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Betreff:

Entscheidung Gber die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a Baugesetzbuch (BauGB)
Bauvoranfrage BVB/25/0018: Untergasse 45, 69469 Weinheim, FlIst.Nr.: 1118

Beschlussantrag:

Die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB flr das Vorhaben Bauvoranfrage
BVB/25/0018, Untergasse 45, 69469 Weinheim, Flst.Nr.: 1118, Frage 2, wird erteilt.
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Verteiler:

1 x Protokollzweitschrift
1 x Dezernat Il

1 x Amt 63

1 x Amt 61 z.d.A.

Bisherige Vorgange:

Keine

Beratungsgegenstand:

Gemal § 9 Nr. 2 d) der Hauptsatzung ist der Ausschuss fur Technik, Umwelt und
Stadtentwicklung (ATUS) fur die Entscheidung Uber die Zustimmung der Gemeinde nach
§ 36a Baugesetzbuch (BauGB) zustandig.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 10.12.2025 Rahmenbedingungen fur die
Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB beschlossen. Demnach wird fir bestimmte
Vorhaben generell keine Zustimmung erteilt, fur alle anderen Vorhaben erfolgt eine
Beschlussfassung uber die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB durch den ATUS.

FUr das nachfolgend beschriebene Bauvorhaben liegen die Ausschlussgrinde der
Rahmenbedingungen fur die Zustimmung der Gemeinde nicht vor, sodass hierliber zu
entscheiden ist.

Das Bauvorhaben

Am 01.12.2025 ist beim Amt fir Stadtentwicklung ein begriindeter Antrag auf Zustimmung
nach § 36a BauGB eingegangen, mit der die Zulassung des Bauvorhabens BVB/25/0018,
Untergasse 45, 69469 Weinheim, Flst.Nr.: 1118, explizit nach den erweiterten
Zulassigkeitsregelungen der ,BauGB-Bau-Turbo-Novelle“ (§§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b und
246e BauGB) angestrebt wird. Die Zulassigkeit des Vorhabens richtet sich nach § 34 BauGB
(unbeplanter Innenbereich). Bis auf die Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll
(Bautiefe), ist eine regulare Zulassigkeit nach den planungsrechtlichen Vorschriften gegeben.

Die Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll (Bautiefe), kann nur unter Ruckgriff auf § 34
Abs. 3b BauGB genehmigt werden, sofern die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a
BauGB erteilt wird.

Geplant ist auf dem Grundstiick Untergasse 45, 69469 Weinheim, Flst.Nr.: 1118 im hinteren
Grundstucksbereich der Abbruch eines baufalligen Stall-/Scheunengebaudes,
Aufschittungen im Gartenbereich und die Errichtung eines Zweifamilienhauses. Das
Vorhaben ist in dem als Anlage beigefugten Lageplan (Anlage 1) dargestellt. Das
Vorhabengrundstiick (grin umrandet) und die Benennung der wichtigsten umliegenden
Stralen sind in der GIS-Ubersicht in Anlage 2 dargestellt.

Fur das Vorhaben wurde beim Amt fur Baurecht und Denkmalschutz eine Bauvoranfrage mit
insgesamt sechs Einzelfragen eingereicht. Die Fragen 1 sowie 3 bis 6 lassen sich im
Einklang mit den planungsrechtlichen und baurechtlichen Vorgaben positiv beantworten.
Diese sind daher nicht Gegenstand der Zustandigkeit nach § 36a BauGB, da sie baurechtlich
genehmigungsfahig sind.
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Die hier relevante Frage 2 lautet: Kann das Bauvorhaben in der dargestellten GroRRe
(Uberbaute Flache, Hohe, Platzierung auf dem Grundstlick gemaf der Eingabeplanung mit
Eingangsdatum 24.07.2025 und 01.07.2025) errichtet werden?

Das Vorhaben flgt sich im Hinblick auf das Maf3 der baulichen Nutzung (Grundflache und
Hohe) nach § 34 BauGB in die ndhere Umgebung ein. Fur die geplante Bautiefe von ca.

46 m, finden sich in der naheren Umgebung allerdings keine Vorbilder. Das Grundstick mit
der grofldten Bautiefe in der naheren Umgebung ist das der Nordlichen Hauptstralle 51 mit
einer Tiefe von ca. 30 m, welche somit unter der beantragten liegt. Dies hatte zur Folge, dass
die Bauvoranfrage bzgl. der Bautiefe negativ zu beantworten ware und das Vorhaben nicht
genehmigt werden konnte.

Gemal § 34 Abs. 3b BauGB kann jedoch bei entsprechendem Antrag mit Zustimmung der
Gemeinde im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen vom Erfordernis des
Einflgens in die nahere Umgebung abgewichen werden, wenn das Vorhaben der Errichtung
eines Wohngebaudes dient und auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

Bewertung der Verwaltung

Das Vorhaben dient der Errichtung eines Wohngebaudes. Dieses soll im hinteren
Grundstucksbereich gebaut werden. In der naheren Umgebung des Vorhabens gibt es
bereits mehrere rickwartige Wohngebaude, nur eben mit einer geringeren Bautiefe. Da das
Vorhaben im hinteren Bereich liegt, ist es von der Stralde aus nicht wahrnehmbar. Die
Nachbargrundstlicke grenzen ausgehend von der jeweiligen Erschlieungsstrale im rechten
Winkel an das Vorhabengrundstick an und verfugen ebenfalls Uber rickwartige Gebaude
(Schuppen/Scheunen), so dass das geplante Vorhaben dort nicht gravierend in Erscheinung
tritt. Auf dem Standort des geplanten Vorhabens befindet sich aktuell bereits ein Gebaude in
Form eines Stall-/Scheunengebaudes.

Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass das Vorhaben auch unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen nicht mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ware. Damit liegen
die rechtlichen Voraussetzungen fur eine Zulassung des Vorhabens unter Inanspruchnahme
der erweiterten Moglichkeiten der ,BauGB-Bau-Turbo-Novelle® vor, sofern die Zustimmung
der Gemeinde nach § 36a BauGB erteilt wird.

Die Zulassung des Vorhabens wirde der Gewinnung zusatzlichen Wohnraums in Weinheim
durch Innenentwicklung dienen und damit den Zielstellungen des stadtebaulichen
Rahmenplans (Gemeinderatsbeschluss vom 18.10.2023) und — soweit ohne Bauleitplanung
moglich — des Leitfadens klimagerechte Bauleitplanung (Gemeinderatsbeschluss vom
23.07.2025) Rechnung tragen. Zu nennen sind insbesondere der Vorrang der
Innenentwicklung zur Minimierung der Flacheninanspruchnahme, das Ziel einer verdichteten
Bebauung und das Ziel verschiedene Wohnformen zu erméglichen.

Aus den vorgenannten Grunden empfiehlt die Verwaltung, die Zustimmung der Gemeinde
nach § 36a BauGB zu erteilen.

Alternativen:

1. Keine Zustimmung der Gemeinde nach §36a BauGB. Das Vorhaben kann dann nicht im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens zugelassen werden bzw. es kann in diesem
Punkt keine positive Beantwortung der Bauvoranfrage erfolgen.
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2. Aufstellen eines Bebauungsplans, mit dem ein abstrakt-genereller Zulassigkeitsrahmen
geschaffen wirde, in dem unter anderem auch das beantragte Vorhaben
genehmigungsfahig ware. Mit dem Bebauungsplanverfahren ware ein hoher finanzieller
und zeitlicher Aufwand verbunden. Da das beantragte Vorhaben und vergleichbare
Vorhaben mit Zustimmung der Gemeinde auch ohne Bebauungsplan zugelassen werden
kann und strukturelle Fehlentwicklungen nicht zu beflirchten sind, sieht die Verwaltung
ein Bebauungsplanverfahren als entbehrlich und im Hinblick auf das Verhaltnis von
Aufwand und Ertrag als nicht vertretbar an.

Finanzielle Auswirkung:

Keine

Klimawirksamkeit:

Die Umsetzung des Vorhabens hat keine relevanten Klimaauswirkungen auf3er denen,
welche ein Neubau per se mit sich bringt. Mit dem Vorhaben sollen zwei Wohneinheiten
geschaffen werden, die aufgrund des geplanten Standorts und der dort bereits vorhandenen
Altbebauung die geringstmdglichen Auswirkungen im Rahmen eines Neubaus aufweisen.
Die Umsetzung des Vorhabens fiihrt nur zu kleinteiligen Anderungen innerhalb des
Siedlungsgeflges, weshalb erhebliche Auswirkungen auf das lokale Klima, z.B.
Kaltluftstromungen, ausgeschlossen werden. Die baulichen Anlagen missen entsprechend
der fachgesetzlichen Vorgaben errichtet bzw. geandert werden, sodass z.B. ein zeitgemaler
energetischer Standard gewahrleistet ist.

Anlagen:
Anlage_1 _nd_Lageplan_Gebaude 00725 vertraulich
Anlage_2 6 Lageplan_GIS_00725

Beschlussantrag:

Die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB flir das Vorhaben Bauvoranfrage
BVB/25/0018, Untergasse 45, 69469 Weinheim, FIst.Nr.: 1118, Frage 2, wird erteilt.

gezeichnet gezeichnet

Manuel Just Andreas Buske

Oberblrgermeister Erster Blrgermeister
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