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Anwendungsvoraussetzungen und Leitlinien
zur Anwendung des ,Bau-Turbo® in der Gemeinde Bockhorst

(§§31 Abs. 3, 34 Abs. 3b, 36b und 246e Baugesetzbuch (BauGB)

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung
hat der Gesetzgeber neue Moglichkeiten geschaffen, Wohnbauvorhaben unter erleichterten
planungsrechtlichen Voraussetzungen zuzulassen. Diese Moglichkeiten sind teilweise bis zum
31.12.2030 befristet. Die neuen rechtlichen Optionen des Gesetzes zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung, insbesondere durch die Einfiihrung der Bestimmungen
in § 31 Abs. 3 BauGB, § 34 Abs. 3b BauGB sowie § 246e BauGB in Verbindung mit § 36a BauGB
(sogenannte ,,Bau-Turbo), eroffnen der Gemeinde erweiterte Handlungsspielrdume. Sie ermoglichen
eine beschleunigte und zugleich flexiblere Steuerung von Bauvorhaben zur Schaffung zusatzlichen

Wohnraums.

Zentrales Element dieser Regelungen ist die gemeindliche Zustimmung nach § 36a BauGB, durch die
die Kommune ihre Vorstellungen zur stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im Einzelfall einbringt.
Die Zustimmung ersetzt in diesen Fallen teilweise Instrumente der Bauleitplanung und greift
unmittelbar in die kommunale Planungshoheit ein.

Mit diesen erweiterten Befugnissen gehen jedoch auch erhebliche rechtliche, stadtebauliche und
gesellschaftliche Risiken einher. Besonders hervorzuheben sind die Gefahr von Fehlentwicklungen,
uneinheitlichen Entscheidungspraxis sowie Nutzungskonflikten, die in rechtlichen Auseinander-
setzungen miinden kénnen. Vor diesem Hintergrund macht die Gemeinde grundsatzlich und gezielt
vom Instrument des Bau-Turbos Gebrauch und gewahrleistet dabei dessen rechtssichere und
transparente Anwendung.

Ziel ist es, den bestehenden Spielraum fiir Befreiungen vom geltenden Planungsrecht
verantwortungsvoll auszuweiten, ohne die stadtebauliche Ordnung oder die Qualitat des Ortsbildes zu
beeintrachtigen.

Zur Steuerung der Anwendung des Bau-Turbos legt die Gemeinde verbindliche Leitlinien fest. Diese
dienen dazu, die stadtebauliche Entwicklung gezielt zu lenken, 6ffentliche nachbarliche Belange
angemessen zu bericksichtigen und ein hohes MaR an Rechtssicherheit fur alle Beteiligten zu
gewabhrleisten. Die Leitlinien wirken praventiv gegen unerwiinschte Entwicklungen, schaffen
Transparenz und Nachvollziehbarkeit fiir Bauherrschaften und Nachbarschaft und fordern eine
einheitliche, sachgerechte Entscheidungspraxis der Verwaltung. Zugleich lassen sie ausreichend
Spielraum, um im Einzelfall flexibel und bedarfsgerecht auf konkrete Vorhaben reagieren zu kénnen.

Auf diese Weise wird sichergestellt, dass der Bau-Turbo nicht als ungesteuertes Instrument eingesetzt
wird, sondern ausschliefllich im Einklang mit den stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde, den
Interessen der Offentlichkeit und den geltenden gesetzlichen Vorgaben zur Anwendung kommt. Die
vorliegenden Leitlinien zur Anwendung des Bau-Turbos dienen ausschlieflich als transparenter
Orientierungsrahmen fiir die Verwaltung und die politischen Gremien zur Strukturierung des
Entscheidungsprozesses. Sie begriinden keinen Anspruch auf Zustimmung zu einzelnen Vorhaben.
Jedes Bauvorhaben wird weiterhin einer unabhangigen Einzelfallpriifung unterzogen, in der die
Gemeinde ihr planerisches und baurechtliches Ermessen eigenstandig und einzelfallbezogen ausiibt.
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Leitlinien zur Anwendung des Bau-Turbos
in der Gemeinde Bockhorst

Zielsetzung und Leitbild:
Der Bau-Turbo ist ein (teilweise) zeitlich befristetes Instrument zur beschleunigten Schaffung von

Wohnraum. Er ergdnzt die kommunale Bauleitplanung, ersetzt sie jedoch nicht.

Raumlicher Anwendungsbereich:

Der Bau-Turbo ist vorrangig im beplanten und unbeplanten Innenbereich anzuwenden. Eine
Anwendung im sogenannten AuBenbereich ist nur zuldssig, als Fortentwicklung des
Siedlungsbereiches, max. 100m Abstand, ohne Trennwirkungen und nicht im Zusammenhang mit
Splittersiedlungen.

Primdrer Wohnzweck:
Die Nutzung des Vorhabens muss vorrangig dem Wohnen dienen; eine gewerbliche oder freiberufliche

Nutzung ist nur in begrenztem Umfang gestattet.

Orientierungswerte fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung

Das Vorhaben muss nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstuckflache
stadtebaulich vertraglich sein. Hierbei werden zur Obergrenze die Orientierungswerte zum MaR der
baulichen Nutzung gemaR § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der jeweiligen Fassung zu Grunde

gelegt.

Wohn und Arbeitsverhdltnisse:
Immissionsschutz, nachbarliche Belange sowie wirtschaftliche Interessen bestehender Betriebe sind

zu wahren.

ErschlieBung:
Die verkehrliche ErschlieBung muss gesichert sein.

Umweltauswirkungen:

Hat eine Abweichung fiir Vorhaben im AuRenbereich oder eine Abweichung von Bebauungsplanen
nach Uberschldgiger Prifung voraussichtlich zusatzlich erhebliche Umweltauswirkungen, ist eine
strategische Umweltpriifung durchzufiihren. Der Antragsteller ist verpflichtet, die entsprechenden
Nachweise zu erbringen und die erforderlichen Priifungen vorzunehmen.

Zustimmungserkldrung und Stidtebaulicher Vertrag:

Uber die Zustimmung der Gemeinde Bockhorst nach § 36a BauGB werden Bauvorhaben grundsitzlich
vor der gemeindlichen Zustimmung dem Gemeinderat zur Entscheidung vorgelegt. Fiir zulassige
Vorhaben gemal dieser Leitlinie ist zwischen dem Antragsteller und der Kommune ein stadtebaulicher

Vertrag abzuschliel3en.

Planungsrechtliche Bauberatung
Fur potenzielle ,Bau-Turbo” Vorhaben ist eine strukturierte, vorgelagerte Bauberatung mit der
Verwaltung um Konflikte, erhdohte Rechtssicherheiten und die Einhaltung der kurzen

Entscheidungsfristen durchzufiihren.
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In den nachfolgenden Gebieten bzw. Fillen wird eine Zustimmung nach § 36a BauGB versagt:

1. Ausgenommen wird die Schaffung von Wohnraum in Gewerbe- und Industriegebieten. Durch
den Ausschluss wird eine nachhaltige Beeintrachtigung und Einschrankung der gewerblichen
Betriebe durch Schaffung von Wohnraum vermieden. Er dient der Wahrung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse, vermeidet den Verlust von Wirtschaftsflichen und verhindert
unkalkulierbare Nutzungskonflikte.

2. Ausgeschlossen werden Flachen, wenn dadurch eine perspektivische stdadtebauliche
Entwicklung dauerhaft unmaéglich oder wesentlich erschwert wird. Eine vorgezogene oder
ungeeignete Bebauung kann langfristige Entwicklungspotenziale einschranken, notwendige
Flachenreserven binden oder kiinftige planerische Zielsetzungen durchkreuzen. Dies wiirde
die strategische Steuerungsfihigkeit der Gemeinde einschranken und die Umsetzung
Uibergeordneter Entwicklungsziele erheblich erschweren. Der Ausschluss dient der Sicherung
langfristiger stadtebaulicher Handlungsspielraume und einer nachhaltigen, vorausschauenden
Ortsentwicklung.

3. Ausschluss von Flachen mit hoher fachrechtlicher Schutzwiirdigkeit. Flachen mit hoher
Schutzgebietsausweisung, wie Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Uber-
schwemmungsgebiete sowie vergleichbare schutzwiirdige Flachen, sind von der Anwendung
des Bau-Turbos ausgeschlossen. Diese Gebiete unterliegen strengen rechtlichen
Schutzvorgaben und dienen dem Erhalt der Schutzgiiter. Eine beschleunigte oder erleichterte
Bebauung wiirde die Schutzziele gefahrden, erhebliche Eingriffe nach sich ziehen und zu
erheblichen rechtlichen Konflikten fiihren. Der Ausschluss gewadhrleistet den Vorrang der
Schutzgiiter und stellt sicher, dass bestehende Schutzregelungen uneingeschrankt gewahrt
bleiben oder im Rahmen eines formlichen Bauleitplanverfahrens sachgerecht
Beriicksichtigung finden.

Weitere Einschrankungen

1. Beriicksichtigung 6ffentlicher Belange
Angemessene Berlicksichtigung von u. a. Verkehr, ErschlieBung, Entwasserung inkl.
Starkregenvorsorge und die soziale Infrastruktur. Immissions-, Arten-, Natur-, Landschafts-
und Umweltschutz sowie Denkmal-, Grundwasser- und Bodenschutz sowie das
Bauordnungsrecht sind weiterhin zu beachten.

2. Beriicksichtigung nachbarlicher Belange

Bei der Anwendung des Bau-Turbos miissen die Interessen und Rechte der Nachbarschaft in
angemessenem Umfang beriicksichtigt werden. Dazu zahlen insbesondere Aspekte wie Licht-,
Luft- und Sichtverhaltnisse, Immissionsschutz (Larm, Geruch, Verkehr), Schutz von
Griinflachen, Freirdumen und privaten Rickzugsbereichen sowie die Wahrung der
allgemeinen Wohn- und Lebensqualitat. Die Beriicksichtigung nachbarlicher Belange tragt
auch zur Rechtssicherheit bei (Gebot der Riicksichtnahme), indem sie transparente und
nachvollziehbare Abwagungen sicherstellt. Gleichzeitig ermdglicht sie, dass der Bau-Turbo
flexibel angewendet werden kann, ohne dass bestehende Nutzungen verdringt oder die
Akzeptanz in der Gemeinde untergraben wird. Durch klare Vorgaben wird Transparenz
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geschaffen und gewabhrleistet, dass Interessen friihzeitig in die Planung einbezogen werden.
Soweit sinnvoll und zielfiihrend, wird der betroffenen Offentlichkeit vor der Entscheidung iiber
die gemeindliche Zustimmung Gelegenheit gegeben, innerhalb einer angemessenen Frist zum
beantragten Vorhaben Stellung zu nehmen. Dadurch sollen nachbarliche Belange friihzeitig
erkannt, in die Entscheidungsfindung einbezogen und mégliche Konflikte bereits im Vorfeld
vermieden werden. Die Gemeinde kann gegenseitige Einverstandniserklirungen des
Antragstellers und nachbarschaftlich Beteiligter fordern.

Zuriickhaltung im AuBenbereich

Die Anwendung des Bau-Turbos im AuBenbereich ist grundsatzlich nur in sehr begrenztem
Umfang zuldssig. Sie sollte daher nur fir moderat ergdanzende Siedlungsrandergianzungen im
unmittelbaren Anschluss an den Innenbereich (z. B. bestehende Wohnbauflichen oder

Mischflachen im Flachennutzungsplan) erfolgen.

Bedingungen in stadtebaulichen Vertrigen absichern

Die Anwendung des Bau-Turbos erfolgt nur unter der Voraussetzung, dass die hierfiir
mafRgeblichen Bedingungen verbindlich abgesichert werden. Zu diesem Zweck macht die
Gemeinde von der Méglichkeit Gebrauch, die gemeindliche Zustimmung an konkrete Auflagen
und Anforderungen zu kniipfen und diese in sogenannten stadtebaulichen Vertrigen als
offentlich-rechtliche Vertrage verbindlich festzuschreiben.

Durch die vertragliche Absicherung wird gewdbhrleistet, dass die mit der Anwendung des
Bau-Turbos verfolgten stadtebaulichen Zielsetzungen, insbesondere die Sicherung
stadtebaulicher Qualitét, die Beriicksichtigung 6ffentlicher und nachbarlicher Belange sowie
die Einhaltung der festgelegten Leitlinien, auch tatsdchlich umgesetzt werden. Gleichzeitig
wird verhindert, dass die erweiterten Befreiungsmoglichkeiten zu nicht intendierten oder
schwer korrigierbaren Fehlentwicklungen fiihren.

Eine Verlangerung einer Baugenehmigung wird ausgeschlossen. Die stadtebaulichen Vertrige
dienen dariiber hinaus der Rechtssicherheit fir alle Beteiligten, indem sie die gegenseitigen
Rechte und Pflichten klarregeln und eine transparente, nachvollziehbare Grundlage fiir die
Genehmigungsentscheidungen schaffen. Sie ermdglichen es der Gemeinde, den Einsatz des
Bau-Turbos zielgerichtet zu steuern, ohne auf die notwendige Flexibilitdt im Einzelfall zu
verzichten.

In den stadtebaulichen Vertragen kdnnen insbesondere Regelungen zum MaR der baulichen
Nutzung, zur Art und Gestaltung der Bebauung, zur Einfligung in das bestehende
stadtebauliche Umfeld sowie zur Einhaltung gestalterischer Vorgaben getroffen werden.
Dariliber hinaus kdnnen Fristen fiir die Umsetzung der Vorhaben, SicherungsmaRnahmen wie
z. B. zur Entwdsserung, zur ErschlieBung, zur Verkehrsanbindung sowie zur Sicherung
notwendiger Stellplatze festgelegt werden.

Ebenso  kénnen Vorgaben zur  Beriicksichtigung nachbarlicher Belange, zu
Immissionsschutzmalnahmen, zu Griin- und Freiflichen, zur Klimaanpassung und zu
6kologischen AusgleichsmaRnahmen vereinbart werden. Soweit erforderlich, kénnen auch
Verpflichtungen zur Kosteniibernahme, zur Durchfiihrung begleitender Gutachten sowie zur
Absicherung der MaRnahmen durch geeignete Sicherungsinstrumente Bestandteil der
Vertrage sein.
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Auf diese Weise ermoglichen die Vertrage eine verbindliche, einzelfallbezogene Ausgestaltung
der gemeindlichen Zustimmung und stellen sicher, dass die Anwendung des Bau-Turbos den
stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde und den gesetzlichen Vorgaben entspricht.

Bockhorst, den 16.0 “

Mannikes
Blrgermeister



