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Leitlinie zur Anwendung des Bau-Turbos der Gemeinde Planegg

1. Ziel der Leitlinie
Die Gemeinde Planegg verfolgt das Ziel, zusatzlichen und bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen sowie bestehende Wohngebaude sinnvoll zu erweitern und nachzuver-
dichten.

Der sogenannte ,Bau-Turbo® soll hierbei als erganzendes Instrument genutzt wer-
den, um in geeigneten Einzelfallen flexiblere und schnellere Entscheidungen zu er-
maoglichen. Gleichzeitig sollen die stadtebaulichen Ziele und die geordnete Entwick-
lung der Gemeinde Planegg weiterhin gesichert bleiben.

Mit der Leitlinie sollen insbesondere die Vorstellungen der Gemeinde zur stadtebau-
lichen Ordnung als Voraussetzung fir die gemeindliche Zustimmung nach § 36a
BauGB dargestellt werden sowie Ausschlussgrinde fur eine Zustimmungserteilung
benannt werden.

2. Instrumente des Bau-Turbos
Das Gesetz andert § 31 Abs. 3 BauGB und erweitert die bisherigen Mdglichkeiten
zur Befreiung von den Festsetzungen eines Bebauungsplans zugunsten des Woh-
nungsbaus.

§ 34 BauGB wurde um einen Abs. 3b erganzt, der eine Abweichungsmadglichkeit
vom Erfordernis des Einfligens zugunsten des Neubaus von Wohngebauden vor-
sieht.

Mit der Neuregelung in § 246e BauGB wird ein befristetes Sonderbaurecht einge-
fuhrt, um zugunsten des Wohnungsbaus auf ein Bauleitplanverfahren verzichten zu
kénnen. Durch die Vorschrift kann — unter Berlcksichtigung des allgemeinen Ver-
haltnismaRigkeitsgebotes — zugunsten des Wohnungsbaus von allen Vorschriften
des Baugesetzbuchs sowie den hierauf erlassenen Vorschriften insbesondere der
BauNVO abgewichen werden, wenn die Abweichung unter Wiirdigung der nachbar-
lichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

§ 36a BauGB schafft eine neue eigenstandige Zustimmungsregelung fir die Ge-
meinde. Durch die Anderung des § 31 Abs. 3 BauGB und die Einfigung des § 34
Abs. 3b BauGB sowie durch die Einfuhrung des Wohnungsbauturbos in § 246e
BauGB, ist eine Zustimmung der Gemeinde erforderlich, um deren kommunale Pla-
nungshoheit zu wahren.

3. Grundsatze der Anwendung
Aus Griunden der Verfahrenseffizienz und mit Blick auf die gemeindliche Planungs-
hoheit wird zunachst festgestellt, ob eine planungsrechtliche Zulassungsfahigkeit
nach den §§ 31 und 34 BauGB besteht und nur, wenn diese nicht einschlagig sind,
wird die planungsrechtliche Zulassungsfahigkeit nach § 246e BauGB gepruft.
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Prifschema:
a) Im Bebauungsplangebiet:
aa) Prifung regularer Ausnahmen/Befreiungen gem. § 31 Abs. 1 und Abs. 2
BauGB
bb) Prifung erweiterter Befreiungen flir den Wohnungsbau gem. § 31 Abs. 3
BauGB
b) Im unbeplanten Innenbereich: Prifung der erweiterten Zulassigkeit von Innenbe-
reichsvorhaben gem. § 34 Abs. 3b BauGB
c) Prifung der Anwendung des Bau-Turbos gem. § 246e BauGB

Jedes Vorhaben wird individuell gepruft. Die Gemeinde Planegg achtet auf eine
nachvollziehbare und gleichmaflige Anwendung der Leitlinie, um eine sachgerechte
und rechtssichere Entscheidungspraxis sicherzustellen.

Ein Anspruch auf Zustimmung der Gemeinde besteht nicht.

. Voraussetzungen und Grenzen fiir die Anwendung des Bau-Turbos nach
§ 246e BauGB

Eine Anwendung des Bau-Turbos setzt nach § 246e Abs. 1 Satz 1 BauGB einen der
drei Anwendungstatbestande voraus:

- Nr. 1 bezieht sich auf die Errichtung von Gebauden, die Wohnzwecken dienen.

- Nr. 2 ermdglicht die Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zulassigerweise er-
richteter Gebaude, um neue Wohnungen zu schaffen oder vorhandenen Wohn-
raum wieder nutzbar zu machen.

- Nr. 3 ermoglicht die Nutzungsanderung zulassigerweise errichteter, baulicher An-
lagen fur Wohnzwecke, einschliellich einer erforderlichen Anderung oder Erneu-
erung.

Folgende Grenzen sind der Anwendung des § 246e BauGB gesetzt:

- Die Abweichung muss unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffent-
lichen Belangen vereinbar sein. Es gilt das Rlcksichtnahmegebot.

- Die ErschlieBung muss gesichert sein.

- Weitere offentliche Belange sind insbesondere die Wahrung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, der Klimaschutz und die Klimaanpassung sowie der
sparsame Umgang mit Grund und Boden.

- Als Ausfluss des Rechtsstaatsprinzips und unter Beachtung des Verhaltnisma-
Rigkeitsgrundsatzes muss die jeweilige Abweichung erforderlich und verhaltnis-
mafig sein.

- Schwarzbauten sind nicht ,zulassigerweise errichtet” im Sinne von § 246e Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB, sodass es zu keiner nachtraglichen Legalisierung kommen
kann.
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In Erganzung zu den nach § 246e Abs. 1 BauGB genehmigten Wohnbauvorhaben
kénnen auch Anlagen flr kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke zugelassen
werden, um eine bedarfsgerechte Versorgungsinfrastruktur zu ermdglichen. Als Vo-
raussetzung flr die erganzenden Nutzungen gilt, in Anlehnung an die Vorgaben zum
reinen Wohngebiet (§ 3 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauNVO), dass sie den Be-
durfnissen der Bewohnenden dienen muissen (Bedurfnisklausel). Es kdnnen auch
Laden zugelassen werden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs der Bewohnen-
den dienen und somit einen Bezug zu Wohnungsbauvorhaben aufweisen.

. Gemeindliche Vorstellungen zur stadtebaulichen Ordnung

Formelle Voraussetzung fur die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 31 Abs. 3 und
§ 34 Abs. 3b BauGB sowie von Abweichungen nach § 246e BauGB ist die oben be-
reits genannte Zustimmung der Gemeinde gemafR § 36a BauGB.

Die Gemeinde erteilt die Zustimmung, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen
von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist.

Diese Vorstellungen manifestieren sich insbesondere durch:
- Flachennutzungsplan,

- Bebauungsplane,

- Stellplatzsatzung,

- Richtlinie zur sozialgerechten Wohnraumférderung

- Baumschutzverordnung,

- Klimaschutz- und Entwicklungsziele der Gemeinde,

- Stadtebauliche Entwicklung des Umfelds.

Je nach Umfang und Bedeutung des Vorhabens kann die Gemeinde von der Mog-
lichkeit einer Offentlichkeitsbeteiligung Gebrauch machen.

. Ausschlussgriinde fir die Zustimmung der Gemeinde
In nachfolgend aufgezahlten Fallen versagt die Gemeinde Planegg grundsatzlich ih-
re Zustimmung nach § 36a BauGB:

- Das Vorhaben liegt im Aulienbereich gem. § 35 BauGB oder innerhalb festge-
setzter oder faktischer Gewerbe-/ Industriegebiete (raumliche Beschrankung).

- Bei Antragen auf Vorbescheid/ Bauvoranfragen, wenn die Gemeinde mangels
hinreichender Planungstiefe die stadtebaulichen Anforderungen noch nicht ab-
schlie3end beurteilen kann: Der Vorbescheid entfaltet Bindungswirkung fur einen
gesetzlich bestimmten Zeitraum und kann in einem spateren Baugenehmigungs-
verfahren herangezogen werden. Dies birgt die Gefahr, dass Antrage auf Vorbe-

scheid mit Bezug auf den sogenannten Bau-Turbo vorsorglich gestellt und be-
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schieden werden mussten, ohne dass eine konkrete Bauabsicht besteht. Solche
Antrage koénnten etwa der Bevorratung oder der Bodenspekulation dienen, um
Grundsticke durch die Vorbescheidslage wertsteigernd weiter zu verauf3ern.
Diese Zielrichtung entspricht jedoch ausdricklich nicht der Intention des Bun-
desgesetzgebers bei der Einflihrung der neuen Regelungen und kann auch nicht
im Interesse der Gemeinde Planegg liegen. Eine hinreichende Planungstiefe ist
jedenfalls anzunehmen, wenn die eingereichten Planunterlagen einem Stand der
Leistungsphase 3 nach HOAI (Entwurfsplanung) entsprechen. Die Gemeinde
empfiehlt zur Vermeidung einer Abweisung wegen unzureichender Planungstiefe
dringend eine Vorabstimmung mit der Verwaltung.

Bei Vorhaben- und ErschlieRungsplanen: Die Umsetzung, Umfang und Art der
Vorhaben innerhalb dieser Bebauungsplane ist im Rahmen eines Durchflih-
rungsvertrages vereinbart und als Satzung (Ortsrecht) beschlossen. Ein Eingriff
wirde die Wirksamkeit des gesamten Bebauungsplanes tangieren und den im
Bauleitplanverfahren manifestierten, speziell auf dieses Vorhaben ausgerichteten
Konfliktidsemechanismus zur Bewaltigung bodenrechtlicher Spannungen infrage
stellen. Dies gilt nicht, ab einem Zeitpunkt von mindestens 10 Jahren nach voll-
standiger Vorhabenrealisierung.

Bei bloRen Bestandserweiterungen, wenn keine neuen Wohnungen geschaffen
werden oder vorhandener Wohnraum nicht wieder nutzbar gemacht wird: Das
entspricht dem Wortlaut und der Intention des Gesetzgebers bei § 246 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB.

Bei der Schaffung von kurzfristig ausgerichteten Wohnformen, etwa Kurzzeit-
vermietungen: die Einfuhrung des ,Bauturbos” verfolgt das Ziel, die Schaffung
von nachhaltigem Wohnraum zu beschleunigen.

Bei Wohnbauvorhaben, die auf Grund ihrer Gr6[2_~.e, Konflikttrachtigkeit oder
Komplexitat einer Bauleitplanung mit umfassender Offentlichkeitsbeteiligung be-
darfen.

Wenn die Anwendung des Bauturbos im konkreten Fall missbrauchlichen Zwe-
cken dient, etwa der nachtraglichen Legalisierung von Schwarzbauten.

Der Gemeinde Planegg bleibt eine von diesen Grundsatzen abweichende Entschei-
dung vorbehalten.

. Stadtebauliche Vertrage
Die Gemeinde Planegg kann nach § 36a Abs. 1 Satz 3 BauGB den Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrags im Rahmen eines Bau-Turbo-Verfahrens als Bedingung fur
ihre Zustimmung fordern.

Insbesondere kdnnen geregelt werden:

Anteil geférderter Wohnraum (Richtlinie zur sozialgerechten Wohnraumférderung
in Planegg),
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- Bauverpflichtungen,

- Verhinderung einer Nutzungsanderung des geschaffenen Wohnraums in Ferien-
wohnungen und ahnlicher Nutzungen,

- Fristen zur Umsetzung,

- Regelungen zur Entscheidung,

- Kostenubernahme fir Gutachten, ggf. rechtliche Beratung,
- ErschlieBungskosten,

- Freiflachen- / Begriinungsmaflnahmen,

- Sanktionen bei Nichterfullung.

. Zustandigkeiten

Uber die Zustimmung der Gemeinde Planegg entscheidet grundsatzlich der Bau-
ausschuss. Bei grundsatzlicher Bedeutung fur das gesamte Gemeindegebiet ent-
scheidet der Gemeinderat.

Aufgrund Ubertragung an die Verwaltung entscheidet diese tber:
- Vorhaben geringer Grol3e,

- Erweiterungen am Bestand,

- Vorhaben ohne besondere stadtebauliche Relevanz.

Der Bauausschuss / Gemeinderat entscheidet insbesondere Uber:
- grolere Bauvorhaben,

- Vorhaben mit stadtebaulicher Wirkung,

- Vorhaben mit besonderer Bedeutung fur das Ortsbild,

- Vorhaben mit mdglichen Konflikten oder Abweichungen.

. Inkrafttreten

Diese Leitlinie dient als Grundlage fur die gemeindliche Entscheidung uber Zustim-
mung nach § 36a BauGB und tritt mit Beschluss des Gemeinderates in Kraft.
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