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Uberblick Bau-Turbo

» In Kraft seit 30.10.2025
= Abweichungen von den Vorgaben des Bauplanungsrechts insbes. fur Wohnungsbau
= nurmitZustimmung der Gemeinden
= Regelungen fur beplanten und unbeplanten Innenbereich
= zeitlich befristete Sonderregel fur den Wohnungsbau 8§ 246e BauGB

» Durch den Bau-Turbo entfillt nicht:
= Notwendigkeit des bauaufsichtlichen Verfahrens

=  Materiellen Vorgaben der LBO (Abstandsflachen, Brandschutz, Standsicherheit)

= Fachrechtliche Anforderungen, z.B. Naturschutz

= Vereinbarkeit des Vorhabens mit den offentlichen Belangen unter Wurdigung
nachbarrechtlicher Interessen
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Anderungen im Geltungsbereich eines Bplans
(8 31 Abs. 3 BauGB)

» Befreiungen von den planungsrechtlichen Festsetzungen sind moglich
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z.B. Befreiungen von den

Festsetzungen:

* GRZ/GFZ

* Baubereich

* Geschossigkeit
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Anderungen im unbeplanten Innenbereich
(8 34 Abs. 3b BauGB)

» Abweichung vom Gebot des Einfligens in die Eigenart der naheren Umgebung

.
%R

Vorhaben muss Errichtung
eines Wohngebaudes dienen
(Neubau)

Abweichungen z.B. bei:

 Art+Maf3 der baulichen
Nutzung
Uberbaubare
Grundstucksflache

* Bauweise
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Befristete Sonderregel fur den Wohnungsbau (8 246e BauGB)

> befristet bis 31.12.2030 - SEHR umfassend!

Innenbereichsabgrenzung \ Abweichungen vom BauGB bzw.

- @F. @ \weiteren bauplanungsrechtl.
— Vorschriften moglich:

e auchim AuBBenbereich
* nurbei Flachenim
raumlichen Zusammenhang

zum Innenbereich
FNP: Ggplante

- Wohnbaufliche
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Voraussetzung

» §36a BauGB: Zustimmung der Gemeinde

=  Kein Anspruch auf Zustimmung

= Zustimmung kann nicht ersetzt werden (wichtiger Unterschied zum Einvernehmen)
=  Gemeinde hat sehrviel Spielraum + sehr gute Verhandlungsposition

= Es kann geregelt werden, was auch in einem Bplan

=  Stadtebauliche Vertrage moglich

=  Moglichkeit zur Beteiligung der Offentlichkeit

» Vorsicht!
= Zustimmungsfiktion nach Ablauf von drei Monaten nach Eingang des Ersuchens der
Genehmigungsbehorde
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Wichtig fur die Zustimmung

» Bedeutung der Zustimmung:
= ersetzt funktional eine entsprechende Bauleitplanung*
= Vorhaben mit den Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
vereinbar

> Planerische Uberlegungen der Gemeinde zum ,,Ob“ und zum ,\Wie“ der Anwendung des
Bauturbos
— Konzeptionelles Vorgehen
— Festlegen von Beurteilungskriterien / ,,Leitplanken® fur eine Entscheidung
—> Klarheit vor Einreichung eines Bauantrags

e allgemeine Regeln, wie den Gleichbehandlungsgrundsatz (Art. 3 GG) beachten
— Welche Auswirkungen sind mit der Zustimmung in Zukunft verbunden?
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Mogliche Auswirkungen (Beispiel)

Direkte Auswirkungen im Quartier
(Vorbildfunktion):

= |stdie Entwicklung im Sinne
des Quartiers?

= Welche Bebauungsstruktur
mochten wir?

= Welche Regeln sollen fur
Begrunung gelten?

= Was sind die Auswirkungen
(Verkehr, Kanal etc.)?

= Entstehen Kosten fur die
Stadt?

= Einbeziehung der
Nachbarschaft/Offentlichkeit?
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Auswirkungen im groBeren
Zusammenhang
(Gleichbehandlungsgrundsatz):

= |stdie Entwicklung im Sinne
der Ortsentwicklung?

= Was sind die Auswirkungen
auf die soziale Infrastruktur
(Kitas/Schule)?

=  Gibt es Auswirkungen bei
Starkregen und Hitze?

=  Was ist mit verkehrlichen
Belangen (Parken, OPNV
etc.)?
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Inhaltliche Risiken

» Minderung bzw. Verlust der Steuerungskraft von Bebauungsplanen
= Funktionsloswerden von Festsetzungen

» Veranderung der MaBstablichkeiten im unbeplanten Innenbereich
= \Vergleichsfalle ziehen weitere (regulare) Falle nach sich

» Neue Siedlungsbereiche und Bebauungszusammenhange im AuBenbereich
= Ggf. neue Bebauungszusammenhange nach 8 34 BauGB

» Fragen der ErschlieBung & kommunaler Infrastrukturen
= Ggf. Folgekosten fur die Kommune

» Anforderungen des Gleichbehandlungsgrundsatzes (Art. 3 Grundgesetz)
= Ggf Auswirkungen auf stadtebaulich vergleichbaren Lagen im gesamten Gemeindegebiet
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Risiken im Ablauf

» Mogliche Anzahlvon Antragen nach Bau-Turbo nicht vorhersehbar
=  Begrenzte Kapazitaten in Verwaltung und Gremien

» Zustimmungsfiktion nach 3 Monaten
= Ggf. Konflikt mit Sitzungskalender (sitzungsfreie Zeit) und Vorlaufzeiten
= Risiko einer ungewollten Zustimmungsfiktion
= Ubertragung der Zustandigkeit?

» Klaren der Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung

= FUr die stadtebauliche Einordnung und die Beurteilung moglicher Auswirkungen bleibt nur
wenig Zeit
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Erganzende stadtebauliche Anforderungen

» Leitlinienkatalog
= Definition von Kriterien (,,0b“/Checkliste)
= Definition von stadtebaulichen Anforderungen (,,wie®)
=  Regeln der internen Zustandigkeit (,,wer®)

Denkbar ware z.B.:

» Bewertung nach Auswirkungen
= keine/geringe Anforderungen - weitgehende Anforderungen
» Clusterung moglicher Fallgruppen in Typen und Kategorien
= geeignete Anwendungsbereiche - ungeeignete Anwendungsbereiche
= z.B.ja beibereits versiegelten Flachen; nein bei jungeren B-Planen
» Definition von erganzenden Kriterien

= Vertragliche Regelung (in Anlehnung an stadtebaulichen Vertrag)
= z.B. Regelungen eines Baulandmodells
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Vorgehensweise

OFFENSIVE™BW

Fordergutschein
T =1
—_—an
o =
[

Erstellung der Leitlinien

Beantragung Fordermittel

Workshop mit GR-Vertretern
+ Erarbeitung vorlaufiger Leitlinien

GR-Beschluss der vorlaufigen
Leitlinien

Evaluierung nach 1 Jahr

Ggf. Anpassung der Leitlinien

Beschluss GR

Evaluierung nach 1Jahr
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MOdUI = Grundlagen RAUM

OFFENSIVE

Zielstellungen im Modul Grundlagen

Uberblick tiber die Bevélkerungsentwicklung und konkreten kommunalen Wohnraumbedarf
Schaffung kommunaler Flachenpotenziale

Riickschliisse auf erforderliche Flachenentwicklungen, anzubietende Wohnformen und
Wohnungsmix

Verortung geeigneter Wohnbauflachen innerhalb der Gesamtgemarkung

Politischer Konsens fiir weitere bedarfsgerechte Flachenentwicklungen

Rahmen flir zukinftige Wohnbauentwicklung und Baulandpolitik

Ziel des oben benannten Vorhabens ist es, die fachlichen,
strategischen und organisatorischen Voraussetzungen zu schaffen, um den Bau-Turbo effizient, LS BW 3=
strukturiert und qualitatvoll anwenden zu kénnen. 3

b | Landsiedlung Baden-Wiirttemberg GmbH
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Was ist fur Sie wichtig?

» Viele Moglichkeiten + viel Spielraum flir die Gemeinden beim Wohnungsbau
» Starke Position der Gemeinden

» Konzeptionelles Vorgehen dringend zu empfehlen

» Kommunen sollten in eine aktive Rolle kommen
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Vielen Dank.
Fragen?

Mit dem
Bou-Torbo der 'Reaieruﬂg

wor dos Hws fertig, Y —
bevor wir &in Grondstock /1
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Quelle: https://www.main-echo.de/mediathek/fotoserien/karikatur-des-tages-cme-6436527



