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Leitfaden zur Anwendung des ,,Bau-Turbos® in der Stadt Gummersbach

1. Vorwort

Am 30. Oktober 2025 trat mit dem ,Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung” der sogenannte ,,Bau-Turbo“ in Kraft. Durch das Gesetz werden den
Gemeinden weitreichende planungsrechtliche Befugnisse zur Schaffung bezahlbaren
Wohnraums eingerdumt. Der Bau-Turbo ermaéglicht, unter bestimmten Voraussetzungen von
Vorgaben des Bauplanungsrechts ohne Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans
abzuweichen.

Das Ziel des Bau-Turbos ist es mehr und schneller bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und
Verwaltungsaufwand zu reduzieren. Wichtig ist, dass durch den Bau-Turbo die Notwendigkeit
eines bauaufsichtlichen Verfahrens und dessen Anforderungen nach der Bauordnung des Landes
Nordrhein-Westfalens (BauO NRW) nicht entfallen. Somit sind landesrechtliche Regelungen zu
Abstandsflachen, Brandschutz oder Standsicherheit weiterhin zu beachten. Zudem sind auch
fachrechtliche Anforderungen, wie beispielsweise das Naturschutzrecht, immer noch relevant.
Insbesondere muss das Vorhaben mit den 6ffentlichen Belangen, unter Wardigung nachbarlicher
Interessen, vereinbar sein.

Mit diesem Leitfaden definiert die Stadt Gummersbach die Vorgehensweise in Bezug auf die
gesetzlichen Anderungen. Hierfiir werden zunéchst die rechtlichen Grundlagen erldutert. Darauf
aufbauend werden Ubergeordnete Leitziele und vertiefenden Leitsatze der Stadt Gummersbach
dargestellt, welche fiur eine kunftige Beurteilung von Vorhaben herangezogen werden.
AnschlieBend wird erortert, auf welchen Ebenen die Zustimmung der Gemeinde
gem. 8 36a BauGB erteilt wird und wie sich die Zustandigkeiten definieren.

2.Rechtliche Grundlagen

Den rechtlichen Rahmen zum Bau-Turbo bilden die verschiedenen planungsrechtlichen
Einordnungen von Vorhaben nach § 29 BauGB. Wahrend in qualifizierten Bebauungsplanen ein
genauer Zweckverfolgt wird, werden die Ziele in einfachen Bebauungsplanen und im unbeplanten
Innenbereich, in Verbindung mit 8 34 BauGB, deutlich schwacher formuliert. Zusatzlich dazu
werden im AuBenbereich gemaB § 35 BauGB bestimmte Vorhaben privilegiert und andere nur in
besonderen Ausnahmetatbestanden zugelassen. Dort wo die Grenzen vom Innen- und
AuBenbereich nicht durch Bebauungsplane oder dhnliche Satzungen definiert werden, endet der
Innenbereich am letzten Baukdrper, wobei ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil auch durch
Gelandehindernisse oder groBe Freiflachen unterbrochen sein kann.

2.1 Zustimmung der Gemeinde nach 8§ 36a BauGB

Der § 36a BauGB ist fiir diese Anderung des Baugesetzbuches (ibergeordnet zu betrachten und
fur die Anwendung des Bau-Turbos essenziell. Durch den Bau-Turbo wird faktisch das
PlanmaBigkeitsprinzip des Baugesetzbuches umgangen, das in § 1 Abs. 3 BauGB definiert ist und
aussagt, dass die Gemeinde Bauleitplane aufzustellen haben, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Mit dem Zustimmungserfordernis des
§ 36a BauGB wird der verfassungsrechtlich geschutzten, kommunalen Planungshoheit nun
weiterhin Rechnung getragen. Damit wird sichergestellt, dass die Zustimmung gem. § 36a BauGB
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den Zielen der Gemeinde (z. B. einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung oder einer
stadtebaulichen Vertretbarkeit) entspricht. Die Zustimmung der Gemeinde ist jedoch klar von der
bauaufsichtlichen Prufung getrennt. Es handelt sich lediglich um eine planerische Zustimmung.
Im weiteren Genehmigungsverfahren der Bauaufsichtsbehdrde werden zusatzlich weitere
notwendige bundes- und landesrechtliche Genehmigungsvoraussetzungen gepruft.

In den Anwendungsfallen der 88 31 Abs. 3,34 Abs. 3b sowie des §246e BauGB ist die
gemeindliche Zustimmung immer zwingend erforderlich, um ein Vorhaben zuzulassen. Unter
Kapitel 3. ,Leitziele® und Kapitel 4. ,Leitsatze“ werden die flur die Stadt Gummersbach
herangezogenen Parameter fur eine gewlnschte stadtebauliche Ordnung und Entwicklung
aufgelistet. Unter Kapitel 5. ,,Zustandigkeiten® wird erlautert, welche Ebenen (Verwaltung bzw.
Politik) in welchem Szenario Uber die Zustimmung der Gemeinde entscheiden.

§ 36a Abs. 2. BauGB erméglicht der Gemeinde eine betroffene Offentlichkeit anzuhéren bevor
sie eine Entscheidung uber die Zustimmung eines Vorhabens trifft. Die Anhérung soll dabei in
einer angemessenen Frist — innerhalb eines Monats — durchgefluhrt werden. Hierdurch wird die
Frist der Entscheidung um die Dauer der Frist der Stellungnahme verlangert.

2.2 Abweichungen und Befreiungen nach 8 31 Abs. 3 BauGB
Mit dem 8§31 Abs. 3BauGB wird den

Gemeinden ermoglicht von den Voraussetzungen: § 31 Abs. 3 BauGB
Festsetzungen des Bebauungsplans

zugunsten des Wohnungsbaus zu Rechtskraftiger Bebauungsplan

befreien, auch wenn die Grundzulge der Alternativ ,fiktives Baugebiet” bei der Art
Planung berthrt werden. der baulichen Nutzung

Voraussetzungen hierfur sind die Einzelfall oder mehrere vergleichbare Falle
Wirdigung nachbarlicher Interessen Wirdigung nachbarlicher Interessen

sowie die Vereinbarkeit mit den Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen
offentlichen  Belangen und die (z. B. keine erheblichen Umweltauswirkungen)

Zustimmung der Gemeinde (siehe Zustimmung der Gemeinde gem.8 36a BauGB
Kapitel ,Zustimmung der Gemeinde
nach 8 36a BauGB“). Die Grundvoraussetzung zur Anwendung des § 31 Abs. 3 BauGB ist das
Vorhandensein eines rechtskraftigen Bebauungsplanes mit Festsetzungen, von denen befreit
werden soll. Ebenfalls besteht durch den § 31 Abs. 3 BauGB die Moglichkeit von sogenannten
faktischen Baugebieten (§ 34 Abs. 2 BauGB) zu befreien. Die Anwendung flir Bauleitplane im
laufenden Verfahren ist weiterhin ausgeschlossen. Eine Befreiung istinsbesondere dann nicht mit
den offentlichen Belangen vereinbar, wenn sie voraussichtlich zusatzliche erhebliche
Umweltauswirkungen hat. Anders als der § 246e BauGB, gilt der § 31 Abs. 3 BauGB zeitlich
unbefristet.

Befreiungen sind im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen maéglich. In der standigen
Rechtsprechung ist ein Einzelfall als atypischer Sonderfall definiert. Durch die Erweiterung des
Gesetzgebers auf die ,mehreren vergleichbaren Fallen, kann ein Befreiungsgrund auch andere
Grundstucke betreffen. Eine Erteilung von Befreiungen, welche aufgrund ihres Umfangs die
Funktionslosigkeit eines Bebauungsplans herbeifiihren wirden, ist ausdricklich nicht méglich
und zu verhindern.
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Es handelt sich bei dem § 31 BauGB um eine ,, Kann-Vorschrift®. Daher liegt dessen Anwendung
voll und ganz im Ermessen der Gemeinde. Es besteht somit kein Anrecht auf die Erteilung einer
Befreiung.

Wie bereits unter dem Kapitel 2.1 ,,Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB* erlautert, wird
die Stadt Gummersbach anhand der beschlossenen Leitziele und Leitsatze dieses Leitfadens
Vorhaben bewerten. Es wird vorab geklart, ob nicht bereits auf Grundlage der
§ 31 Abs. 1 oder 2 BauGB vom Bebauungsplan befreit werden kann. Die Anwendung wird im
Kapitel 5 ,,Zustandigkeiten® vertieft behandelt.

2.3 Abweichungen u. Befreiungen vom Einfugungsgebot nach
8§ 34 Abs. 3a u. 3b BauGB

Abweichungen vom Erfordernis des

SINECUENNCICENELECIRU-CEE I Vo raussetzungen: § 34 Abs. 3a u. 3b BauGB
werden, im Zusammenhang bebauter
Ortsteile, durch die § 34 Abs. 3a und 3b

fur Wohngebaude ermoglicht.

Unbeplanter Innenbereich
Einzelfall oder mehrere vergleichbare Falle

Der Unterschied der beiden Absatze Wiirdigung nachbarlicher Interessen

834 3a und 3b BauGB liegt im Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen
Regelungstatbestand. Wahrend der Im Bestand wird weiterhin nach

§34 Abs. 3a BauGB  Vorhaben im § 34 Abs. 3a BauGBi. V. m. 8 36 BauGB im
Bestand regelt, werden mit dem § 34 Einvernehmen entschieden

Abs. 3b BauGB Neuerrichtungen Bei Neuerrichtungen wird nach

adressiert. Bereits vor dem Bau-Turbo § 34 Abs. 3b BauGB i. V. m. 8 36a BauGB mit

hat der Gesetzgeber mit dem der Zustimmung der Gemeinde entschieden
§ 34 Abs. 3a BauGB Abweichungen
vom Einfugungsgebot ermoglicht. Dieser Paragraph wurde zwar ebenfalls mit der Novelle des
Bau-Turbos angepasst, jedoch ist der § 34 Abs. 3b BauGB in Bezug auf Wohnraumschaffung von
groBerer Bedeutung, da dort nicht nur im Einzelfall, sondern auch in mehreren vergleichbaren
Fallen Abweichungen zulassig sind, wenn die Gemeinde zustimmt. Ein entscheidender
Unterschied des § 34 Abs. 3a BauGB im Vergleich zu den weiteren Anderungen des Bau-Turbos
ist, dass nicht die Zustimmung der Gemeinde, sondern lediglich ein Einvernehmen erforderlich
ist. Da sich dieser Leitfaden mit dem Umgang der Zustimmung der Gemeinde befasst und sich die
Anwendung des § 34 Abs. 3a BauGB hierdurch nicht tangiert wird, wird dieser Paragraph in den
weiteren Ausfuhrungen nicht weiter behandelt.

Die Eingangsvoraussetzung zur Anwendung des § 34 Abs. 3b BauGB ist, dass das Vorhaben im
unbeplanten Innenbereich i. S. d. §34 Abs. 1 BauGB liegt. Bei Abweichungen in faktischen
Baugebieten (8 34 Abs. 2 BauGB) sind § 31 Abs. 2 oder Abs. 3 BauGB entsprechend anzuwenden.

Weitere Voraussetzung ist die Errichtung eines Wohngebaudes. Dabei ist die planungsrechtliche
Definition, dass das Gebaude im Ganzen oder im Uberwiegenden Teil dem Wohnen dient. Vom
Einfugen in die nahere Umgebung kann nun im Einzelfall, aber auch in mehreren vergleichbaren
Fallen abgewichen werden. Neben der Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB muss das
Vorhaben im unbeplanten Innenbereich auch mit den 6ffentlichen Interessen und nachbarlichen
Belangen vereinbar sein. Genau wie der § 31 Abs. 3 BauGB gilt der neue § 34 Abs. 3b BauGB
zeitlich unbefristet.
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2.4 Befristete Sonderregelungen fur den Wohnungsbau 8§ 246e
BauGB

Mit dem neuen § 246e BauGB kann bis
zum 31. Dezember2030 von den
Vorschriften des Baugesetzbuches
oder von Vorschriften, die aufgrund des

Voraussetzungen: § 246e BauGB
(Befristet bis zum 31. Dezember 2030)

Baugesetzbuches erlassen worden > Errichtung zu w

sind, abgewichen werden. Auch hier ist - Erweiterung, Anderung oder Erneuerung

die Zustimmung der Gemeinde gem. zu Wohnzwecken

§36aBauGB notwendig. Bei der - Nutzungsanderung zu Wohnzwecken

Abweichung mussen nachbarliche Bei Vorhaben im AuBenbereich mit rdumlicherr

Interessen gewdirdigt und das Vorhaben Zusammenhang zu Flachen im Innenbereich -

muss mit den offentlichen Belangen ggf. Umweltvertraglichkeitsprifung

vereinbar sein. Wiirdigung nachbarschaftlicher Interessen
Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen

Im § 246e BauGB werden folgend noch Zustimmung der Gemeinde gem.§ 36a BauGB

weitere Anforderungen gestellt, die das
Vorhaben erfullen muss. Es muss
entweder zur Errichtung von Geb&uden zu Wohnzwecken dienen — der Erweiterung, Anderung
oder Erneuerung zulassigerweise errichteter Gebaude dienen, wenn neue Wohnungen
geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder nutzbar wird — oder der Nutzungsanderung
zulassigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken dienen, einschlieBlich einer
erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

Besonders ist, dass der §246eBauGB nun auch Vorhaben zum Wohnungsbau im
planungsrechtlichen ,,AuBenbereich®“ (nach § 35 BauGB definiert) ermdglicht, wo Wohngebaude
nur in absoluten Ausnahmen moglich waren. §246e Abs. 3 BauGB begrenzt Vorhaben im
AuBenbereich jedoch dahingehend, dass diese in einem raumlichen Zusammenhang mit Flachen
stehen musse, welche nach 8 30 Abs. 1 und 2 oder nach § 34 BauGB zu beurteilen sind. Somit
sind Vorhaben in weiterer Entfernung zu ,Innenbereichen“ (nach § 34 BauGB definiert), in
Splittersiedlungen oder im Geltungsbereich von AuBenbereichssatzungen im Regelfall nach
§ 246e BauGB nicht zulassig. Wenn bei Vorhaben im AuBenbereich voraussichtlich erhebliche
Umweltauswirkungen zu erwarten sind, ist eine Strategische Umweltpriifung nach den §§ 38 bis
46, des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung, durchzufiihren. Sollten durch die
Zulassung von Wohnbauvorhaben gem. §8246e Abs. 1 BauGB Anlagen fur kulturelle,
gesundheitliche und soziale Zwecke oder Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die
Bewohner notwendig werden, konnen diese nach § 246e Abs. 5 BauGB zugelassen werden.
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3. Leitziele

Wenn in der Stadt Gummersbach neues Planungsrecht geschaffen wird, beispielsweise durch die
Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Bauleitplanverfahren, gilt es seit jeher, eine solche
Planung mit den aktuellen Zielen der stadtebaulichen Entwicklung zu vereinen. Da mit dem Bau-
Turbo Vorhaben genehmigt werden kdnnen, welche friher nur durch ein Bauleitplanverfahren
zuléssig geworden waéren, ist es wichtig, dass diese den aktuellen, stadtebaulichen
Entwicklungszielen entsprechen. Aus diesem Grund, werden nachfolgend die Leitziele der Stadt
Gummersbach dargestellt. Diese bilden anschlieBend die Grundlage fir die konkreteren
Leitsatze.

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

= Vorhaben im planungsrechtlichen Innenbereich (nach § 34 BauGB definiert) werden in
Abwagungsprozessen eher beflirwortet, als Vorhaben im planungsrechtlichen AuBenbereich (nach
§ 35 BauGB definiert). Dieses Ziel dient mitunter dem Schutz von Natur und Landschaft.

Schutz vor stadtebaulich unerwiinschter Entwicklung

=» Schutz vor Vorhaben, die unverhaltnismaBig Gber das MaB der naheren Umgebung hinausgehen
oder in Bauleitplanen ausdricklich nicht so vorgesehen sind. VerhaltnismaBige und stadtebaulich
sinnvolle Erweiterungen Uber das bestehende MaB hinaus sind denkbar.

Ortsspezifische und nachhaltige Weiterentwicklung

= Mogliche Fillung von Bauliicken und Entwicklung durch Bebauung in ,zweiter Reihe“ oder
»Abrundung® von Ortschaften, wenn dies unter stadtebaulichen Aspekten und nachbarlichen
Interessen zu rechtfertigen ist.

Vermeidung vor negativen Auswirkungen auf Gewerbebetriebe

= Wohnungsbau in Gewerbe- oder Industriegebieten kann bestehende Betriebe in ihrer Ausiibung
oder auch  hinsichtlich deren Erweiterungsmoglichkeiten immissionsschutzrechtlich
einschranken. Aus diesem Grund sind Genehmigungen von Wohnungsbauvorhaben in Gewerbe-
und Industriegebieten Gber den Bau-Turbo seitens der Stadt Gummersbach in der Regel nicht
vorgesehen. Auch zum Schutz von Betrieben in Misch- und Kerngebieten muss darauf geachtet
werden, dass die Gebietstypik durch die Zulassung weiterer Wohnnutzungen nicht kippt.

Wahrung der Grundsatze der Planung

=» Das Baugesetzbuch formuliert in § 1 Abs. 6 BauGB die Ziele und Grundsétze der Planung. Diese
werden in den Bauleitpléanen in der Regel dargestellt. Auch wenn die Moéglichkeit durch den Bau-
Turbo bestande, soll eine Abweichung dieser Ziele und Grundsatze moglichst vermieden bzw. sie
mussen sachgerecht abgewogen werden.

Wohnbediirfnisse unterschiedlicher Bevélkerungsgruppen beriicksichtigen

= In Anlehnung an §1Abs.6Nr.2BauGB sollen die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung,
insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen
kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung berlcksichtigt werden.

Blirokratischen Aufwand minimieren

=>» Burokratische Mittel, wie den Abschluss stadtebaulicher Vertrage oder Entscheidungen im Stadtrat
bzw. im Ausschuss fur Stadtentwicklung, Infrastruktur und Digitalisierung, sollen nur in kritischen
Fallen eingesetzt werden. Unter dem Kapitel 5. ,,Zustandigkeiten“ wird Weiteres erlautert.
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4. Leitsatze

Um beim Entscheidungsprozess der Zustimmung der Gemeinde gemaf § 36a BauGB die Leitziele
zuwahren und die Entscheidung gegenuber Bauantragsstellenden, der Politik und der Verwaltung
transparent zu gestalten, werden nachfolgend Leitsdtze formuliert, welche bei der
Entscheidungsfindung helfen und die stadtebaulichen Ziele der Stadt Gummersbach wahren
sollen.

Dem Antragsteller wird ausdriicklich empfohlen, sich bereits vor der Antragsstellung mit
dem Ressort 9.1 Stadtplanung (im Folgenden: Stadtplanung) in Verbindung zu setzen und die
Vorplanung zu besprechen.

= Durch Vorabsprachen kann die Anzahl an Versagungen reduziert und der Prif- bzw.
Abstimmungszeitraum erweitert werden. Vorhaben kdénnen somit bereits vor Beginn der
Zustimmungsfrist eingeschatzt und vorgeprift werden. Die Kontaktpersonen fir Vorabsprachen
sind unter Kapitel 7.2 ,,Kontakt* aufgefuihrt.

Der Antragsteller weist die Verfliigungsgewalt Giber das beabsichtigte Baugrundstiick nach.
= So wird eine spekulative und moglicherweise unrealisierbare Antragsbearbeitung verhindert.

Das Grundstiick des Vorhabens ist bereits erschlossen und benétigt in der Regel keine noch
zu errichtende o6ffentliche ErschlieBung.

= Die Bestandssituation wird bestmaoglich genutzt und das Vorhaben verursacht keine investiven
Kosten fur die Stadt Gummersbach. Dies gilt auch fir die zentrale Abwasserbeseitigung.
Geringfligige Erweiterungen der ErschlieBung sind denkbar, jedoch nur unter einer Verpflichtung
des Vorhabentrégers zur Ubernahme der ErschlieBungskosten.

Durch das Vorhaben miissen neue Wohneinheiten geschaffen oder Wohnraum wieder
nutzbar gemacht werden. Ferienwohnungen, Erweiterungen mit Nicht-Wohnrdumen oder
Vorhaben, die nur Nebenanlagen, Garagen, Carports o.4a. umfassen, erfahren keine
Zustimmung.

=>» Eine reine VergroBerung der Wohnflache begriindet keine Anwendung des Bau-Turbos. Das Ziel ist
es, mehr Wohneinheiten zu schaffen. Im Einzelfall sind Ausnahmen maoglich, wenn ein groBerer
Wohnraumbedarf, beispielsweise durch eine VergroBerung der Familie oder Zuzug von
Verwandten, begrindet ist.

Bei Vorhaben- und ErschlieBungsplanen (Vorhabenbezogene Bebauungsplane
gem. § 12 BauGB) findet der Bau-Turbo keine Anwendung.

=» Dielnvestoreninteressen sind bereits im Planverfahren weitestmoglich beriicksichtigt und mit dem
Stadtrat abgestimmt. Somit besteht fir Vorhaben in deren Geltungsbereichen keine
Erforderlichkeit fur Abweichungen, die eine gemeindliche Zustimmung nach dem Gesetz zur
Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung beduirfen.

Fiir stiddtebaulich komplexe Vorhaben mit konkurrierenden o6ffentlichen und privaten
Interessen werden grundsatzlich Bauleitplanverfahren durchgefiihrt.

= Um eine sachgerechte Abwagung liber eine Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und Trager
offentlicher Belange und der Politik zu gewahrleisten, werden bei stadtebaulich komplexen
Vorhaben weiterhin Bauleitplanverfahren durchgefuhrt. In Einzelfallen kann abgewogen werden,
ob eine Zulassigkeit (iber den Bau-Turbo, nach einer Durchfiihrung einer Offentlichkeitsbeteiligung
gem. 8 36a Abs. 2 BauGB, zielfihrender ist.




Die Orientierungswerte zum MaB der baulichen Nutzung nach 8 17 BauNVO, in der jeweils
aktuell geltenden Fassung, werden bei Vorhaben im Geltungsbereich von Bebauungsplanen
und dhnlichen Satzungen als Orientierungswerte angenommen.

=>» Dies ermoglicht Giberbaubare Grundflache nach aktuellen Richtwerten.

Zum Schutz der Gebietserhaltung ist in der Regel keine Abweichung oder Befreiung von der
Art der baulichen Nutzung in Gebieten mit Bebauungsplidnen oder faktischen Baugebieten
vorgesehen.

= Vermeidung von Nutzungskonflikten, Befiirwortung der Gebietserhaltung und Immissionsschutz.
Es kann eine Kostenbeteiligung an sozialer Infrastruktur gefordert werden.

= Eskonnen Forderungen einer Kostenbeteiligung an sozialer Infrastruktur bei gréBeren Vorhaben mit
vielen Wohneinheiten gestellt werden, wenn dadurch zusatzliche Platze in offentlichen
Einrichtungen notwendig werden. Die Beurteilung hangtim Einzelfallvom Umfang und der Lage des
Vorhabens ab.

Pro Wohneinheit werden 1,5 Stellplatze nachgewiesen.

=>» Sicherstellung ausreichender  Stellplatze.  Abweichungen sind im Rahmen der
Stellplatzablésesatzung oder bei geférdertem Wohnungsbau méglich.

Soweit inhaltlich innerhalb der Fristen nach 8 36 a BauGB eine Zustimmung nicht rechtzeitig
erteilt werden kann, ist die Verwaltung stets zu einer Versagung ermachtigt.

=>» Der Eintritt der Zustimmungsfiktion ist zu vermeiden.

Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und zur Minimierung der zusaétzlichen
Bodenversiegelung, wird die Zustimmung auf Vorhaben im planungsrechtlichen
Innenbereich begrenzt. Ausgenommen sind geringfiigige Arrondierungen des Ortsrandes.

=» Passend zum Ziel: Innenentwicklung vor AuBenentwicklung. Der Abstand der Neuplanung zu
Bestandsbauten darf einen Abstand von < 25 m zwischen bestehenden Hauptgebduden und
Neubauten nicht Uberschreiten. Ortslagen kdnnen durch naturliche Strukturen in Form von
Begriinung, Wasserlaufen, Gelandefalten o. &. begrenzt sein.

Keine Inanspruchnahme von Flidchen, die in einem Landschaftsschutzgebiet oder
Landschaftsplan liegen.

=>» Der Schutzvon Landschaftsschutzgebieten und die Erhaltung von Natur im AuBenbereich stehtim
Vordergrund.

Eine Inanspruchnahme von Waldflaichen im Rechtssinne des Landesforstgesetzes NRW
wird ausgeschlossen.

= Esgeht um den Erhalt von Vegetation, statt Flachenkonkurrenz durch Ersatzaufforstung.

Vorhaben auf Flachen, welche der Regionalplan als Ziele der Raumordnung als gesicherte
Freiraume (Waldbereiche, Regionale Griinziige, Bereiche zum Schutz der Natur, Bereiche
zum Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung) festlegt, werden
ausgeschlossen.

=» So wird dem Entwicklungsgebots Sorge getragen.
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Die Vorgaben zur Begriinung von Grundstiicken in Bebauungspldnen werden eingehalten.
Bei einer Befreiung ist ein Nachweis einer 6kologisch gleichwertigen Alternative auf dem
Baugrundstiick notwendig.

=>» Erhaltung der 6kologischen Wertigkeit und Freiraumfunktion. Verpflichtung eines okologischen
Ausgleichs bei Vorhaben im planungsrechtlichen AuBenbereich nach § 35 BauGB. Die Sicherung
des Ausgleichs erfolgt Uber den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags.

Bei einer Lage im Uberschwemmungsgebiet oder in Starkregengefahrenbereichen, ist vorab
zu klaren, ob eine Bebauung iiberhaupt moglich oder sinnvolliist.

= Kartengrundlagen zu Uberschwemmungsgebieten oder Starkregengefahrenkarten sind im
Rauminformationssystem des Oberbergischen Kreises (RIO) einsehbar. Bei einer Betroffenheit des
Baugrundstuicks ist vorab mit der Unteren Wasserbehorde beim Oberbergischen Kreis und dem
Starkregenrisikomanagement der Stadt Gummersbach abzustimmen, ob und unter welchen
Voraussetzungen eine Bebauung maglich ist. Dabei muss gewahrleistet sein, dass sich die
Bestandssituation fur anliegende Grundstuicke durch ein neues Vorhaben nicht verschlechtert.

Klimaschutz- und KlimaanpassungsmaBnahmen werden von der Stadt Gummersbach
befiurwortet.

=>» Klimaangepasste Bauweisen und Grundstiicksgestaltungen des Vorhabens (bspw.
Baumpflanzungen, Dachbegriinung, Oberfldchenbeldge, usw.) kdnnen sich positiv auf die
Bewertung des Vorhabens auswirken. Wenn die MaBnahmen nur unter erkennbaren Mehrkosten
umsetzbar sind, kann im Sinne des kostenglinstigen Bauens darauf verzichtet werden.
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5. Zustandigkeiten

5.1 Status Quo

Laut 8§ 36aBauGB bedlrfen Entscheidungen nach dem Bau-Turbo der Zustimmung der
Gemeinde. Die Allzustandigkeit des Rates gem. § 41 GO NRW gilt auch fur die Erteilung der
Zustimmung gem. § 36a BauGB. Der Rat hat gem. § 41 Abs. 2 GO NRW allerdings die Moglichkeit,
gewisse Entscheidungen auf Ausschisse oder die Verwaltung zu delegieren. Verstandlicher
Weise bleiben Bauleitplane weiterhin in der Zustandigkeit des Rates bzw. des Ausschusses fur
Stadtentwicklung, Infrastruktur und Digitalisierung. Zudem sollten daher Vorhaben von groBer
stadtebaulicher Bedeutung weiterhin durch ein politisches Gremium entschieden werden. Um
jedoch Verfahren zugig abwickeln zu konnen, sollten stadtebaulich weniger bedeutsame
Vorhaben im Rahmen des Bau-Turbos durch die Verwaltung entschieden werden.

Bereits vor der Novelle des Baugesetzbuches durch den Bau-Turbo musste bei der Stadtplanung
im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren fachlich eingeordnet werden, ob gem. 8 31 BauGB
Ausnahmen oder Befreiungen von einem Bebauungsplan erteilt werden kdnnen oder ob sich ein
Vorhaben gem. § 34 BauGB in die nahere Umgebung einfligt. Hierdurch wird deutlich, dass die
Verwaltung bereits weitreichende Erfahrung in der Beurteilung von Vorhaben hat und Vorhaben,
die Uber den Bau-Turbo genehmigt werden sollen, adaquat einschatzen kann.

5.2 Regelung der Stadt Gummersbach

Bauantrage, die eine Zulassigkeit im Rahmen des Bau-Turbos ersuchen, werden wie andere
Bauantrage auch, bei dem Fachbereich 14 Bauordnung (im Folgenden: Bauordnung) der Stadt
Gummersbach eingereicht. Dort wird zunachst gepruft, ob alle notwendigen Unterlagen vorliegen
und ob die Tatbestandsvoraussetzungen flur eine Anwendung des Bau-Turbos gegeben sind oder
der Bauantrag auch ohne Anwendung des Bau-Turbos planungsrechtlich genehmigungsfahig ist.
Wenn alle Unterlagen zur Prufung vorliegen, ersucht die Bauordnung die Zustimmung der
Gemeinde bei der Stadtplanung. Ab diesem Zeitpunkt lauft die Zustimmungsfrist von drei bzw.
vier Monaten der Gemeinde gem. 8§ 36a Abs. 1 BauGB.

Die bei der Stadtplanung eingegangen Antrage werden auf Einhaltung der oben angefiihrten
Leitziele und Leitsatze des Leitfadens gepruft, bewertet und mit dem Technischen Beigeordneten
(Dez. Il) beraten. Bei stadtebaulich bedeutsamen Vorhaben ab 50 Wohneinheiten wird das
Vorhaben an den Rat der Stadt Gummersbach zur Entscheidung weitergegeben. Bei Vorhaben ab
20 Wohneinheiten wird zur schnelleren Abwicklung die Entscheidung an den Ausschuss fir
Stadtentwicklung, Infrastruktur und Digitales (AfSID) delegiert. Bei Vorhaben mit geringer
stadtebaulicher Relevanz (unter 20 Wohneinheiten) kann die Verwaltung selbststandig Uber die
Zustimmung oder Ablehnung entscheiden. Wenn Vorhaben mit weniger als 20 Wohneinheiten
eine stadtebauliche Bedeutsamkeit besitzen, kann die Verwaltung den AfSID zur Entscheidung
beratend hinzuziehen. Das Ergebnis der Prufung und die Abwagung uber die Zustimmung werden
schriftlich dokumentiert und dem Bauantrag beigefligt.

Die Abgrenzung der Vorhaben durch Wohneinheiten dient zum einen dem Schutz des
Ausschusses bzw. Rates vor Uberlastung und vermehrten Sitzungsterminen und zum anderen der
Vermeidung des Eintritts von Zustimmungsfiktionen. Zudem soll der burokratische Aufwand, im
Sinne des Bau-Turbos soweit es moglich ist, minimiert werden. Die Erteilung der Zustimmung
kann zwar von einem stadtebaulichen Vertrag abhangig gemacht werden, jedoch sollten
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stadtebauliche Vertrage und zusatzliche Beteiligungsverfahren nur angewendet werden, wenn es
absolut notwendig ist und nachbarliche Interessen und 6ffentliche Belange gefahrdet sind.

Das resultierende Ergebnis Uber die Zustimmung der Gemeinde wird von der Stadtplanung an die
Bauordnung ubermittelt und das Baugenehmigungsverfahren kann je nach Ergebnis weitergefuhrt
oder abgelehnt werden. Dabei ist wichtig zu beachten, dass die alleinige Zustimmung der
Gemeinde ein Vorhaben nicht schon genehmigungsfahig werden lasst. Die Bauordnung muss
zusatzlich prafen, ob alle weiteren baurechtlichen Regelungen eingehalten werden.

Vorabstimmung

Vorhabentrager mit Gemeinde

i Tatbestandsmerkmale des Bau-Turbos vorhanden? l ____________________________________ .

§31Abs.3BauCB 5§34 Abs.3bBauGB  § 246e BauGB Kein Bau-Turbo
| | | notwendig

Ersuchen der Zustimmung
: Leitfaden der Gemeinde
“..._als Grundlage .- beim Ressort 9.1 Stadtplanung

Ausschuss
(AFSID)

Zustimmung
Zustimmung mit Auflagen bzw.

gem. § 36a BauGB stadtebaulichem
Vertrag

Eventuell: Start eines

Bauleitplanverfahrens
Ressort 8.1 Stadtplanung
i. V. m. Rat und AfSID

Ablaufdiagramm zur Prifung eines Bauantrags in Bezug auf den Bau-Turbo (WE = Wohneinheiten)
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5.3 Beteiligung der Offentlichkeit

GemaB §36aAbs.2BauGB kann die Gemeinde der betroffenen Offentlichkeit vor der
Entscheidung Uber die Zustimmung Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem Antrag in
angemessener Frist (hochstens innerhalb eines Monats) geben. In diesem Fall verlangert sich die
nach 8§ 36a Abs. 1 Satz 4 anzuwendende Entscheidungsfrist um die Dauer der Stellungnahmefrist.
GemaB dem Leitziel ,Burokratischen Aufwand minimieren“ soll eine Beteiligung der
Offentlichkeit im Regelfall nicht angewandt werden. Es wird sich jedoch vorbehalten, bei der
Prifung des Technischen Beigeordneten (Dez Il) in Zusammenarbeit mit der Stadtplanung auf
Einhaltung des Leitfadens abzuwagen, ob das Vorhaben von derart stadtebaulicher Bedeutung
ist, dass eine Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit notwendig und zielfiihrend ist. Dabei wird
erdrtert, welche Anlieger und welche Trager 6ffentlicher Belange beteiligt werden. Bei Vorhaben
mit einer auBerordentlichen stadtebaulichen Bedeutung werden weiterhin Bauleitplanverfahren
durchgefiihrt, welche eine Offentlichkeitsbeteiligung zwingend beinhalten.

6. Zusammenfassung

Der Leitfaden zeigt auf, welche rechtlichen Rahmenbedingungen durch den Bau-Turbo
geschaffen wurden und wie die Stadt Gummersbach damit umgehen wird. Gestutzt von Leitzielen
und Leitsatzen wird mit dem Leitfaden ein Grundsatzbeschluss des Rates der Stadt
Gummersbach vorbereitet, um eine geordnete Bearbeitung der Antrage zu gewahrleisten und
Entscheidungen transparent begrinden zu kénnen.

In den Leitzielen werden Ubergeordnet die stadtebaulichen Entwicklungsziele der Stadt
Gummersbach zusammengefasst, welche auch bei Bauleitplanverfahren berucksichtigt werden.
Zusatzlich spiegeln einige Leitziele auch die spezifische Grundidee des Bau-Turbos wider. Eines
der wichtigsten Ziele ist beispielsweise die Priorisierung einer Flacheninanspruchnahme im
Innenbereich zum Schutz von Flachen im AuBenbereich.

Neben den Leitzielen sind auch die Leitsatze fur antragstellende Personen und fur die
Zustimmung der Gemeinde essentiell, denn neben den Ubergeordneten Leitzielen sind die
Leitsatze eine Zusammenstellung spezifischer Prufkriterien. Auf deren Basis kann entschieden
werden, ob eine Zustimmung der Gemeinde erfolgen kann. Es handelt sich beispielsweise um
konkrete Anforderungen und Vorgaben an die antragstellende Person sowie Ausschlusskriterien
und Leitsatze, welche im Zustimmungsverfahren von der Verwaltung abgewogen werden mussen.

Der Leitfaden wird kontinuierlich evaluiert und die Ergebnisse dem Ausschuss flr
Stadtentwicklung, Infrastruktur und Digitalisierung und dem Rat der Stadt Gummersbach
vorgestellt.

Der Bau-Turbo bietet somit viele Chancen, Wohnungsbauvorhaben zu ermdglichen, welche
bauplanungsrechtlich aktuell nicht zuldssig, allerdings stadtebaulich sinnvoll waren.
Herausfordernd ist dabei ein gleichberechtigter Umgang mit Antrdgen unter Wahrung
planerischer Ziele und nachbarlicher Interessen, weshalb dieser Leitfaden eine gute Grundlage
fur diese Beurteilung darstellt.
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7.Weiteres
7.1. Links

Die FAQ des Bundesministeriums fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen hat viele Fragen
und Antworten zum Thema Bau-Turbo auf der folgenden Internetseite gesammelt:

https://www.bmwsb.bund.de/DE/bauen/baurecht/bau-
turbo/umsetzer.html?nn=42910#doc128400bodyText4

Hier finden Sie aus verschiedenen Blickwinkeln und von unterschiedlichsten Akteuren aktuelle
Fragen, die vom Bauministeriums beantwortet werden.

Aufgrund der stetigen Aktualisierung der FAQ des Bauministeriums hat sich die Stadt
Gummersbach darauf geeinigt, kein eigenes Forum fur weitere FAQ zu entwickeln, sondern auf
die FAQs des Ministeriums zu verweisen.

Zusatzlich ist im Februar noch eine neue Seite mit Praxiswissen zum Bau-Turbo eingerichtet
worden:

https://praxiswissen.umsetzungslabor-bauturbo.de/

7.2. Kontakt

Zur Kontaktaufnahme hinsichtlich einer Vorabstimmung eines beabsichtigten Vorhabens uber
den Bau-Turbo oder bei Ruckfragen zum Leitfaden helfen lhnen die Mitarbeitenden des
Ressorts 9.1 Stadtplanung der Stadt Gummersbach gerne weiter.

Frau Sarah Engel

Ressortleitung Ressort 9.1 Stadtplanung
Tel.: 02261 -871302

Mail: sarah.engel@gummersbach.de

Herr Moritz Kretschmer

Sachbearbeiter Ressort 9.1 Stadtplanung
Tel.: 02261 -872317

Mail: moritz.kretschmer@gummersbach.de

Herr Leon Schulten

Sachbearbeiter Ressort 9.1 Stadtplanung
Tel.: 02261 -871317

Mail: leon.schulten@gummersbach.de
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