Referat
Beschlussvorlage Abteilung 30a Amt fur Stadtplanung und
Bauordnun
2026/095 _ 2
Verfasser(in)
Gremium Termin Vorlagenstatus
Stadtrat 12.03.2026 offentlich

Grundsatzbeschluss zur Anwendung des Gesetzes zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung - "Bauturbo"

Vorschlag zum Beschluss:

Die gemeindliche Zustimmung nach § 36a BauGB wird grundsatzlich nur fir Bauvorhaben
erteilt, die die hierfur aufgestellten zwingenden Voraussetzungen (,,harte Kriterien*) gem.
Abschnitt B der Sachverhaltsdarstellung erftllen.

Die Verwaltung wird die Vorhaben zum Zwecke der Vorbereitung der Entscheidung tber
die gemeindliche Zustimmung gem. § 36a BauGB anhand der Kriterien zur Bewertung
gem. Abschnitt C der Sachverhaltsdarstellung (,,Weiche Kriterien®) priifen.

Ferner wird die gemeindliche Zustimmung gem. 8§ 36a BauGB vom Abschluss
stadtebaulicher Vertrdge gemafl Abschnitt D der Sachverhaltsdarstellung abhangig
gemacht, dessen Inhalt an das jeweilige Vorhaben angepasst wird.

In Ergdnzung des Beschlusses Ziffer 2 vom 09.12.2025 (SV 2025/400) erhalt die
Verwaltung die Befugnis, nicht aber die Pflicht, die Entscheidung ulber die
gemeindliche Zustimmung gem. § 36a BauGB auch bei Vorhaben herbeizufihren,
die nicht mit ihr vorabgestimmt wurden (Abschnitt E).

Die Anwendung des heutigen Beschlusses wird nach ein bis zwei Jahren evaluiert. Im
Zuge dessen werden auch Ubertragungen von Entscheidungskompetenzen auf die
Verwaltung zu entscheiden sein (Abschnitt F).

anwesend: fir den Beschluss: gegen den Beschluss:
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Vorlagennummer: 2026/095

A) Anlass der heutigen Beschlussfassung

Am 30.10.2025 trat das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung, der sogenannte ,Bauturbo®, in Kraft. Durch die Gesetzesanderung sollen
die Planungs- und Genehmigungszeiten fir Wohnbauvorhaben deutlich beschleunigt
werden. Die neuen rechtlichen Regelungen sind im Anhang aufgefuhrt. Vorhaben, die tber
bestehendes Baurecht hinausgehen, kdnnen nun mit Abweichungen vom Baugesetzbuch — ohne
vorheriges Bauleitplanverfahren — genehmigt werden.

Das Thema wurde mit der Vorlage 2025/400 am 09.12.2025 im Stadtrat vorgestellt und es wurden
folgende Beschlusse zur Erprobung der neuen Bauturbo-Regelungen getroffen:

1. Die Stadt Friedberg befurwortet grundsatzlich die Erprobung der neuen
88 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b) und 246e BauGB. Sie begruflt ausdriicklich die seitens des Gesetzgebers
geschaffene Mdglichkeit, ohne Bauleitplanverfahren weiteren Wohnraum zu generieren.

2. Die Stadt Friedberg sieht eine maRvolle Entwicklung mit hohem stadtebaulichem Standard als unabdingbare
Voraussetzung einer qualitatsvollen Stadtentwicklung an. Um dies sicherzustellen, ist eine frihzeitige
Einbindung der Verwaltung in der Projektentwicklung unabdingbar. Aus diesem Grunde wird die
gemeindliche Zustimmung nach § 36a BauGB grundsatzlich allen Bauantrdgen verweigert, welche
ohne Vorabstimmung mit der Verwaltung bzw. deren Freigabe eingereicht werden. Dies gilt fir alle
Antrage, unabhangig davon, ob sie vor oder nach Inkrafttreten der Novelle, in der Vergangenheit oder Zukunft
eingereicht werden bzw. wurden.

3. Zur Erprobung der neuen Vorschriften wird die Verwaltung beauftragt, bei den bereits eingeleiteten
Bauleitplanverfahren gemaf Anlage 2 deren Anwendbarkeit zu prifen und bei positivem Ergebnis auf die
Vorhabentrdger zuzugehen, mit dem Ziel eine gemeindliche Zustimmung i. S. d. § 36a BauGB
vorzuverhandeln. Die Ergebnisse sind dem Stadtrat dann zum Zwecke der Beschlussfassung Uber die
Zustimmung vorzulegen.

4. Die in Anlage 2 nicht genannten, bereits eingeleiteten Bauleitplanverfahren sollen zunéchst weitergefiihrt
werden. Sollte sich die Planung nach frihestens einem ersten Verfahrensschritt als geeignet erweisen, in eine
Baugenehmigung uberfiihrt zu werden, hat die Verwaltung die gemeindliche Zustimmung nach § 36a BauGB
vorzuverhandeln und die Ergebnisse dann dem Stadtrat zum Beschluss vorzulegen.

5. Die Verwaltung wird beauftragt, schnellstméglich eine Strategie zum Umgang mit den neuen
Vorschriften zu entwickeln und dem Rat einen Vorschlag fir einen Grundsatzbeschluss fir die
gemeindliche Zustimmung gem. § 36a BauGB zu unterbreiten. Vor einem solchen Grundsatzbeschluss
werden alle Zustimmungen verweigert.

Mit der heutigen Vorlage sollen Regelungen zur Anwendung des Bauturbos bei Bauantragen
getroffen werden. Es wird also der Grundsatzbeschluss (siehe Ziffer 5.) gefasst, dessen
Fehlen der Anwendung des Turbos in der Stadt bis dato noch entgegenstand. Dieser
Beschluss bedurfte einer umfassenden und sorgféltigen, sehr arbeitsintensiven Ausarbeitung, um
nicht nur die sachgerechten Ergebnisse sicherzustellen, sondern auch die kinftige
Gleichbehandlung der Bauwerber zu sichern.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Wahrung der gemeindlichen
Planungshoheit ist fir die Anwendung der Bauturbo-Regelungen die ,Zustimmung der
Gemeinde” nach § 36a BauGB im Baugenehmigungsverfahren notwendig.

»(-..) Die Gemeinde erteilt die Zustimmung, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist. Sie kann ihre Zustimmung unter der
Bedingung erteilen, dass der Vorhabentrager sich verpflichtet, bestimmte stadtebauliche
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Anforderungen einzuhalten. Die Zustimmung der Gemeinde gilt als erteilt, wenn sie nicht binnen
drei Monaten nach Eingang des Ersuchens der Genehmigungsbehérde verweigert wird; (...)"

Es qilt also eine Zustimmungsfiktion. Anders als bei dem ,gemeindlichen Einvernehmen® nach §
36 BauGB kann die ,Zustimmung der Gemeinde® nach 8 36 a BauGB nicht von der
Baugenehmigungsbehdrde ersetzt werden. Lediglich das Gebot der Gleichbehandlung ist ein
Einfallstor fur potentielle Klageverfahren und ist daher strikt sicherzustellen. Die Stadt kann die
Zustimmung an Voraussetzungen knupfen, deren Einhaltung Uber stddtebauliche Vertrage
sichergestellt wird.

Der heutige Tagesordnungspunkt behandelt folgende Themen rund um den Bauturbo:

- Unabdingbare Voraussetzungen (,Harte Kriterien®)

- Vorstellung der Kriterien zur Bewertung der Vorhaben durch die Verwaltung zur
Vorbereitung der Zustimmungsentscheidung des Rates (,Weiche Kriterien®)

- Vertragliche Regelungen

- Verwaltungsablauf Bauturbo — von der Projektidee bis zur Baugenehmigung

- Weiteres Vorgehen — Evaluierung und Delegation

Der anstehende Grundsatzbeschluss kann dabei nicht jedes einzelne Vorhaben im Detail regeln.
Mit dem Beschluss legt der Stadtrat vielmehr die Leitplanken fur die Anwendung des
Bauturbos in Friedberg fest. Der Beschluss mit der Sitzungsvorlage soll Investoren und privaten
Bauherren als eine transparente Grundlage fir ihre Investitionsentscheidungen dienen.
Gleichzeitig soll er den Planerinnen und Planern friihzeitig alle relevanten Informationen zur
Verfiigung stellen und die Abstimmung der Bauvorhaben beschleunigen. Fur die Verwaltung stellt
er die Richtschnur fur die Anwendung des Bauturbos dar. Damit soll er die Gleichbehandlung aller
Wohnungsbauvorhaben gewahrleisten und die Rahmenbedingungen flir eine entsprechend
zligige Bearbeitung der Antrage schaffen.

B) Zwingende Voraussetzungen fur die Anwendung des Bauturbos
(,Harte Kriterien*)

Mit dem Bauturbo kann fir Wohnungsbauvorhaben vom System der planungsrechtlichen
Zulassigkeit (88 30, 34, 35 BauGB) abgewichen werden. Dadurch kénnen Vorhaben erméglicht
werden, die bislang entweder abgelehnt werden mussten oder fiir die eigens ein Bebauungsplan
aufgestellt werden musste.

I.  Zweck der raschen und kostengunstigen Wohnraumschaffung:

- Bei Erweiterungen, Umbauten und Ersatzbauten muss mindestens eine zuséatzliche
Wohneinheit geschaffen werden. Die gewiinschte Befreiung muss kausal sein (conditio
sin e qua non), dass mindestens eine zuséatzliche Wohneinheit geschaffen wird. Bei
Familienbedarf (Erziehung / Pflege) mit konkretem Nachweis und vertraglicher Sicherung
auch fir WohnungsvergrofRerung / -erweiterung.

- Zundchst muss, ggf. in den Grenzen bestehender Zwange wegen der vorhandenen
Bausubstanz, das bestehende Baurecht weitgehend ausgeschopft werden (insbes.

Seite 3 von 12



Vorlagennummer: 2026/095

<

I<

Innen- vor Aulenentwicklung, keine Bevorratung unbebauter Baugrundstiicke unter
Geltung des Turbos).

Keine Anwendung bei Bauvoranfragen

Das Bauvorhaben muss innerhalb von 4 Jahren ab Baugenehmigung gebaut werden.
Dies wird sichergestellt, indem die gemeindliche Zustimmung nur einmal erteilt wird. Eine
Verlangerung der Baugenehmigung soll / kann somit nicht erfolgen. Zuséatzlich wird dies
im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Eignung von Standort und Vorhaben

Anwendung im AuRRenbereich nur zur Ortsabrundung (Anwendung nach ,Gummiband*
entlang der ortstypischen Regelbebauung)

Keine Anwendung, wenn besonders konflikttrachtiges / groRes / komplexes Vorhaben
(dann ggf. planungsbedurftig, Abhangigkeit der Projektgréf3e zu Standort: kleiner Ortsteil
- kleines Projekt, groBer Ortsteil - groRBes Projekt; z.B. wegen schwieriger
Rahmenbedingungen des Grundstiicks, erheblicher Umweltauswirkungen des Vorhabens,
zusatzlicher 6ffentlicher ErschlieBungsanlagen, Neuordnung von Grundstlicken, intensiver
Offentlichkeitsbeteiligung, einem prominenten Standort oder weiterer Punkte)
Orientierungswerte der BauNVO dirfen nicht Gberschritten werden.

Keine Mehrreihigkeit der Bebauung und keine fingerartige Erweiterung in den
AuBenbereich (nur eine zusatzliche Reihe bei Einzelgebéuden)

Es sollen keine Bauliicken entstehen, die kiinftig nach § 34 BauGB zu beurteilen wéren,
insbesondere wenn diese das Baulandmodell umgehen (Ausnahme: bei
Bebauungsplanen, die in den Turbo Uberfuhrt werden).

Keine Anwendung im denkmalgeschiitzten Altstadtensemble

Keine Kosten- und/ oder Arbeitsbelastung fir die Stadt:

Offentliche ErschlieRung muss vollstandig vorhanden sein oder 6ffentliche ErschlieRung
ist einfach (d.h. ohne aufwendige Planungsabstimmung) auf Kosten des Bauherrn
umsetzbar (Regelfall im BPlan Gebiet)

Anwendung des Baulandmodells bei Vorhaben von 3 Wohneinheiten oder mehr

Bereits ohne Anwendung des Bauturbos genehmigungsfahige Wohneinheiten werden bei
Drittellésung nicht eingerechnet. Individualldsungen fur Mietwohnungen, um Friedberger
Burger*innen Wohnungen zu sichern (z.B. 1/3 Belegungsrechte).

Wahrung nachbarschaftlicher Interessen und grds. Gebietszuordnungen:

Keine Anwendung im oder neben Gl (generell) und im oder neben GE (in den Grenzen
der Interessen der Nachbarschaft, d.h. keine Einschrankungen fir Bestandsbetriebe inkl.
deren Erweiterungsmaglichkeiten), im oder neben MI nur bis Gebiet kippt

Anm. zu Verfahren: ggf. Beteiligung der relevanten (nicht nur anliegenden) Nachbarschatft,
wenn stadtebauliche Auswirkungen bestehen. Ziel der Beteiligung ist es, dass der Stadtrat
[ PSA fir die Entscheidung zur Zustimmung das 6rtliche Meinungsbild kennt.

Achtung des stadtischen Planungswillens:
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Aufplanung anders wahlen.”

sich der

<

Bauherr

Anwendung nur bei alteren Bebauungspléanen, bei denen der Planungswille nicht mehr
aktuell ist. Altere Bebauungsplane sind i.d.R. Bebauungsplane vor 2000, Bebauungsplane
vor 2010 kénnen im Einzelfall auch nicht mehr aktuelle Planungsziele haben. Bei
Vorhaben, die ausschliel3lich geforderten Wohnungsbau zum Gegenstand haben, kann
der Bauturbo auch bei Bebauungspléanen zwischen 2010 und 2020 angewandt werden.

Generelle Richtschnur fur die Bewertung: ,Heute wirde man die Festsetzung bei einer

Der Bebauungsplan darf nicht durch das Vorhaben selbst funktionslos werden —wenn
es durch dessen Folgewirkungen fir andere Vorhaben zu Funktionslosigkeit kommt, muss
verpflichten, Uberplanung

gesamtschuldnerisch mit den Gbrigen Bauherren der Folgevorhaben zu Gbernehmen.

Sicherung 6kologischer Qualitaten:

C) Kriterien zur Bewertung der Vorhaben (,,Weiche Kriterien*)

Keine Anwendung

in Schutzgebieten und auf Waldflachen nach BayWaldG;
Ausnahme: im Landschaftsschutzgebiet abhangig vom Standort méglich bei Zustimmung
der Unteren Naturschutzbehdrde (z.B. Schitzenstrafie)

Keine Anwendung bei erheblichen Umweltauswirkungen (Kriterien Anlage 2 BauGB)
Baume durfen innerhalb der letzten 3 Jahre vor der Anfrage, derzeit seit Juni 2025 nicht
gefallt worden sein. Ziel dieser Regelung ist es, dass nicht bereits vor der stadtischen
Entscheidung Uber die Zustimmung Baumféllungen erfolgen. Weiterhin soll erreicht
werden, die Zustimmung vom Erhalt einiger Ba&ume abhéngig machen zu kénnen.

Uber die o.g. verbindlichen Anforderungen hinaus priift die Abteilung Stadtplanung das jeweilige
Vorhaben hinsichtlich weiterer Kriterien, insbesondere zur stadtebaulichen Angemessenheit
und Vertraglichkeit und fihrt diese mit der Vorlage zur Entscheidung tber die gemeindliche
Zustimmung dann fur den Rat ndher aus. Gegeniiber den unter Kapitel B genannten harten, also
verbindlichen Vorgaben unterliegen die nun folgenden Kriterien der Bewertung durch
Verwaltung und Rat und werden sich ggf. auch ein Stiick weit mit der Erprobung des

Turbos weiterentwickeln:

Angemessenheit der Wohnungs- und GrundsticksgréBengrofRen (keine Villen und
Luxuswohnungen, keine unangemessen grof3en Grundstucke, max. 150% der aktuellen
Wohnraumférderungsbestimmungen 2023

Nr.|Wohnungstyp HaushaltsgroRe Wohnflache
1 |Ein-Zimmer-Wohnung |eine Person 40 m?
2 |Zwei-Zimmer-Wohnung|eine Person 50 m?
3 |Zwei-Zimmer-Wohnung|zwei Personen 55 m?
4 |Drei-Zimmer-Wohnung |zwei Personen 65 m?
5 |Drei-Zimmer-Wohnung |drei oder vier Personen 75 m?
6 |Vier-Zimmer-Wohnung |vier Personen 90 m?

SFUrjeden weiteren Haushaltsangehérigen kann die Wohnflache bis zu 15 m? mehr betragen; in
diesen Fallen sind Wohnungstypen mit einer groeren Zimmerzahl zul&ssig. “Wird eine Wohnung
rollstuhlgerecht (Nr. 12.4 Satz 3) geplant, kann die Wohnfléche bis zu 15 m? mehr betragen.
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- Maoglichkeiten zukinftiger Stadtentwicklung sollten bestehen bleiben (z.B. Offenhalten
und Sicherung von ErschlieBungstrassen und Flachen fir Regenwasserrickhalt).

- Bei Flachen auf denen grélRere zusammenhangende Siedlungsentwicklungen
angestrebt werden, sollten individuelle Bauvorhaben, die diese Entwicklung einengen oder
hemmen kdénnen, vermieden werden.

- Auf Flachen, die im Flachennutzungsplan oder in Bebauungsplanen als ,,Grunflachen,
Obstgarten, Ortsrandeingrinung® oder vergleichbar gekennzeichnet sind, sollte der
Bauturbo nicht angewendet werden. Hierbei handelt es sich grof3tenteils um
stadtklimatisch und ortsgestalterisch wertvolle rickwartige Griinbereiche.

- Das Bauvorhaben sollte ortsgestalterisch vertretbar sein (Dichte, H6henentwicklung,
Dachlandschaft, Freiraumqualitaten, Anordnung und Gestaltung der Gebaude, Stellplatze,
Einfriedungen, etc.). Dafur missen auch die Auswirkungen auf den angrenzenden
Siedlungsbereich ermittelt werden, insbes. auf das Baurecht nach § 34 BauGB.

- Vertraglichkeit des Bauvorhabens fur den Ortsrand / das Landschaftshild — keine
wesensfremde, untypische Bebauung

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Grundflachenbegrenzung (Haupt- und
Nebenanlagen) auf unbedingt erforderliches MaR3, Flacheneffizienz Mindest-GFZ: 0,4

- Erhalt grundsticksibergreifender Freirdume und Ortsrandeingriinungen

- Erhalt und Weiterentwicklung grundsticksubergreifender offen einsehbarer
Gartenbereiche

- Baumpflanzungen/ Baumerhalt: vorrangig Baumerhalt erhaltenswerter Baume, zudem
mindestens je 300 gm ein Baum 1. oder 2. Ordnung (GroR3- oder Mittel-Baum) neu zu
pflanzen, sofern nicht Bestandsbdume den Bestand sichern

- Zumutbare MalBnahmen der 6kologischen Verbesserung (z.B. Baumerhalt, Begriinung
von Flachdachern, Begrenzung der Versiegelung, gartnerische Anlage der Freiflachen
etc.)

- Uberflutungsschutz, Hochwasserpravention

D) Vertragliche Regelungen

Durch die Anwendung des Bauturbos kénnen nach bisheriger Rechtslage planungsbedurftige
Vorhaben auch ohne Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans genehmigt werden.

Durch stadtebauliche Vertrage kann auch bei Anwendung des Bauturbos sichergestellt werden,
dass hierdurch entstehende Kosten (bspw. fiir ErschlieBungs- und Erhaltungsaufwendungen) von
dem durch die Baugenehmigung begtinstigten Vorhabentrager getragen werden. Dasselbe gilt fur
weitere Vereinbarungen, die in stéddtebaulichen Vertragen im Rahmen von Bauleitplanverfahren
ublicherweise getroffen werden, wie das Friedberger Baulandmodell.

Der Abschluss eines solchen Vertrages wird zur Bestimmung fur die gemeindliche Zustimmung
gemacht und der Vertragsentwurf dem Gremium im Regelfall mit der Sitzungsvorlage vorgelegt.
Aufgrund der verkirzten Verfahrens- bzw. Genehmigungszeit muss es sich dabei um weitgehend
standardisierte Vertrage handeln. In ihnen werden die bereits 0.g. Punkte je nach Bedarf konkreter
geregelt und vereinbart. Beispielsweise handelt es sich um Folgende:

- Friedberger Baulandmodell
- Kostentragung offentliche ErschlieRungsmalinahmen, Baufolgekosten
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- Dienstbarkeiten

- Malnahmen zur Sicherung von Baumpflanzungen, Herstellung von Freianlagen,
okologischer Qualitdten und zur Hochwasservorsorge

- Kosten fiir Uberarbeitung des ggf. funktionslos gewordenen Bebauungsplans

- Vertragsstrafen zur Sicherung der Einhaltung der gewiinschten Regelungen

E) Verwaltungsablauf Bauturbo — von der Projektidee bis zur
Baugenehmigung

In einem laufenden Genehmigungsverfahren ist eine Anderung der Planung nicht bzw. nur sehr
eingeschrankt moéglich. Fur die erfolgreiche Anwendung des Bauturbos ist daher die Planung
frihzeitig mit der Verwaltung abzustimmen. Der Rat hat diesbezlglich dankenswerterweise
im ersten Bauturbo-Beschluss der Verwaltung den Ricken gestarkt. Aufgrund der
zwischenzeitlich gemachten Erfahrungen der Verwaltung bei der Priifung von Antragen sollte der
Beschluss aber dahingehend abgedndert werden, dass die Verwaltung die
unabgestimmten Antrage nicht ablehnen muss, sondern diese im Einzelfall auch
weiterbehandeln, also dem Gremium zur Zustimmung vorlegen darf (Recht, keine Pflicht).
Dies ist bis dato nicht sinnvoll gewesen, da es am Grundsatzbeschluss mit den Kriterien
fur die Zustimmung gefehlt hat. Nun aber ist dies sinnvoll aus Grinden der
Burgerfreundlichkeit und Verwaltungseffizienz: Bei kleineren Abweichungen von den
gesetzlichen Vorschriften, die ohne Weiteres zustimmungsféahig sind, wére es nicht sinnvoll die
unabgestimmten Antrage erst zuriicknehmen zu lassen, um sie dann mit gleichem Inhalt erneut
einzureichen und dann erst zu behandeln. Dies betrifft also die Falle, in denen eine
Vorabstimmung mit der Verwaltung das gleiche Ergebnis gebracht hatte. Um mit diesen
Punkten umzugehen, wurde Beschlussvorschlag IV. in die Sitzungsvorlage aufgenommen.

Die Verwaltung hat zwischenzeitlich einige Zeit damit verbracht, den dem Turbo zugrunde
liegenden Verwaltungsprozess zu modellieren. Ziel war es dabei, einen mdglichst effizienten
Ablauf zu definieren, in dem Zustandigkeiten klar verteilt und moglichst weitgehend auf bekannte
Ablaufe zurickgegriffen werden kann. Sobald der Turbo mit dem heutigen Grundsatzbeschluss
freigegeben ist, missen Strukturen, Formularvorlagen und Zusténdigkeiten zur Verfligung stehen,
die auch eine gute Umsetzung des Instruments ermdglichen.

Im Folgenden wird der Ablauf gekirzt wiedergegeben. Da fiir die Ablaufe der Erste Blrgermeister,
nicht der Rat zustandig ist, erfolgt hiertiber kein Beschluss. Geschildert wird der Fall, bei dem der
Investor mit einem Bauturbo-Wunsch an die Verwaltung herantritt. Er folgt einem 4-schrittigen
Ablaufschema. Eine Beteiligung des Gremiums erfolgt regelmafig zwei Mal, frihzeitig und
abschlie3end. Die Verwaltung erhielt die Gelegenheit, den selbst entwickelten Ablauf beim Bayer.
Stadtetag und anschliel3end im Rahmen einer bundesweiten Veranstaltung der Bauwendeallianz
(Umsetzungslabor Bauturbo) rund 800 interessierten Kommunen vorzustellen. Die
Ruckmeldungen waren durchweg positiv. Der fachliche Diskurs konnte fur eine weitere
Verfeinerung des Prozesses genutzt werden.

Phase 1: Projektidee

Anfrage zur Projektidee mit reduzierten Unterlagen bei Abteilung Bauordnung.
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Erstellung einer Sitzungsvorlage zur Vorabklarung der politischen Haltung, vergleichbar mit einem
Aufstellungsbeschluss. Bereits hier kann die gemeindliche Zustimmung frihzeitig und
abschliel3end vom Gremium abgelehnt werden. Der Bauherr kann dann versuchen, das Vorhaben
zu andern und im Rahmen des regularen Baurechts umzusetzen.

Bei komplexen Bauvorhaben kann das Gremium auch die Aufstellung eines Bebauungsplans
fordern.

Auch wird die erste Sitzungsvorlage eine Empfehlung enthalten, ob und wenn ja in welchem
Umfang eine Nachbarbeteiligung bei dem Vorhaben erfolgen sollte.

Lehnt das Gremium das Vorhaben an dem Standort jedoch nicht ab, schlief3t sich in Abstimmung
mit der Verwaltung und unter Beriicksichtigung der Wiinsche des Gremiums eine weitere
Ausarbeitung der Planung an:

Phase 2: Projektentwicklung

Es erfolgt eine Bauberatung im Hause, an der die Stadtplanung und die Bauordnung teilnehmen.
Hier kénnen frihzeitig essentielle Fragen geklart werden:

- Welche stadtebaulichen Anforderungen knlpft die Stadtplanung an die Erteilung der
Zustimmung?

- Welche Antragsunterlagen sind im Rahmen des Bauantrages wie beizubringen?

- Welche Fachstellen intern und extern sind fur die Erarbeitung der Planung nétig, weil mit
diesen auch der Bauantrag spater abgestimmt werden muss? Der Bauherr erhélt hier eine
Checkliste mit Ansprechpartnern.

Bauherr und Planer erarbeiten die Planung bis zur Antragsreife, berticksichtigen dabei die
Vorgaben der Stadtplanung und stimmen die Planung eigenstandig mit den Fachstellen ab.
Gegebenenfalls wird auch eine Beteiligung der der Nachbarschaft durchgefiihrt.

Phase 3: Vorantrag

Der Bauherr reicht die ausgearbeiteten Bauantragsunterlagen informell ein. Diese werden
zeitlich und inhaltlich wie ein normaler Bauantrag geprift. Es erfolgt eine Beteiligung der
bereits vom Bauherrn selbst nach Bauberatung durch die Verwaltung hinzugezogenen
Fachstellen. Je nach Ergebnis der Stellungnamen hat der Bauherr hat hier nochmals Gelegenheit
die Planung anzupassen. ldealerweise sollten die Stellungnahmen aber durchweg positiv sein
und auch die Vorgaben der Stadtplanung erfillt werden, so dass sich die nachste Phase
anschliel3en kann:

Phase 4: Bauantrag

Der Bauherr reicht den Bauantrag nun formell ein und es erfolgt die weitere Priifung durch die
Verwaltung. Die Bauordnung ersucht die Stadtplanung entsprechend der gesetzlichen
Vorgabe Uber Herbeifihrung der Entscheidung der Zustimmung nach § 36a BauGB. Dieses
Ersuchen setzt die Zustimmungsfiktionsfrist in Gang. Spatestens jetzt wird auch der
Entwurf eines stadtebaulichen Vertrages erstellt.

Zu dem Bauantrag wird von der Verwaltung eine Beschlussvorlage erstellt, anhand derer dem
Vorhaben zugestimmt oder das Vorhaben abgelehnt werden kann. Derzeit ist das zustandige
Gremium noch der Stadtrat. In der neuen Geschaftsordnung sollen die Bauturbo-Zustimmungen
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nach § 36a BauGB auf den Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss Ubertragen werden. So
sind letztlich Behandlungen in diesem Ausschuss und bei zeitkritischen Féllen auch im Stadtrat
mdglich. Die Verwaltung mdchte zunachst alle Bauturbo-Falle im Gremium belassen und erst zu
einem spateren Zeitpunkt gewisse einfacher gelagerte Falle durch Beschluss in ihre Zustandigkeit
Ubertragen lassen. Sie sieht es als unabdingbar an, nicht nur aber gerade auch wegen des neuen
Gremiums, erst gemeinsame Erfahrungen mit dem neuen Instrument zu machen und sich
hierliber in den Sitzungen auszutauschen.

Bauantrag, fachliche Beurteilung des Vorhabens (Prufung der Einhaltung der harten
Kriterien, Bewertung anhand der weichen Kriterien und Stellungnahme der
Stadtbaumeisterei) und Entwurf des stadtebaulichen Vertrags werden dem Gremium zur
Entscheidung Uber die Zustimmung vorgelegt. Der Abschluss des stadtebaulichen
Vertrags ist Bedingung fir die Erteilung der Zustimmung.

Nach der gemeindlichen Zustimmung wird der stadtebauliche Vertrag geschlossen und sodann
die Baugenehmigung erteilt.

F. Weiteres Vorgehen

Bei Zustimmung des Stadtrats zum vorliegenden Grundsatzbeschluss wird zunéchst die
Offentlichkeit in geeigneter Weise hieriiber informiert. Uber das Ratsinformationssystem steht
der Beschluss offentlich zur Verfigung, auch auf der stadtischen Homepage wird er neben
nitzlichen weiteren Informationen zur Anwendung des Bauturbos veroéffentlicht.

Da es sich beim Bauturbo um eine Experimentierklausel im Planungsrecht handelt, soll der
Grundsatzbeschlusses nach ein bis zwei Jahren evaluiert werden. Die Verwaltung wird den
stadtischen Gremien Uber die Ergebnisse dieser Evaluation berichten und ggf. eine Anpassung
des vorliegenden Grundsatzbeschlusses vorschlagen. Im Zuge dessen kann auch die Delegation
von einfachen bzw. im Laufe der Jahre klar gewordenen Féllen auf die Verwaltung erfolgen,
um nicht alle Antrage im Gremium behandeln zu missen. Letztlich hangt dies aber davon ab, tiber
welche Dinge politischer Konsens gefunden werden kann und wie viele Antrage im Bauturbo auch
nachgefragt werden.
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Anhang Bauturbo-Gesetze §§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b, 246e, 36a BauGB

§ 31 Ausnahmen und Befreiungen

(1) Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen solche Ausnahmen zugelassen werden,
die in dem Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdriicklich vorgesehen sind.

(2) Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann befreit werden, wenn die Grundziige der
Planung nicht berthrt werden und

1. Grunde des Wohls der Allgemeinheit, einschlieBlich der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung,
des Bedarfs zur Unterbringung von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden, des Bedarfs an Anlagen
flr soziale Zwecke und des Bedarfs an einem zlgigen Ausbau der erneuerbaren Energien, die
Befreiung erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Durchfiihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fiihren
wirde

und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

(3) Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Féllen von
den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus befreit werden, wenn die
Befreiung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen _mit _den &ffentlichen Belangen
vereinbar ist. Die Befreiung nach Satz 1 ist mit 6ffentlichen Belangen insbesondere dann nicht
vereinbar, wenn sie aufgrund einer tberschlagigen Prifung voraussichtlich zuséatzliche erhebliche
Umweltauswirkungen hat.

§ 34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

(2) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn es
sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einflgt und die Erschliel3ung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der ndheren Umgebung nach Absatz 1 Satz
1 kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung
1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

a) der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneuerung eines zulassigerweise
errichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebs,

b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zulassigerweise errichteter Gebaude,
wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder nutzbar wird,
oder c¢) der Nutzungsdnderung einer zuldssigerweise errichteten baulichen Anlage zu
Wohnzwecken, einschlieRlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung,

2. stadtebaulich vertretbar ist und
3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

(3b) Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen
vom Erfordernis des Einflgens in die ndhere Umgebung abgewichen werden, wenn das Vorhaben
der Errichtung eines Wohngebaudes dient und auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen
mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.
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§ 246e Befristete Sonderregelung fir den Wohnungsbau

(1) Mit Zustimmung der Gemeinde kann bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030 von den
Vorschriften dieses Gesetzbuchs oder den aufgrund dieses Gesetzbuchs erlassenen Vorschriften
abgewichen werden, wenn die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist und einem der folgenden Vorhaben dient:

1. der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebaude,

2. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zulassigerweise errichteter Gebaude, wenn
hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder nutzbar wird, oder
3. der Nutzungsanderung zulassigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken,
einschlieRlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

Hat eine Abweichung fir Vorhaben im AufRenbereich oder eine Abweichung von
Bebauungsplanen nach Uberschlagiger Prifung voraussichtlich zuséatzliche erhebliche
Umweltauswirkungen, ist eine Strategische Umweltpriifung nach den 88 38 bis 46 des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren. Bei Vorhaben nach den Nummern 18.7
und 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung bleibt die Verpflichtung
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung oder einer allgemeinen Vorprifung des
Einzelfalls unberihrt.

(2) Fir die Zustimmung der Gemeinde nach Absatz 1 Satz 1 gilt § 36a entsprechend.

(3) Im Auf3enbereich sind die Abséatze 1 und 2 nur auf Vorhaben anzuwenden, die im rAumlichen
Zusammenhang mit Flachen stehen, die nach § 30 Absatz 1, Absatz 2 oder § 34 zu beurteilen
sind. § 18 Absatz 2 Satz 2 und Absatz 3 Satz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes ist anzuwenden.

(4) Die Befristung nach Absatz 1 Satz 1 bezieht sich nicht auf die Geltungsdauer einer
Genehmigung, sondern auf den Zeitraum, bis zu dessen Ende im bauaufsichtlichen Verfahren
von der Vorschrift Gebrauch gemacht werden kann.

(5) Wird ein Vorhaben nach Absatz 1 zugelassen, kénnen in entsprechender Anwendung der
Absatze 1 bis 4 auch zugelassen werden:

1.den Bedirfnissen der Bewohner dienende Anlagen fir kulturelle, gesundheitliche und soziale
Zwecke,

2. Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner dienen.

Hinweis:

Vorrangig sind bei entsprechendem Plangebiet 88 31 Abs. 3 BauGB und 34 Abs. 3b BauGB zu
priufen.

Nur §246e BauGB ermdoglicht Bauen im AufRenbereich.

§ 246e BauGB ist zeitlich befristet, der Zeitpunkt der Baugenehmigung ist entscheidend.
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§ 36a Zustimmung der Gemeinde

(1) Vorhaben nach § 31 Absatz 3 und 8§ 34 Absatz 3b sind nur mit Zustimmung der Gemeinde
zulassig, auch wenn die Gemeinde selbst die zustandige Bauaufsichtsbehédrde ist. Die Gemeinde
erteilt die Zustimmung, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung vereinbar ist. Sie kann ihre Zustimmung unter der Bedingung erteilen,
dass der Vorhabentrager sich verpflichtet, bestimmte stadtebauliche Anforderungen einzuhalten.
Die Zustimmung der Gemeinde gilt als erteilt, wenn sie nicht binnen drei Monaten nach Eingang
des Ersuchens der Genehmigungsbehdrde verweigert wird; 8 36 Absatz 2 Satz 2 zweiter Halbsatz
gilt entsprechend.

(2) Die Gemeinde kann der betroffenen Offentlichkeit vor der Entscheidung tber die Zustimmung
Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem Antrag innerhalb angemessener Frist geben, hdchstens
jedoch innerhalb eines Monats. In diesem Fall verlangert sich die nach Absatz 1 Satz 4
anzuwendende Entscheidungsfrist um die Dauer der Stellungnahmefrist.

(3) Die Entscheidung der Gemeinde (ber die Zustimmung kann nur im Rahmen des
Rechtsbehelfsverfahrens gegen die Zulassungsentscheidung Uberprift werden.
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