Leitlinien zum Umgang mit dem "Bau-Turbo"
(88 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b, 36a, 246e BauGB)

fir die Gemeinde Legden

A. Grundsatze / Anwendungsrahmen

1. Zielsetzung und Leitbild

Leitlinie: Der Wohnungsbauturbo ist ein zeitlich befristetes Instrument zur beschleunigten Schaffung
von Wohnraum. Er erganzt die kommunale Bauleitplanung, ersetzt diese jedoch nicht und ist in die
langfristige stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde einzubetten.

Begriindung: Die kommunale Planungshoheit ist als zentrales Steuerungsinstrument zu sichern. Eine
ungesteuerte oder flaichendeckende Anwendung wiirde die stadtebauliche Ordnung, die Akzeptanz in
der Bevolkerung sowie die Rechtssicherheit beeintrachtigen.

2. Nachrangigkeit und Vorrangprifung

Leitlinie: Der Bau-Turbo ist nachrangig anzuwenden. Vor seiner Nutzung ist zu prifen, ob eine Geneh-
migung auf Grundlage des geltenden Planungsrechts oder Gber Ausnahmen und Befreiungen moglich
ist. Die Prifung erfolgt in folgender Reihenfolge:

1. bisherige Genehmigungsfahigkeit

2. § 31 Abs. 2 (Befreiung vom B-Plan) oder § 34 Abs. 3a BauGB (Abweichung im unbeplanten Innenbereich)
3. § 31 Abs. 3 (zustimmung der Gemeinde) oder § 34 Abs. 3b BauGB (zustimmung der Gemeinde)

4. § 246e BauGB - Weitergehende MaRnahmen (Kernelement ,,Bau-Turbo®)

Begriindung: Die gestufte Prifung gewahrleistet die Einhaltung des VerhaltnismaRigkeitsgrundsatzes
und verhindert, dass der Bau-Turbo reguldre Instrumente des Bauplanungsrechts verdrangt oder als
Umgehungsinstrument eingesetzt wird.

3. Primarer Wohnzweck

Leitlinie: Das Vorhaben muss Gberwiegend Wohnzwecken dienen. Gewerbliche oder freiberufliche
Nutzungen sind nur zuldssig, wenn sie der Wohnnutzung funktional untergeordnet sind und keine
Nutzungskonflikte verursachen.

Begriindung: Der Bau-Turbo dient ausschlieBlich der Wohnraumschaffung. Eine Ausweitung auf an-
dere Nutzungen wiirde den gesetzgeberischen Zweck unterlaufen und die Akzeptanz der Regelung
beeintrachtigen.

4. Raumordnung und Landesplanung

Leitlinie: Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung sind uneingeschrankt einzuhal-
ten.

Begriindung: Der Bau-Turbo ermdoglicht lediglich Abweichungen vom Bauplanungsrecht. Vorgaben
hoherrangigen Rechts sind bindend und sichern eine abgestimmte raumliche Gesamtentwicklung.



B. Raumliche Zulassigkeit

5. Raumlicher Anwendungsbereich

5.1 Innenbereich

Leitlinie: Der Bau-Turbo ist vorrangig im beplanten und unbeplanten Innenbereich anzuwenden, ins-
besondere zur Nachverdichtung, BaullickenschlieBung und Umnutzung.

Begriindung: Die Innenentwicklung reduziert den Flachenverbrauch, nutzt vorhandene Infrastruktur
effizient und entspricht den Zielen einer nachhaltigen und flichensparenden Siedlungsentwicklung.

5.2 Siedlungsnaher Auf3enbereich

Leitlinie: Eine Anwendung ist nur zuldssig als organische bzw. arrondierte Fortentwicklung des Sied-
lungsbereichs, dessen Grundlage im Flachennutzungsplan Wohnbauflache vorsieht. Eine Verwen-
dung im Zusammenhang mit Splittersiedlungen ist nicht zulassig.

Begriindung: Dies verhindert Zersiedlung und wahrt klare Siedlungsréander.

6. Ausschlussflachen

Leitlinie: Keine Anwendung des Bau-Turbos auf:

e Griinflachen, Parks, Spielplatze
e Natur-, Landschafts- und Hochwasserschutzgebiete
e Festgesetzte Gewerbe- und Industriegebiete

Begriindung: Diese Flachen erfiillen zentrale 6kologische, soziale und wirtschaftliche Funktionen und
sind fur eine ausgewogene Ortsentwicklung dauerhaft zu sichern.

7. Landwirtschaftliche Flachen

Leitlinie: Wohnungsbau auf landwirtschaftlichen Flachen ist nur zuldssig bei siedlungsnahem Zusam-
menhang, fehlenden Innenentwicklungspotenzialen und eingeschrankter landwirtschaftlicher Eig-
nung.

Begriindung: Landwirtschaftliche Flachen sind eine begrenzte Ressource und wesentlich fiir Versor-
gungssicherheit, Klimaanpassung und Landschaftsbild; ihre Inanspruchnahme ist daher auf Ausnah-
mefille zu beschranken.

C. Stadtebauliche Anforderungen

8. Stadtebauliche Einfligung und Malstablichkeit

Leitlinie: Vorhaben missen sich hinsichtlich Hohe, Bauweise, Dichte und Kubatur in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligen.

Begriindung: Die stadtebauliche Einfligung sichert das Ortsbild, vermeidet Spannungen im Bestand
und gewahrleistet, dass bestehende Planungen ihre Steuerungswirkung behalten.

9. Begrenzung der VorhabengrolSe
Leitlinie:

Zur Sicherstellung der Steuerbarkeit gelten folgende Orientierungswerte:



e GrundstiicksgréRe in der Regel max. 5.000 m?
e max. 6 Wohneinheiten je Gebdude
e max. 2 Vollgeschosse

Abweichungen von diesen Orientierungswerten sind zuldssig, wenn das Vorhaben im Verhaltnis zur
GrundstiicksgrofRe und unter Berlicksichtigung der Umgebungsbebauung stadtebaulich vertraglich ist
und sich hinsichtlich MaR und Dichte in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt.

Begriindung: Die Orientierungswerte dienen der Begrenzung auf Vorhaben, die im Rahmen des be-
schleunigten Verfahrens sachgerecht steuerbar sind. Gleichzeitig wird durch die Offnungsklausel si-
chergestellt, dass flachensparende und stadtebaulich vertragliche Losungen — insbesondere bei gro-
Reren Grundstiicken oder geeigneter Umgebungsstruktur — nicht ausgeschlossen werden.

10. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Leitlinie: Immissionsschutz, nachbarliche Belange sowie die Entwicklungsmoglichkeiten bestehender
Betriebe sind zu wahren.

Begriindung: Auch im Bau-Turbo-Verfahren gelten die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse uneingeschrankt. Nutzungskonflikte sind im Rahmen der bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Priifung zu bericksichtigen und zu bewaltigen. Die materiell-rechtlichen Anforde-
rungen werden im Baugenehmigungsverfahren geprift und bleiben durch die Anwendung des Bau-
Turbos unberihrt. Zur frilhzeitigen Erkennung und Minimierung von Nutzungskonflikten kann ergan-
zend eine angemessene Beteiligung der Offentlichkeit erfolgen (siehe Punkt 16).

11. ErschliefSung

Leitlinie: Die ErschlieRung muss gesichert sein. Vorhaben, die zuséatzliche 6ffentliche ErschlieRungs-
maRnahmen erfordern, sind in der Regel ausgeschlossen.

Begriindung: Eine gesicherte ErschlieBung ist Voraussetzung der Genehmigungsfahigkeit; zusatzliche
Malnahmen wiirden dem Beschleunigungsziel widersprechen und die Kommune belasten.

12. Umwelt- und Klimabelange

Leitlinie: Antragstellende haben darzulegen, ob durch das Vorhaben erhebliche Umweltauswirkungen
zu erwarten sind und in welcher Weise Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung berick-
sichtigt werden.

Begriindung: Die Darlegung erfolgt in der Regel in vereinfachter Form, insbesondere durch eine Be-
schreibung der ortlichen Situation und der vorgesehenen MalRnahmen. Weitergehende fachgut-
achterliche Untersuchungen sind nur erforderlich, wenn konkrete Anhaltspunkte fiir erhebliche Um-
weltauswirkungen bestehen.

D. Verfahrenssteuerung

13. Vorgelagerte planungsrechtliche Bauberatung

Leitlinie: Flr potenzielle Bau-Turbo-Vorhaben ist vor Bauantragstellung eine strukturierte Baubera-
tung mit der Gemeinde durchzufiihren. Im Vorfeld der Beratung wird dem Anfragenden ein Formblatt
Ubermittelt, welches die Anforderungen aus der Leitlinie prifend zusammenfasst und ausgefullt mit-
zubringen ist (siehe Hinweise zur Leitlinie).



Begriindung: Durch die friihzeitige Identifikation und Bearbeitung von Konflikten — insbesondere im
Hinblick auf die Nachbarschaft, stadtebauliche Einfligung und Umweltbelange — kdnnen Anpassungen
bereits vor Antragstellung erfolgen. Dies erhoht die Planungssicherheit, reduziert Verfahrensrisiken
und unterstiitzt eine zligige Durchfihrung des Genehmigungsverfahrens.

14. Stadtebaulicher Vertrag

Leitlinie: Bei Bedarf ist ein stadtebaulicher Vertrag abzuschlieBen.

Begriindung: Stadtebauliche Vertrage ermoglichen die verbindliche Sicherung kommunaler Ziele und
Folgekostenregelungen auch im beschleunigten Verfahren.

15. Offentlichkeitsbeteiligung

Leitlinie: Bei Vorhaben, die von der vorhandenen stadtebaulichen Struktur oder den Leitlinien abwei-
chen, kann eine angemessene Einbindung der Offentlichkeit erfolgen.

Begriindung: Die Einbindung erfolgt formlos und anlassbezogen, insbesondere durch Information der
betroffenen Nachbarschaft mit Gelegenheit zur Stellungnahme (siehe Hinweise zur Leitlinie). Sie dient
der Transparenz und der friihzeitigen Bericksichtigung von Hinweisen aus dem Umfeld.

Ein férmliches Verfahren der Offentlichkeitsbeteiligung im Sinne der Bauleitplanung wird hierdurch
nicht ersetzt oder begriindet. Die materiell-rechtliche Prifung bleibt dem Baugenehmigungsverfah-
ren vorbehalten.

16. Evaluation

Leitlinie: Die Anwendung des Bau-Turbos wird kontinuierlich dokumentiert und regelméaRig evaluiert.

Begriindung: Die befristete Sonderregelung erfordert eine fortlaufende Uberpriifung ihrer Auswir-
kungen, um Fehlentwicklungen friihzeitig zu erkennen und steuernd eingreifen zu kénnen.



Hinweise zur Leitlinie:

Verfahrensorganisation und politische Beteiligung

Die interne Behandlung von Bau-Turbo-Vorhaben erfolgt grundsatzlich nach folgendem Verfahren:

e Vorpriifung der grundsitzlichen Anwendbarkeit des Bau-Turbos sowie Durchfiihrung der Of-
fentlichkeitsbeteiligung: Entscheidung durch die Verwaltung

e Leitlinienkonforme Vorhaben: Beratung und Entscheidung im Bauausschuss; Option: in Ein-
zelfallen kann die Entscheidung auf den Rat zurilickverweisen werden

e Von den Leitlinien abweichende Vorhaben: Beratung und Entscheidung im Bauausschuss; Op-
tion: in Einzelfdllen kann die Entscheidung auf den Rat zuriickverweisen werden

Begriindung: Dies gewahrleistet Transparenz, demokratische Kontrolle und fristgerechte Entscheidun-
gen.

Formblatt Bau-Turbo:

Durch ein offentlich einsehbares Formblatt soll fiir Antragsteller Transparenz geschaffen werden. In
dem Formblatt werden die Inhalte der Leitlinie abgefragt, die im Vorfeld zur vorgelagerten planungs-
rechtlichen Bauberatung mitgebracht oder geschickt werden soll. Dies erhdht die Planungssicherheit,
reduziert Verfahrensrisiken und unterstiitzt eine zligige Durchfiihrung des Genehmigungsverfahrens
(www.legden.de/bauturbo)

Offentlichkeitsbeteiligung:

Bei Vorhaben, die von der vorhandenen stadtebaulichen Struktur oder den Leitlinien abweichen,
kann zur frithzeitigen Information und Einbindung der Offentlichkeit eine informelle Beteiligung
durchgefiihrt werden. Hierfir stellt die Gemeinde einen gesonderten Webauftritt mit den wesentli-
chen Informationen zum Bau-Turbo und dem jeweiligen Vorhaben bereit und richtet ein Funktions-
postfach zur Entgegennahme von Stellungnahmen ein (bauturbo@Ilegden.de).

Der Antragsteller hat der Gemeinde im Vorfeld der Beteiligung einen abgestimmten Entwurf ein-
schlieBlich der fiir die Offentlichkeitsinformation geeigneten Unterlagen zu ibermitteln. Umfang und
Inhalt der einzustellenden Unterlagen werden im Rahmen der vorgelagerten Bauberatung festgelegt.

Darlber hinaus hat der Antragsteller in der Regel die unmittelbar angrenzenden Nachbarn in geeigne-
ter Weise auf das Vorhaben und die Moglichkeit zur Stellungnahme hinzuweisen. Der entsprechende
Hinweis ist vom Antragssteller gegenliber der Gemeinde nachzuweisen.

Stellungnahmen kénnen Uber ein bereitgestelltes Formular oder das eingerichtete Funktionspostfach
abgegeben werden. Die eingehenden Hinweise werden im Rahmen der gemeindlichen Priifung be-
ricksichtigt, entfalten jedoch keine rechtliche Bindungswirkung und begriinden keine formellen Be-
teiligungsrechte.

Die informelle Offentlichkeitsbeteiligung ersetzt kein férmliches Beteiligungsverfahren nach Bauge-
setzbuch und lasst die materiell-rechtliche Prifung im Baugenehmigungsverfahren unberihrt.


http://www.legden.de/bauturbo
mailto:bauturbo@legden.de

