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung in besonderer Weise anzeigt. Die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
ist zu diesem Zeitpunkt auf3erhalb des deutlich enger gefassten Geltungsbereichs der
denkmalschutzrechtlichen Gesamtanlagensatzung somit das einzige Instrumentarium,