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Sachverhalt:

Der Bundestag hat am 9. Oktober 2025 das ,Gesetz zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung“, den sogenannten Bauturbo,
beschlossen und damit wesentliche Anderungen im Baugesetzbuch (BauGB)
vorgenommen. Die Anderungen sind zum 30. Oktober 2025 in Kraft getreten.

Mit dem Bauturbo werden die Moglichkeiten, zugunsten des Wohnungsbaus von den
Festsetzungen eines Bebauungsplans zu befreien, deutlich erweitert (§ 31 Abs. 3
BauGB). Parallel werden auch im unbeplanten Innenbereich in grolerem Umfang
Abweichungen vom Einfligungsgebot ermdglicht (§ 34 Abs. 3b BauGB). Zudem
wurde als Experimentierklausel die Einfuhrung eines neuen § 246e BauGB
beschlossen. Dieser ermdglicht befristet bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030 flr
bestimmte Vorhaben, die der Schaffung von Wohnraum dienen, weitreichende
Abweichungen vom Planungsrecht. Der Primarzweck bei der Anwendung des
Bauturbos muss folglich die Realisierung von Wohnnutzung sein. Eine gemischte
Nutzung scheidet somit in der Regel aus. Eine gewerbliche Nutzung ist nur dann
ausnahmsweise moglich, wenn sie den primaren Wohnzweck nicht beeintrachtigt
und untergeordnet ist.

Zur Wahrung der kommunalen Planungshoheit bedarf eine Zulassungsentscheidung
im Rahmen des Bauturbos der Zustimmung der Gemeinde. Die positive Erteilung der
Zustimmung ist zwingende Voraussetzung fiur die Zulassung des beantragten
Vorhabens und folglich stets und auch dann erforderlich, wenn die Gemeinde selbst
Bauaufsichtsbehorde ist. Die Zustimmung der Gemeinde wurde mit dem oben
genannten Gesetz erstmalig ausdrucklich im BauGB mit dem neuen § 36a geregelt.

Im Folgenden werden die neu eingefuhrten Paragraphen bzw. Absatze des
Baugesetzbuches und die Auswirkungen auf das Planungsrecht und die Einordung in
das bauaufsichtliche Genehmigungsverfahren genauer erlautert. Abschliel3end wird
ein Vorschlag der Verwaltung zum Umgang der Stadt Wegberg mit Gesetz zur
Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung vorgestellt.



Innerhalb rechtskraftiger Bebauungsplane, Neue Befreiungsmoglichkeit nach § 31
Abs. 3 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereiches eines rechtkraftigen Bebauungsplans ist ein
Vorhaben zunachst zulassig, wenn es den Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Bereits vor Einfihrung des Bauturbos gab es mit § 31 Abs. 2 BauGB die Moglichkeit
Befreiungen von den Festsetzungen zu erteilen, wenn die Grundzige der Planung
nicht beruhrt werden und
1. Grunde des Wohls der Allgemeinheit, einschlie3lich der Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung, des Bedarfs zur Unterbringung von Flichtlingen oder
Asylbegehrenden, des Bedarfs an Anlagen fur soziale Zwecke und des
Bedarfs an einem zligigen Ausbau der erneuerbaren Energien, die Befreiung
erfordern oder
2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder
3. die Durchfuhrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten
Harte fuhren wirde
und wenn die Abweichung auch unter Wurdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

Durch Absatz 2 sind somit nur Befreiungen madglich, welche nicht in die Grundzige
der Planung eingreifen und nicht die Planungshoheit der Gemeinde betreffen. Diese
Befreiung liegen daher in der Zustandigkeit der Bauaufsichtsbehérde und
berucksichtigen stets eine Abwagung mit nachbarlichen Interessen.

Mit dem neu eingefuhrten Absatz kann nun zusatzlich, mit Zustimmung der
Gemeinde im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes zugunsten des Wohnungsbaus befreit werden,
wenn die Befreiung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

Durch die umfangreiche Befreiungsmoglichkeit ist grundsatzlich ein Abweichen bzw.
Aufweichen der Planungsziele der urspringlichen Bebauungsplanung mdglich.
Daher ist nach Ansicht der Verwaltung ab einem gewissen Umfang der beantragten
Befreiungen eine Beteiligung der politischen Gremien zur Sicherstellung der
kommunalen Planungshoheit erforderlich.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, Neue Befreiungsmoglichkeit
nach § 34 Abs. 3b BauGB

Innerhalb von ,im Zusammenhang bebauter Ortsteile®, fur die es keine rechtskraftige
Bebauungsplanung gibt, gilt entsprechend § 34 BauGB prinzipiell das sogenannte
Einfugegebot. Dies bedeutet, dass ein Vorhaben zulassig ist, wenn es sich nach Art
und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt und die
ErschlieBung gesichert ist.

Mit dem neu eingefuhrten Absatz kann nun, mit Zustimmung der Gemeinde im
Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen vom Erfordernis des Einfligens in



die nahere Umgebung abgewichen werden, wenn das Vorhaben der Errichtung eines
Wohngebaudes dient und auch unter Wurdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

Hierdurch werden Abweichungen vom Einfugegebot ermoglicht, fur die bisher die
Durchfihrung eines geordneten Bauleitplanverfahren erforderlich wurden. Sollte die
erforderliche Abweichung eine Auswirkung auf die stadtebauliche Zielsetzung haben,
ist nach Ansicht der Verwaltung auch bei der Anwendung dieses Absatzes eine
Beteiligung der politischen Gremien zur Sicherstellung der kommunalen
Planungshoheit erforderlich.

Experimentierklausel § 246e BauGB

Dieser neue Paragraph wurde befristet bis zum 31. Dezember 2030 eingefuhrt. Mit
Zustimmung der Gemeinde kann von den Vorschriften BauBG, oder den aufgrund
des BauGB erlassenen  Vorschriften  (bspw.  Baunutzungsverordnung,
Bebauungsplane ...) abgewichen werden, wenn die Abweichung unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist und einem der
folgenden Vorhaben dient:

1. der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebaude,

2. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zuldssigerweise errichteter
Gebaude, wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener
Wohnraum wieder nutzbar wird, oder

3. der Nutzungsanderung zulassigerweise errichteter baulicher Anlagen zu
Wohnzwecken, einschlieRlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

Zudem koénnen bei der Anwendung dieses Paragraphen auch den Bedurfnissen der
Bewohner dienende Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke
sowie Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs flr die Bewohner dienen
zugelassen werden.

Die Anwendung dieser sehr umfangreichen Befreiungsmaoglichkeit bezieht sich dabei
nicht nur auf Bereiche mit Bebauungsplanen und im unbeplanten Innenbereich. Auch
Aulenbereichslagen kommen in Betracht, wenn die Vorhaben im raumlichen
Zusammenhang mit Bebauungsplangebieten oder mit Flachen, die nach §34 BauGB
(im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen sind.

Eine Anwendung des Bauturbos mit einer gewissen Distanz zum Ortsrand scheidet
aufgrund der Formulierung somit jedoch aus. Auch eine Anwendung des Bauturbos
im Bereich von Splittersiedlungen wie bspw. Felderhof oder Watern und
insbesondere eine Erweiterung dieser Aul3enbereichslagen ist nicht zulassig.

Die oben genannte Befristung bezieht sich nicht auf die Geltungsdauer einer
Genehmigung, sondern auf den Zeitraum, bis zu dessen Ende im bauaufsichtlichen
Verfahren von der Vorschrift Gebrauch gemacht werden kann.

Nach Ansicht der Verwaltung findet bei der Anwendung dieses Paragraphen
insbesondere bei Vorhaben, die zu einer Erweiterung in den Aulienbereich flhren,
ein Eingriff in die Planungshoheit der Gemeinde statt. Zur Sicherstellung der
Planungshoheit ist daher bei entsprechenden Vorhaben eine Beteiligung der
politischen Gremien erforderlich.



Verfahrensregeln zur Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB

Zur Wahrung der Planungshoheit der Gemeinde ist jegliche Anwendung des
Bauturbos nur mit Zustimmung der Gemeinde zulassig. Dies gilt auch wenn die
Gemeinde selbst die zustandige Bauaufsichtsbehorde ist. Die Gemeinde erteilt die
Zustimmung, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung vereinbar ist. Sie kann ihre Zustimmung unter der
Bedingung erteilen, dass der Vorhabentrager sich verpflichtet, bestimmte
stadtebauliche Anforderungen einzuhalten. Das kann unter anderem den Abschluss
stadtebaulicher  Vertrage  betreffen. Dadurch  ergeben sich vielfaltige
Gestaltungsmaoglichkeiten im Zusammenhang mit den neuen Vorschriften, die jedoch
auch mit Unsicherheiten bezuglich des einzuhaltenden Rechtsrahmens einhergehen.

Die Gemeinde kann aber auch ihre Zustimmung verweigern, wenn das Vorhaben
nicht mit ihren Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
vereinbar ist. Dabei hat sie zwar grundsatzlich einen weiten Gestaltungsspielraum.
Sie bleibt jedoch an die allgemeinen Grundsatze rechtsstaatlichen Handelns
gebunden, insbesondere an die Anforderungen des Gleichheitssatzes nach Art. 3
GG.

Die Zustimmung ist gesetzlich mit einer Verfahrensfrist verbunden, die der Gemeinde
eine 3-monatige Pruffrist setzt und nach Ablauf dieser Frist eine
Genehmigungsfiktion einsetzen lasst, d.h. die Zustimmung gilt auch dann als erteilt,
wenn keine Entscheidung innerhalb der Frist getroffen wird.

Die Gemeinde kann der betroffenen Offentlichkeit vor der Entscheidung liber die
Zustimmung Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem Antrag innerhalb
angemessener Frist geben, héchstens jedoch innerhalb eines Monats. In diesem Fall
verlangert sich die anzuwendende Entscheidungsfrist um die Dauer der
Stellungnahmeffrist.

Einordnung des Bauturbos in das bauaufsichtliche Verfahren

Durch den Bauturbo wird im Gegensatz zur ordentlichen Bauleitplanung kein
generelles Planungsrecht geschaffen. Es wird ,lediglich® Uber die planungsrechtliche
Zulassigkeit im Rahmen eines bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren
(Bauantrag, Antrag auf Vorbescheid) entschieden.

Weitere Bestandteile der Prifung der Bauaufsichtsbehérde sind die Vorschriften der
Landesbauordnung und des bauordnungsrechtlichen Nebenrechtes sowie die
Einhaltung von 6rtlichen Satzungen wie bspw. der Stellplatzsatzung. Des Weiteren
erfolgt die Wurdigung nachbarschaftlicher Interessen und offentlicher Belange durch
die Bauaufsichtsbehdérde und ist somit nicht Bestandteil der Zustimmung der
Gemeinde nach § 36 BauGB.

Ein beantragtes Vorhaben konnte somit auch trotz Zustimmung der Gemeinde nach
§ 36 BauGB aufgrund bauordnungsrechtlicher Randbedingungen, wie beispielsweise
nicht vorhandener Rettungswege, unzulassig sein.

Da die Stadt Wegberg selbst die Bauaufsichtsbehdrde ist, beginnt nach
Einschatzung verschiedener Experten die Frist zur oben genannten
planungsrechtlichen Zustimmungsfiktion direkt mit Eingang des Bauantrages bzw.




Antrag auf Vorbescheid bei der Stadt Wegberg. Dies ist voraussichtlich auch
unabhangig von der Vollstandigkeit der Bauvorlagen. Zudem ist ohne expliziten
Antrag die Anwendung der Bauturbo-Paragraphen zu prufen, wenn ein Vorhaben die
bisherigen Regeln des Planungsrechtes widerspricht.

Vorschlag der Verwaltung zur Anwendung des Bauturbos, ,Wegberger Leitlinie“

Wie beschrieben st fur jedes Vorhaben, welches nicht dem bisherigen
Planungsrecht entspricht die Anwendung der Bauturbo-Paragraphen zu prifen.
Sollte innerhalb der Frist von drei Monaten die Zustimmung der Gemeinde nach §
36a BauGB nicht verweigert werden, gilt diese als erteilt.

Bei der Zustimmung der Gemeinde handelt es sich letztlich um die Austubung der
Planungshoheit der Gemeinde. Nach Ansicht der Verwaltung ist daher zunachst der
Rat der Stadt Wegberg fur die Zustimmung verantwortlich, da es hierzu in der
Gemeindeordnung NRW, in der stadtischen Hauptsatzung sowie der
Zustandigkeitsordnung keine anderslautenden Regelungen gibt.

Um die durch den Bauturbo eroffneten Handlungsspielrdume zielgerichtet,
transparent und nachvollziehbar nutzen zu konnen, bietet es sich an, Leitlinien zum
Umgang mit den Regelungsinhalten des Bauturbos in Form eines
Grundsatzbeschlusses des Rates der Stadt Wegberg zu fassen. Insbesondere, da
ein Grundsatzbeschluss mit Leitlinien die kommunale stadtebauliche Ordnung
verbindlich verankert und so eine qualitatsvolle, nachhaltige und politisch legitimierte
Steuerung der stadtebaulichen Ordnung gewahrleistet. Das starkt die Position der
Stadt Wegberg auch gegenuber Einzelvorhaben und bietet eine verlassliche Basis
fur die interne Verwaltungsarbeit, die Kommunikation mit Vorhabentragern sowie die
externe Akzeptanz. Zugleich werden willkurliche Entscheidungen verhindert und die
Rechtssicherheit erhoht.

Damit die Entscheidung uber die Anwendung des Bauturbos nicht in jedem Einzelfall
eine Befassung des Rates erfordert, schlagt die Verwaltung vor Grenzen
festzulegen, bis zu denen die Zustimmung der Gemeinde als Geschaft der laufenden
Verwaltung auf den Burgermeister Ubertragen wird. Innerhalb der Verwaltung soll
das technische Dezernat fur die Erteilung der Zustimmung der Gemeinde
verantwortlich sein.

Zudem schlagt die Verwaltung zur Beschleunigung des Verfahrens vor, dass bei
Uberschreiten der Grenzen die politische Beratung und Entscheidung zur
Zustimmung der Gemeinde auf den Ausschuss fur Bauen, Klima, Umwelt,
Stadtentwicklung, Mobilitat & energetische Infrastruktur als Fachausschuss
ubertragen wird. Fur diese Falle wird jeweils eine eigene Sitzungsvorlage mit
Darstellung der erforderlichen Abweichungen vom bisherigen Planungsrecht und
einer Einschatzung zum Umgang mit dem Antrag erstellt. Diese Beratung muss nach
Ansicht der Verwaltung im 6ffentlichen Teil mit anonymisierten Bauvorlagen erfolgen.
Zudem soll im nichtoffentlich regelmalig uber die Anwendung des Bauturbos als
Geschaft der laufenden Verwaltung berichtet werden.

Zur Festlegung des politischen und strategischen Orientierungsrahmens fur die
beschleunigte Schaffung von Wohnraum, bei der Anwendung des Bauturbos sowie
zur Festlegung der Grenzen fur die Anwendung als Geschaft der laufenden
Verwaltung und zur méglichen Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit, wurde
durch die Verwaltung ein Vorschlag fur Leitlinien zum Umgang mit dem Bauturbo
erarbeitet, die so genannte ,Wegberger Leitlinie“. Die Leitlinie ist als ein ,lebendiges



Steuerungsinstrument® zu verstehen, welches sich nicht als ein starres in sich
abgeschlossenes Regelwerk begreift, sondern dynamisch auf die in der Praxis
gewonnenen Erkenntnisse und Herausforderungen reagieren soll. So ist in den
kommenden Monaten mit ersten Gerichtsurteilen in Sachen Bauturbo zu rechnen, da
es sich um eine neue rechtliche Moglichkeit handelt, fir die es bis dato keine
Vergleichsfalle gibt. Auf diese Entwicklungen will und muss die Stadt Wegberg
reagieren konnen.

Der Entwurf der Leitlinie ist der Vorlage als Anlage 1 beigefugt und sollte als
politischer und strategischer Orientierungsrahmen zur Ausgestaltung der stadtischen
Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung durch den Rat der
Stadt Wegberg beschlossen werden.

Nach Beschluss der ,Wegberg Leitlinie“ wird die Verwaltung fir die folgende Sitzung
des Rates der Stadt Wegberg Vorlagen zur formellen Anpassung der Hauptsatzung
der Stadt Wegberg und der Zustandigkeitsordnung der Stadt Wegberg vorbereiten.

Ist die Vorlage | Ja Nein
klimarelevant? X

Treibhausgas- | Erhebliche | Geringfugige | Geringflgige | Erhebliche | Nicht
Ausstol’ in | Reduktion | Reduktion Erhohung Erhohung | ermittelbar
CO2e X

Bemerkung Durch die grundsatzliche Moglichkeit der Errichtung zusatzlicher
Wohnbebauung kann es zu einer zusatzlichen Flachenversiegelung
kommen, die jedoch durch den im Gesetz verankerten Ausschluss
der Anwendung bei Vorhaben mit erheblichen Umweltauswirkungen
sowie den in der Wegberger Leitlinie festgeschriebene Ausschluss
der Anwendung bei Grinflachen begrenzt wird.

Beschlussvorschlag:
Des Ausschusses fur Bauen, Klima, Umwelt, Stadtentwicklung, Mobilitat &
energetische Infrastruktur empfiehlt dem Rat der Stadt Wegberg folgende
Beschlisse zu fassen:

1. Der Rat der Stadt Wegberg stimmt der von der Verwaltung vorgeschlagenen
Verfahrensweise zur Anwendung des Gesetzes zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung (Bauturbos) zu.

2. Der Rat der Stadt Wegberg beschlief3t die ,Wegberger Leitlinie“ als politischen
und strategischen Orientierungsrahmen zur Ausgestaltung der stadtischen
Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung.

3. Der Rat der Stadt Wegberg Ubertragt die Zustandigkeit zur Entscheidung tber
die Zustimmung der Gemeinde, entsprechend der in der ,Wegberger Leitlinie"
beschriebenen Grenzen auf den Burgermeister als Geschaft der laufenden
Verwaltung. Im Ubrigen auf den Ausschuss fur Bauen, Klima, Umwelt,
Stadtentwicklung, Mobilitat & energetische Infrastruktur.

4. Der Rat der Stadt Wegberg beauftragt die Verwaltung Vorlagen zur Anderung
der Hauptsatzung der Stadt Wegberg und der Zustandigkeitsordnung der
Stadt Wegberg vorzubereiten.




Kosten und Finanzierung:
Keine

Alternativen:
Keine

Anlage/n:
1. ,Wegberger Leitlinie®, Entwurf Stand 05.03.2026
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Bauturbo — Wegberger Leitlinie

1. Einfihrung

Durch eine fachlich fundierte Bauleitplanung wurde in den vergangenen Jahren die stadtebauliche Entwicklung im Bereich der Wohnraumentwick-
lung in der Stadt Wegberg gesteuert. Es konnten hierdurch neue Baugebiete und viele Wohneinheiten geschaffen werden.

Zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung wurde durch den Bundesgesetzgeber im Jahr 2025 der sogenannten Bau-
turbo und damit wesentliche Anderungen im Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Es wurden die Méglichkeiten, zugunsten des Wohnungsbaus
von den Festsetzungen eines Bebauungsplans zu befreien, deutlich erweitert (8 31 Abs. 3 BauGB). Parallel werden auch im unbeplanten Innenbe-
reich in gréRerem Umfang Abweichungen vom Einfligungsgebot erméglicht (8 34 Abs. 3b BauGB). Zudem wurde als Experimentierklausel die Ein-
fuhrung eines neuen § 246e BauGB beschlossen. Dieser ermdglicht befristet bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030 fiir bestimmte Vorhaben, die
der Schaffung von Wohnraum dienen, weitreichende Abweichungen vom Planungsrecht. Der Primarzweck bei der Anwendung des Bauturbos muss
die Realisierung von Wohnnutzung sein. Eine gemischte Nutzung scheidet somit i.d.R. aus. Eine gewerbliche Nutzung ist nur dann ausnahmsweise
maoglich, wenn sie den primaren Wohnzweck nicht beeintrachtigt und untergeordnet ist. Beispielsweise sind Einfamilienhauser mit einer gewerblichen
Nutzungsmaoglichkeit von untergeordneter Bedeutung erfasst. Ebenso die Erweiterung eines Wohngebaudes, sofern es den Wohnzwecken dient
und nicht gewerblich gepragt ist. Im Rahmen der Anwendung des § 246e BauGB kdnnen die Nutzungen nach § 246e Abs. 5 zugelassen werden.

Den Reglungen des Bauturbos gehen die ,normalen® Regelungen des BauGB vor. Das bedeutet es sind zunachst die regularen Befreiungsmoglich-
keiten im Bereich von Bebauungsplanen nach 8 31 Abs. 2 BauGB bzw. die Zulassungsmdglichkeiten im unbeplanten Innenbereich im Rahmen von
8§ 34 BauGB zu prifen. Sollte eine Genehmigung aufgrund dieser Paragraphen nicht méglich sein, ist eine Prifung im Rahmen des Bauturbos
vorzunehmen. Dies wird inshesondere bei tiefgreifenden bzw. massiven Abweichungen vom Planungsrecht / Bebauungsplan erfolgen.

Die ,Wegberger Leitlinie* zur Umsetzung des Bauturbos soll einen klaren politischen und strategischen Orientierungsrahmen fir die beschleunigte
Schaffung von Wohnraum ermdéglichen. Hierdurch soll die kommunale Planungshoheit der Gemeinde gewahrt bleiben. Wie bei jeder stadtebaulichen
Planung gilt es die Balance zwischen verschieden Belangen zu wahren. Hierdurch werden klare und nachvollziehbare Regelungen zur Zustimmung
der Gemeinde nach § 36a BauGB geschaffen. Diese Zustimmung ist die gesetzlich verankerte Grundvoraussetzung zur Anwendung des Bauturbos.

Die Leitlinie ist als ein ,lebendiges Steuerungsinstrument® zu verstehen, welches sich nicht als ein starres in sich abgeschlossenes Regelwerk
begreift, sondern dynamisch auf die in der Praxis gewonnenen Erkenntnisse und Herausforderungen reagieren soll. So ist in den kommenden
Monaten mit ersten Gerichtsurteilen in Sachen Bauturbo zu rechnen, da es sich um eine neue rechtliche Mdglichkeit handelt, fur die es bis dato
keine Vergleichsfélle gibt. Auf diese Entwicklungen will und muss die Stadt Wegberg reagieren kénnen. Erst die Anwendung in einer Vielzahl von
Gemeinden kann die ganze Bandbreite an Mdglichkeiten des Gesetzes offenlegen, gleichzeitig jedoch auch Grenzen aufzeigen.

Die Leitlinie soll deshalb, als ein lebendiges Dokument etabliert werden, welches zu gegebener Zeit Gberprift und bei Bedarf fortgeschrieben wird.

Die Stadt Wegberg orientiert sich bei der ersten Fassung der Leitlinien dabei in Teilen an Leitlinien, welche andere Gemeinden bereits beschlossen
haben.
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Bauturbo — Wegberger Leitlinie

2. Leitlinien mit Begriindung und Erlauterungen

Leitlinie

I
Durch die Anwendung des Bauturbos wird mindestens eine zusatzliche
angemessene Wohneinheit geschaffen.

Il
Das Vorhaben darf den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
nicht widersprechen.

1]
Es sind nur Vorhaben zuldssig fur welche im Flachennutzungsplan
(FNP) der Stadt Wegberg folgende Darstellung vorliegen:

- Wohnbauflache,
- Gemischte Bauflache oder
- Flache fir die Landwirtschaft

Begriindung / Erlauterungen

Insbesondere fur einzelne Bauvorhaben ist die Regelungsmdglichkeit
des Bauturbos nicht so anzuwenden, dass zulassige Uberbaubare
Grundstucksflachen fur Wohnhauser pauschal Uberschritten werden
durfen, um ohnehin méglichen Wohnraum grofRzligiger ausnutzen oder
zu planen, ohne dass den drtlichen Gegebenheiten angemessene zu-
satzliche Wohneinheiten dadurch ermgglicht werden. Gleiches gilt bei
der Uberschreitung der zulassigen Geschossigkeit und Gebaudehéhen.

§ 246e BauGB ermoglicht nur Abweichungen vom BauGB, der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sowie Bebauungsplanen. Die Ziele der
Raumordnung sind nach § 1 Abs. 4 BauGB einzuhalten. Die Bindung an
die Ziele gilt fur die Bauaufsicht jedoch nur bei raumbedeutsamen Vor-
haben.

Der Flachennutzungsplan als wesentliches planungsrechtliches Instru-
ment der Gemeinde stellt die Bodennutzung fur das gesamte Stadtge-
biet in ihren Grundziigen dar und ist die langfristige Grundlage fir die
stadtebauliche Entwicklung einer Gemeinde. Vorhaben, die den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans widersprechen, sind daher in der
Regel nicht mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar. Dabei ist zu be-
achten, dass der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf anzuwen-
den ist.

Um ein geringfiigiges Entwicklungspotential auch auf3erhalb der regio-
nalplanerisch vorgegeben Grenzen zu schaffen, soll eine kleinraumige
Entwicklung auch im Bereich von ,Flachen fur die Landwirtschaft® mog-
lich sein. Hierbei sind jedoch die Grenzen gemalf Leitlinie XI zu beach-
ten.
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\Y;
Der Bauturbo findet keine Anwendung in Gewerbegebieten.

\Y,

Sofern der Bauturbo auf Wohnvorhaben in (faktischen) Mischgebieten
angewandt werden soll, sind die gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sowie wirtschaftliche Interessen der im Plangebiet ansassigen Ge-
werbebetriebe zu beriicksichtigen.

VI
Vorhaben auf Flachen, die in einem rechtsgultigen Bebauungsplan als
Grinflache, Parkanlage oder Spielplatz festgesetzt sind, sind unzulas-

sig.

Der Bauturbo soll den Wohnungsbau beschleunigen / erleichtern. Ge-
werbegebiete sind regelmafiig nicht geeignet um Wohnnutzungen zu
ermoglichen, vgl. § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die Zulas-
sung von Wohnnutzungen in Gewerbegebieten wirde zu neuen Folge-
problemen z.B. hinsichtlich Larm flhren. In Wegberg bestehen kaum
freie Gewerbegrundstiicke, sodass sich auch aus wirtschatftlichen Grin-
den Gewerbegebiete nicht fur Wohnungsbau eignen.

Zudem sind entsprechend BauNVO sogenannte sonstige Wohnnutzun-
gen in Gewerbegebieten ausgeschlossen, dabei handelt es sich um
eine nachbarschitzende Vorschrift des Planungsrechtes, die einen Ab-
wehranspruch Dritter begriindet.

Mischgebiete dienen gem. 8 6 BauNVO dem Wohnen und der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren. Fur diese Gebiete gilt ahnliches wie fiir Gewerbegebiete. Aufgrund
der Lage auf dem Wohnungs- aber auch Gewerbeflachenmarkt darf
eine Ausweitung der Wohnnutzung nicht zu Lasten von gewerblich ge-
nutzten Flachen fihren. Gewerbebetriebe, welche in Mischgebieten an-
gesiedelt sind haben, bereits heute mit Konflikten hinsichtlich Larmbe-
schrankungen aber, auch Flachenknappheit zu kdmpfen. Insofern sind
die genannten Kriterien essentiell um ein Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe zu gewahrleisten.

In Bebauungsplanen festgesetzte Grinflachen dienen i.d.R. als 6kolo-
gischer Ausgleich, welcher nach dem Bundesnaturschutzgesetz bzw.
§ 1a BauGB erforderlich sind. Eine Bebauung schliel3en diese Flachen
regelmanig aus. Grunflachen dienen an anderen Stellen dazu einen ge-
wissen Abstand zu Larmquellen zu wahren. Aus Griinden des gesunden
Wohnens bieten sich diese Flachen ebenfalls nicht fir eine Wohnnut-
zung an. Zudem spielen Grunflachen eine wesentliche Rolle im Sinne
der klimaangepassten Stadt und dienen dazu eine Uberhitzung zu ver-
meiden.
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VII

Bei Vorhaben im Bereich eines Landschaftsschutzgebietes muss im
Vorfeld eine positive Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdrde
vorliegen.

Vorhaben in Naturschutzgebieten sind ausgeschlossen.

VI
Vorhaben in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten (HQ 100) sind
ausgeschlossen.

IX

Vorhaben sollen sich prinzipiell hinsichtlich der Hohe baulicher Anlagen
in die ndhere Umgebung einfiigen. Eine Abweichung bis zu maximal
zwei Vollgeschossen ist moglich, jedoch kritisch zu prifen.

GroRRe Teile des Wegberger Stadtgebietes sind im Landschaftsplan
,111-6 Schwalmplatte” des Kreises Heinsberg als Landschaftsschutzge-
biet ausgewiesen. Eine Bebauung ist hier aufgrund der Bestimmung der
Satzung zunachst verboten. Durch die untere Naturschutzbehérde des
Kreises Heinsberg kann von den Verbotsvorschriften jedoch eine Be-
freiung nach Vorgaben des Landesnaturschutzgesetzes NRW erfolgen.
Eine Anwendung des Bauturbos ist nur denkbar, falls im Vorfeld zur An-
tragsstellung eine entsprechende Befreiung von den Verbotsvorschrif-
ten durch die Antragstellenden erwirkt wurde.

GemaR § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist in festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten die Ausweisung neuer Baugebiete im AulRen-
bereich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem Bauge-
setzbuch untersagt. Von den Méglichkeiten einer ausnahmsweise nach
WHG zulassigen Ausweisung bzw. Bebauung wird im Rahmen des Bau-
turbos abgesehen.

Der Bauturbo ermoglicht grundséatzlich Abweichungen von der zuléssi-
gen Hohe von baulichen Anlagen (Maf3 der baulichen Nutzung) sowie
der Zahl der zulassigen (Voll-)Geschosse sowohl innerhalb des Gel-
tungsbereiches von Bebauungsplanen, als auch hinsichtlich des soge-
nannten Einfligens nach § 34 BauGB.

Der Bauturbo sollte nicht dazu fihren, dass die stadtebaulichen Zielvor-
stellungen von Bebauungspléanen ihre Steuerungswirkung verlieren. Der
Rat der Stadt Wegberg hat sich bei den Satzungsbeschliissen von Be-
bauungsplanen ganz bewusst fir eine gewisse Hohenentwicklung ent-
schieden. Im Geltungsbereich von Bebauungspléanen ist insbesondere
fur einzelne Bauvorhaben die Regelung nicht so anzuwenden, dass zu-
lassige Wohnhauser die festgesetzte Trauf- und Firsthohe tberschrei-
ten diurfen, um ohnehin moglichen Wohnraum z.B. im Dachgeschoss
grof3zugiger ausnutzen zu kénnen, ohne dass zusatzliche Wohneinhei-
ten dadurch ermdéglicht werden.
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X

Ob ein Vorhaben voraussichtlich zusatzliche erhebliche Umweltauswir-
kungen hat (8 246e Abs. 1 S. 2 BauGB) ist durch die Antragstellenden
mit Einreichung des Bauantrages nachzuweisen.

Sollten zur Errichtung von zusatzlichem Wohnraum in Bereichen von
Bebauungsplanen und innerhalb des baulichen Zusammenhanges nach
§ 34 BauGB der Rahmen der ndheren Umgebung um ein Vollgeschoss
Uberschritten werden, wird dies regelmalRig als unkritisch angesehen.

Zur Beurteilung der Betroffenheit der umliegenden Bevdlkerung ist bei
zwei Vollgeschossen eine Einzelfallprifung durchzufihren.

Bei Uberschreitungen um mehr als zwei Vollgeschosse ist von einer ge-
sicherten Beeintrachtigung der umliegenden Bevélkerung auszugehen,
sodass eine Anwendung des Bauturbos in diesen Fallen ausscheidet.

§ 246e Abs. 1 S. 2 BauGB ermdglicht die Anwendung des Bauturbos im
AulRenbereich oder bei einer Abweichung von Bebauungspléanen nur
nach einer Uberschlagigen Prufung und ggf. anschlieRender strategi-
scher Umweltprufung. Diese kann von der Stadt Wegberg regelmafig
nicht innerhalb der drei Monatsfrist nach § 36a BauGB durchgefiihrt
werden. Daher werden hier Angaben der Antragstellenden sowie wei-
tere Prufungen notwendig.

Ab einer Vorhabengrof3e von in Summe mehr als 20.000 Quadratmeter
sind erhebliche Umweltauswirkungen nicht ausgeschlossen und detail-
liert zu untersuchen. Diese GrolRenbegrenzung entspricht den Vorga-
ben zum beschleunigten Verfahren fir ,Bebauungsplane der Innenent-
wicklung® nach §13a BauGB.
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Xl
Im siedlungsnahen Auf3enbereich wird der Bauturbo einzelfallbezogen
nur angewandt, wenn:

- das Vorhaben nicht im Zusammenhang mit einer Splittersied-
lung steht.

- das Vorhaben im Zusammenhang mit Gebieten nach § 30
Abs. 1 und Abs. 2 (Bebauungsplan) oder § 34 BauGB steht.

- das Vorhaben nicht in einer deutlich abgesetzten Lage vom be-
stehenden Siedlungsbereich liegt und das Vorhaben nicht raum-
lich von Siedlungsbereich getrennt entsteht.

- das Vorhaben als organische Fortentwicklung des Siedlungsbe-
reichs wahrgenommen werden kann

- durch das Vorhaben keine den Siedlungsbereich vom Auf3enbe-
reich trennenden Raumkanten aufgeweicht werden.

Xl

Ab einer Anzahl von vier Gebauden oder mehr als zwdlf Wohneinheiten
ist zu prifen, ob ein stadtebaulicher Vertrag zu schlie3en ist, welcher
Aussagen uber folgende Punkte machen kann:

- Gestaltung des Objektes

- Anteil geférderten Wohnungsbaus

- Energetische Qualitat

- Bauverpflichtung

- Beteiligung an mdglicherweise erforderlicher Infrastrukturver-
besserungsmaflinahmen

- Schaffung moglicherweise erforderlicher offentlicher Parkpléatze

Wird die Anlegung neuer (ErschlieRungs-)Straf3en aufgrund des Vorha-
bens erforderlich, ist im Vorfeld ein entsprechender ErschlieBungsver-
trag zu schlie3en

Vorhaben im Zusammenhang mit Splittersiedlungen sind durch den
Bauturbo nicht erfasst. § 246e BauGB fordert keinen unmittelbaren
raumlichen Zusammenhang zur vorhandenen Bebauung. Vorausset-
zung ist nur, dass die Vorhaben im raumlichen Zusammenhang mit den
bezeichneten Gebieten stehen. Hiermit sollen auch leicht vom Ortsrand
entfernte Vorhaben ermdglich werden, die noch als harmonisch, an das
Ortsbild angeschlossen angesehen werden kdnnen. Der rAumliche Zu-
sammenhang ist jeweils im Einzelfall zu prufen.

Eine abgesetzte Lage ist bei Entfernung von mehr als 100 Metern zum
bestehenden Siedlungsbereich hin anzunehmen.

Trennwirkungen hinsichtlich einer gestérten Anbindung an den Sied-
lungsbereich liegen z. B. bei Bahnanlagen, breiten Freiflachen und spe-
Zieller Gelandetopographie vor.

Die Gemeinde kann gemalR § 36a Abs. 1 Satz 3 BauGB ihre Zustim-
mung unter der Bedingung erteilen, dass der Vorhabentrager sich dazu
verpflichtet, bei der Verwirklichung bestimmte stéadtebauliche Anforde-
rungen einzuhalten, die auch im Rahmen einer Bauleitplanung bei-
spielsweise Uber einen stadtebaulichen Vertrag oder durch Festsetzun-
gen geman § 9 Abs. 1 BauGB von ihm verlangt werden kdnnten.

Insbesondere bei Vorhaben, durch die mehrere Wohneinheiten entste-
hen, kann dies beispielsweise auch eine Verpflichtung des Vorhaben-
tragers zur Einhaltung der geltenden Forderbedingungen der sozialen
Wohnraumférderung fir alle, oder einen Teil der Wohnungen sein. Die
Zustimmung kann tiberdies unter der Bedingung erteilt werden, dass mit
dem Vorhaben ganz oder teilweise Wohnbedarfe von Bevdlkerungs-
gruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen gedeckt
werden. In diesem Zusammenhang sind auch Vorgaben zur Barriere-
freiheit moglich. Ebenfalls mdglich ist es, dass sich der Vorhabentrager
zu einer angemessenen Kostenbeteiligung fur die Schaffung von Anla-
gen der sozialen und kulturellen Infrastruktur verpflichtet.
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Xl
Die Entscheidung zur ,Zustimmung der Gemeinde* gilt bis zu folgenden
Grenzen als Geschaft der laufenden Verwaltung:

- Es sollen weniger als drei Gebaude entstehen,

- Es sollen weniger als sieben Wohneinheiten entstehen,

- Es werden die festgesetzten Baugrenzen bzw. die Baugrenzen
der Umgebungsbebauung um maximal 3 Meter tberschritten,

- Das Vorhaben tberschreitet die zulassige Geschossigkeit bzw.
die Geschossigkeit der Umgebungsbebauung um maximal ein
Vollgeschoss,

- Das Vorhaben tberschreitet die zulassige Trauf- und/oder First-
héhe bzw. die H6hen der Umgebungsbebauung um maximal
2 Meter,

- Das Vorhaben Uberschreitet in Bebauungsplangebieten die zu-
lassige GRZ / GFZ / BMZ um maximal 15 %,

- Das Vorhaben Uberscheitet im unbeplanten Innenbereich die
Uberbaute Flache (absolute Grundflache) der Umgebungsbe-
bauung um maximal 25 %,

- Das Vorhaben befindet sich innerhalb einer FNP-Darstellung
,Wohnbauflache“ bzw. ,Gemischte Bauflache® oder

- Das Vorhaben fiihrt nicht zu einer Erweiterung in den Auf3enbe-
reich

Zudem ist fur alle Vorhaben, welche den vorgenannten Leitlinien | bis
XII widersprechen, die ,Zustimmung der Gemeinde* als Geschaft der
laufenden Verwaltung abzulehnen.

XIV

Bei Vorhaben tber die der Fachausschuss berat und entscheidet, ist der
betroffenen Offentlichkeit vor Entscheidung tiber die Zustimmung Gele-
genheit zur Stellungnahme zu dem Antrag zu geben. In diesen Fallen
findet § 36a Abs. 2 Anwendung.

Die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB ist die Grundvoraus-
setzung zur Anwendung der durch den Bauturbo gegebenen Mdglich-
keiten zur Beschleunigung des Wohnungsbaus.

Bis zu den aufgefihrten Grenzen soll, zur tatséchlichen Beschleuni-
gung, die Zustimmung als Geschéft der laufenden Verwaltung erfolgen.
Verwaltungsintern wird die Zusténdigkeit vom Burgermeister auf das
technische Dezernat Ubertragen.

Bei Uberschreiten der Grenzen ist durch das jeweils beantragte Bauvor-
haben von einer relevanten Auswirkung auf die Grundziige der Planung
und die stadtebauliche Ausrichtung auszugehen. Zur Gewahrleistung,
dass dies dem Willen des Rates der Stadt Wegberg als Trager der kom-
munalen Planungshoheit entspricht, sind solche Bauvorhaben durch
den Rat der Stadt Wegberg bzw. den zustandigen Fachausschuss zu
beraten und zu entscheiden.

Sollten Vorhaben der ,Wegberger Leitlinie“ zum Bauturbo widerspre-
chen, ist die ,Zustimmung der Gemeinde“ zu versagen, da diese Vorha-
ben nicht den stadtebaulichen Zielsetzungen bzw. Anforderungen des
Rates der Stadt Wegberg entsprechen.

In den Fallen, in denen der Rat der Stadt Wegberg bzw. der zusténdige
Fachausschuss eine Entscheidung Uber die Zustimmunag trifft, ist regel-
maRig eine Betroffenheit der angrenzenden Offentlichkeit gegeben. Da-
her ist im Vorfeld zur Beratung und Entscheidung Uber den Antrag eine
Beteiligung dieser betroffenen Offentlichkeit durchzufiihren, um eine
fundierte und abgewogene Entscheidung treffen zu kénnen.

Seite 8 von 8



Y
Y
Y

Miihlenstadt
Wegberg

Gesetz zur Beschleunigung
des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung
(,Bauturbo®)

Wegberger Leitlinie

in der Fassung vom 24.03.2026



Bauturbo — Wegberger Leitlinie

1. EinfUhrung

Durch eine fachlich fundierte Bauleitplanung wurde in den vergangenen Jahren die stadtebauliche Entwicklung im Bereich der Wohnraumentwick-
lung in der Stadt Wegberg gesteuert. Es konnten hierdurch neue Baugebiete und viele Wohneinheiten geschaffen werden.

Zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung wurde durch den Bundesgesetzgeber im Jahr 2025 der sogenannten Bau-
turbo und damit wesentliche Anderungen im Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Es wurden die Mdglichkeiten, zugunsten des Wohnungsbaus
von den Festsetzungen eines Bebauungsplans zu befreien, deutlich erweitert (§ 31 Abs. 3 BauGB). Parallel werden auch im unbeplanten Innenbe-
reich in groBerem Umfang Abweichungen vom Einfligungsgebot erméglicht (§ 34 Abs. 3b BauGB). Zudem wurde als Experimentierklausel die Ein-
fuhrung eines neuen § 246e BauGB beschlossen. Dieser ermdglicht befristet bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030 fur bestimmte Vorhaben, die
der Schaffung von Wohnraum dienen, weitreichende Abweichungen vom Planungsrecht. Der Primarzweck bei der Anwendung des Bauturbos muss
die Realisierung von Wohnnutzung sein. Eine gemischte Nutzung scheidet somit i.d.R. aus. Eine gewerbliche Nutzung ist nur dann ausnahmsweise
maoglich, wenn sie den priméren Wohnzweck nicht beeintréchtigt und untergeordnet ist. Beispielsweise sind Einfamilienh&user mit einer gewerblichen
Nutzungsmdéglichkeit von untergeordneter Bedeutung erfasst. Ebenso die Erweiterung eines Wohngeb&udes, sofern es den Wohnzwecken dient
und nicht gewerblich gepragt ist. Im Rahmen der Anwendung des 8 246e BauGB konnen die Nutzungen nach § 246e Abs. 5 zugelassen werden.

Den Reglungen des Bauturbos gehen die ,normalen® Regelungen des BauGB vor. Das bedeutet es sind zunachst die regularen Befreiungsmdoglich-
keiten im Bereich von Bebauungspléanen nach § 31 Abs. 2 BauGB bzw. die Zulassungsmdglichkeiten im unbeplanten Innenbereich im Rahmen von
§ 34 BauGB zu prifen. Sollte eine Genehmigung aufgrund dieser Paragraphen nicht méglich sein, ist eine Prufung im Rahmen des Bauturbos
vorzunehmen. Dies wird insbesondere bei tiefgreifenden bzw. massiven Abweichungen vom Planungsrecht / Bebauungsplan erfolgen.

Die ,Wegberger Leitlinie“ zur Umsetzung des Bauturbos soll einen klaren politischen und strategischen Orientierungsrahmen fiur die beschleunigte
Schaffung von Wohnraum erméglichen. Hierdurch soll die kommunale Planungshoheit der Gemeinde gewahrt bleiben. Wie bei jeder stadtebaulichen
Planung gilt es die Balance zwischen verschieden Belangen zu wahren. Hierdurch werden klare und nachvollziehbare Regelungen zur Zustimmung
der Gemeinde nach § 36a BauGB geschaffen. Diese Zustimmung ist die gesetzlich verankerte Grundvoraussetzung zur Anwendung des Bauturbos.

Die Leitlinie ist als ein ,lebendiges Steuerungsinstrument® zu verstehen, welches sich nicht als ein starres in sich abgeschlossenes Regelwerk
begreift, sondern dynamisch auf die in der Praxis gewonnenen Erkenntnisse und Herausforderungen reagieren soll. So ist in den kommenden
Monaten mit ersten Gerichtsurteilen in Sachen Bauturbo zu rechnen, da es sich um eine neue rechtliche Mdéglichkeit handelt, fir die es bis dato
keine Vergleichsfalle gibt. Auf diese Entwicklungen will und muss die Stadt Wegberg reagieren kénnen. Erst die Anwendung in einer Vielzahl von
Gemeinden kann die ganze Bandbreite an Mdéglichkeiten des Gesetzes offenlegen, gleichzeitig jedoch auch Grenzen aufzeigen.

Die Leitlinie soll deshalb, als ein lebendiges Dokument etabliert werden, welches zu gegebener Zeit Gberpriift und bei Bedarf fortgeschrieben wird.

Die Stadt Wegberg orientiert sich bei der ersten Fassung der Leitlinien dabei in Teilen an Leitlinien, welche andere Gemeinden bereits beschlossen
haben.
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2. Leitlinien mit Begrindung und Erlauterungen

Leitlinie

|
Durch die Anwendung des Bauturbos wird mindestens eine zusétzliche
angemessene Wohneinheit geschaffen.

Il
Das Vorhaben darf den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
nicht widersprechen.

1]
Es sind nur Vorhaben zuldssig fir welche im Flachennutzungsplan
(FNP) der Stadt Wegberg folgende Darstellung vorliegen:

- Wohnbauflache,
- Gemischte Bauflache oder
- Flache fir die Landwirtschaft

Begriindung / Erlauterungen

Insbesondere fir einzelne Bauvorhaben ist die Regelungsmdglichkeit
des Bauturbos nicht so anzuwenden, dass zulassige Uberbaubare
Grundsticksflachen fir Wohnhauser pauschal Uberschritten werden
dirfen, um ohnehin méglichen Wohnraum groRRziigiger ausnutzen oder
zu planen, ohne dass den ortlichen Gegebenheiten angemessene zu-
satzliche Wohneinheiten dadurch ermdglicht werden. Gleiches gilt bei
der Uberschreitung der zuléassigen Geschossigkeit und Gebaudehshen.

§ 246e BauGB ermdglicht nur Abweichungen vom BauGB, der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sowie Bebauungsplanen. Die Ziele der
Raumordnung sind nach § 1 Abs. 4 BauGB einzuhalten. Die Bindung an
die Ziele gilt fur die Bauaufsicht jedoch nur bei raumbedeutsamen Vor-
haben.

Der Flachennutzungsplan als wesentliches planungsrechtliches Instru-
ment der Gemeinde stellt die Bodennutzung fiir das gesamte Stadtge-
biet in ihren Grundziigen dar und ist die langfristige Grundlage fur die
stadtebauliche Entwicklung einer Gemeinde. Vorhaben, die den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans widersprechen, sind daher in der
Regel nicht mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar. Dabei ist zu be-
achten, dass der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf anzuwen-
den ist.

Um ein geringfligiges Entwicklungspotential auch auBerhalb der regio-
nalplanerisch vorgegeben Grenzen zu schaffen, soll eine kleinrdumige
Entwicklung auch im Bereich von ,Flachen fiir die Landwirtschaft® még-
lich sein. Hierbei sind jedoch die Grenzen gemaf Leitlinie XI zu beach-
ten.
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v
Der Bauturbo findet keine Anwendung in Gewerbegebieten.

\Y,

Sofern der Bauturbo auf Wohnvorhaben in (faktischen) Mischgebieten
angewandt werden soll, sind die gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sowie wirtschaftliche Interessen der im Plangebiet ansassigen Ge-
werbebetriebe zu berlcksichtigen.

\
Vorhaben auf Flachen, die in einem rechtsgtltigen Bebauungsplan als
Grunflache, Parkanlage oder Spielplatz festgesetzt sind, sind unzulés-

sig.

Der Bauturbo soll den Wohnungsbau beschleunigen / erleichtern. Ge-
werbegebiete sind regelmaRig nicht geeignet um Wohnnutzungen zu
ermoglichen, vgl. § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die Zulas-
sung von Wohnnutzungen in Gewerbegebieten wiirde zu neuen Folge-
problemen z.B. hinsichtlich Larm fuhren. In Wegberg bestehen kaum
freie Gewerbegrundstiicke, sodass sich auch aus wirtschaftlichen Grun-
den Gewerbegebiete nicht fir Wohnungsbau eignen.

Zudem sind entsprechend BauNVO sogenannte sonstige Wohnnutzun-
gen in Gewerbegebieten ausgeschlossen, dabei handelt es sich um
eine nachbarschiitzende Vorschrift des Planungsrechtes, die einen Ab-
wehranspruch Dritter begriindet.

Mischgebiete dienen gem. § 6 BauNVO dem Wohnen und der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren. Fir diese Gebiete gilt &hnliches wie fiir Gewerbegebiete. Aufgrund
der Lage auf dem Wohnungs- aber auch Gewerbeflachenmarkt darf
eine Ausweitung der Wohnnutzung nicht zu Lasten von gewerblich ge-
nutzten Flachen flihren. Gewerbebetriebe, welche in Mischgebieten an-
gesiedelt sind haben, bereits heute mit Konflikten hinsichtlich Larmbe-
schrénkungen aber, auch Flachenknappheit zu kAmpfen. Insofern sind
die genannten Kriterien essentiell um ein Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe zu gewdhrleisten.

In Bebauungsplanen festgesetzte Grunflachen dienen i.d.R. als 6kolo-
gischer Ausgleich, welcher nach dem Bundesnaturschutzgesetz bzw.
§ 1la BauGB erforderlich sind. Eine Bebauung schliel3en diese Flachen
regelmafig aus. Grinflachen dienen an anderen Stellen dazu einen ge-
wissen Abstand zu Larmquellen zu wahren. Aus Griinden des gesunden
Wohnens bieten sich diese Flachen ebenfalls nicht fir eine Wohnnut-
zung an. Zudem spielen Grunflachen eine wesentliche Rolle im Sinne
der klimaangepassten Stadt und dienen dazu eine Uberhitzung zu ver-
meiden.
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VI

Bei Vorhaben im Bereich eines Landschaftsschutzgebietes muss im
Vorfeld eine positive Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde
vorliegen.

Vorhaben in Naturschutzgebieten sind ausgeschlossen.

VIl
Vorhaben in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten (HQ 100) sind
ausgeschlossen.

IX

Vorhaben sollen sich prinzipiell hinsichtlich der Hohe baulicher Anlagen
in die ndhere Umgebung einfligen. Eine Abweichung bis zu maximal
zwei Vollgeschossen ist méglich, jedoch kritisch zu prifen.

Grol3e Teile des Wegberger Stadtgebietes sind im Landschaftsplan
JI-6 Schwalmplatte® des Kreises Heinsberg als Landschaftsschutzge-
biet ausgewiesen. Eine Bebauung ist hier aufgrund der Bestimmung der
Satzung zunéchst verboten. Durch die untere Naturschutzbehérde des
Kreises Heinsberg kann von den Verbotsvorschriften jedoch eine Be-
freiung nach Vorgaben des Landesnaturschutzgesetzes NRW erfolgen.
Eine Anwendung des Bauturbos ist nur denkbar, falls im Vorfeld zur An-
tragsstellung eine entsprechende Befreiung von den Verbotsvorschrif-
ten durch die Antragstellenden erwirkt wurde.

Gemal § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist in festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten die Ausweisung neuer Baugebiete im Auf3en-
bereich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem Bauge-
setzbuch untersagt. Von den Mdglichkeiten einer ausnahmsweise nach
WHG zulassigen Ausweisung bzw. Bebauung wird im Rahmen des Bau-
turbos abgesehen.

Der Bauturbo ermdglicht grundsatzlich Abweichungen von der zulassi-
gen Hoéhe von baulichen Anlagen (MalR3 der baulichen Nutzung) sowie
der Zahl der zuléssigen (Voll-)Geschosse sowohl innerhalb des Gel-
tungsbereiches von Bebauungsplanen, als auch hinsichtlich des soge-
nannten Einfugens nach § 34 BauGB.

Der Bauturbo sollte nicht dazu filhren, dass die stadtebaulichen Zielvor-
stellungen von Bebauungspléanen ihre Steuerungswirkung verlieren. Der
Rat der Stadt Wegberg hat sich bei den Satzungsbeschliissen von Be-
bauungsplanen ganz bewusst fiir eine gewisse Hohenentwicklung ent-
schieden. Im Geltungsbereich von Bebauungsplanen ist insbesondere
fur einzelne Bauvorhaben die Regelung nicht so anzuwenden, dass zu-
lassige Wohnhauser die festgesetzte Trauf- und Firsthohe Gberschrei-
ten durfen, um ohnehin mdglichen Wohnraum z.B. im Dachgeschoss
groRRziigiger ausnutzen zu kdnnen, ohne dass zusatzliche Wohneinhei-
ten dadurch ermoglicht werden.
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X

Ob ein Vorhaben voraussichtlich zusatzliche erhebliche Umweltauswir-
kungen hat (§ 246e Abs. 1 S. 2 BauGB) ist durch die Antragstellenden
mit Einreichung des Bauantrages nachzuweisen.

Sollten zur Errichtung von zusétzlichem Wohnraum in Bereichen von
Bebauungsplanen und innerhalb des baulichen Zusammenhanges nach
§ 34 BauGB der Rahmen der néheren Umgebung um ein Vollgeschoss
Uberschritten werden, wird dies regelm&Rig als unkritisch angesehen.

Zur Beurteilung der Betroffenheit der umliegenden Bevdlkerung ist bei
zwei Vollgeschossen eine Einzelfallpriifung durchzufuhren.

Bei Uberschreitungen um mehr als zwei Vollgeschosse ist von einer ge-
sicherten Beeintrachtigung der umliegenden Bevdlkerung auszugehen,
sodass eine Anwendung des Bauturbos in diesen Fallen ausscheidet.

§ 246e Abs. 1 S. 2 BauGB ermdglicht die Anwendung des Bauturbos im
AuRenbereich oder bei einer Abweichung von Bebauungsplanen nur
nach einer Uberschlagigen Prifung und ggf. anschlieRender strategi-
scher Umweltprufung. Diese kann von der Stadt Wegberg regelméaRig
nicht innerhalb der drei Monatsfrist nach § 36a BauGB durchgefiihrt
werden. Daher werden hier Angaben der Antragstellenden sowie wei-
tere Prifungen notwendig.

Ab einer Vorhabengrof3e von in Summe mehr als 20.000 Quadratmeter
sind erhebliche Umweltauswirkungen nicht ausgeschlossen und detail-
liert zu untersuchen. Diese GréRenbegrenzung entspricht den Vorga-
ben zum beschleunigten Verfahren fur ,Bebauungsplane der Innenent-
wicklung“ nach §13a BauGB.
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XI
Im siedlungsnahen Auf3enbereich wird der Bauturbo einzelfallbezogen
nur angewandt, wenn:

- das Vorhaben nicht im Zusammenhang mit einer Splittersied-
lung steht.

- das Vorhaben im Zusammenhang mit Gebieten nach § 30
Abs. 1 und Abs. 2 (Bebauungsplan) oder § 34 BauGB steht.

- das Vorhaben nicht in einer deutlich abgesetzten Lage vom be-
stehenden Siedlungsbereich liegt und das Vorhaben nicht raum-
lich von Siedlungsbereich getrennt entsteht.

- das Vorhaben als organische Fortentwicklung des Siedlungsbe-
reichs wahrgenommen werden kann

- durch das Vorhaben keine den Siedlungsbereich vom AuRenbe-
reich trennenden Raumkanten aufgeweicht werden.

Xl

Ab einer Anzahl von vier Gebauden oder mehr als zw6lf Wohneinheiten
ist zu prufen, ob ein stéadtebaulicher Vertrag zu schlieRen ist, welcher
Aussagen uber folgende Punkte machen kann:

- Gestaltung des Objektes

- Anteil geférderten Wohnungsbaus

- Energetische Qualitat

- Bauverpflichtung

- Beteiligung an mdglicherweise erforderlicher Infrastrukturver-
besserungsmalnahmen

- Schaffung moglicherweise erforderlicher ¢ffentlicher Parkplatze

Wird die Anlegung neuer (ErschlieBungs-)StraRen aufgrund des Vorha-
bens erforderlich, ist im Vorfeld ein entsprechender ErschlieBungsver-
trag zu schliel3en

Vorhaben im Zusammenhang mit Splittersiedlungen sind durch den
Bauturbo nicht erfasst. § 246e BauGB fordert keinen unmittelbaren
raumlichen Zusammenhang zur vorhandenen Bebauung. Vorausset-
zung ist nur, dass die Vorhaben im raumlichen Zusammenhang mit den
bezeichneten Gebieten stehen. Hiermit sollen auch leicht vom Ortsrand
entfernte Vorhaben ermdglich werden, die noch als harmonisch, an das
Ortsbild angeschlossen angesehen werden kdnnen. Der rAumliche Zu-
sammenhang ist jeweils im Einzelfall zu prifen.

Eine abgesetzte Lage ist bei Entfernung von mehr als 100 Metern zum
bestehenden Siedlungsbereich hin anzunehmen.

Trennwirkungen hinsichtlich einer gestérten Anbindung an den Sied-
lungsbereich liegen z. B. bei Bahnanlagen, breiten Freiflachen und spe-
zieller Gelandetopographie vor.

Die Gemeinde kann gemaf § 36a Abs. 1 Satz 3 BauGB ihre Zustim-
mung unter der Bedingung erteilen, dass der Vorhabentrager sich dazu
verpflichtet, bei der Verwirklichung bestimmte stadtebauliche Anforde-
rungen einzuhalten, die auch im Rahmen einer Bauleitplanung bei-
spielsweise Uber einen stadtebaulichen Vertrag oder durch Festsetzun-
gen gemal3 § 9 Abs. 1 BauGB von ihm verlangt werden kdnnten.

Insbesondere bei Vorhaben, durch die mehrere Wohneinheiten entste-
hen, kann dies beispielsweise auch eine Verpflichtung des Vorhaben-
tragers zur Einhaltung der geltenden Férderbedingungen der sozialen
Wohnraumfdrderung fur alle, oder einen Teil der Wohnungen sein. Die
Zustimmung kann Uberdies unter der Bedingung erteilt werden, dass mit
dem Vorhaben ganz oder teilweise Wohnbedarfe von Bevdlkerungs-
gruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen gedeckt
werden. In diesem Zusammenhang sind auch Vorgaben zur Barriere-
freiheit méglich. Ebenfalls mdglich ist es, dass sich der Vorhabentréager
zu einer angemessenen Kostenbeteiligung fur die Schaffung von Anla-
gen der sozialen und kulturellen Infrastruktur verpflichtet.
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X
Die Entscheidung zur ,Zustimmung der Gemeinde* gilt bis zu folgenden
Grenzen als Geschéft der laufenden Verwaltung:

- Es sollen weniger als drei Geb&aude entstehen,

- Es sollen weniger als sieben Wohneinheiten entstehen,

- Es werden die festgesetzten Baugrenzen bzw. die Baugrenzen
der Umgebungsbebauung um maximal 3 Meter iberschritten,

- Das Vorhaben Uberschreitet die zulassige Geschossigkeit bzw.
die Geschossigkeit der Umgebungsbebauung um maximal ein
Vollgeschoss,

- Das Vorhaben uberschreitet die zulassige Trauf- und/oder First-
héhe bzw. die Héhen der Umgebungsbebauung um maximal
2 Meter,

- |Das Vorhaben iiberschreitet in Bebauungsplangebieten die zu-
lassige GRZ / GFZ / BMZ um maximal 1520 %,

- Das Vorhaben Uberschreitet im unbeplanten Innenbereich die
Uberbaute Flache (absolute Grundflache) der Umgebungsbe-
bauung um maximal 25 %,

- Das Vorhaben befindet sich innerhalb einer FNP-Darstellung
»~Wohnbauflache* bzw. ,Gemischte Bauflache* oder

- Das Vorhaben fiihrt nicht zu einer Erweiterung in den AuRenbe-
reich

Zudem ist fur alle Vorhaben, welche den vorgenannten Leitlinien | bis
XIl widersprechen, die ,Zustimmung der Gemeinde“ als Geschaft der
laufenden Verwaltung abzulehnen.

XV

Bei Vorhaben Uber die der Fachausschuss berat und entscheidet, ist der
betroffenen Offentlichkeit vor Entscheidung tiber die Zustimmung Gele-
genheit zur Stellungnahme zu dem Antrag zu geben. In diesen Féllen
findet § 36a Abs. 2 Anwendung.

Die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB ist die Grundvoraus-
setzung zur Anwendung der durch den Bauturbo gegebenen Mdglich-
keiten zur Beschleunigung des Wohnungsbaus.

Bis zu den aufgefiihrten Grenzen soll, zur tatsachlichen Beschleuni-
gung, die Zustimmung als Geschéft der laufenden Verwaltung erfolgen.
Verwaltungsintern wird die Zustandigkeit vom Blrgermeister auf das
technische Dezernat ibertragen.

Bei Uberschreiten der Grenzen ist durch das jeweils beantragte Bauvor-
haben von einer relevanten Auswirkung auf die Grundziige der Planung
und die stadtebauliche Ausrichtung auszugehen. Zur Gewabhrleistung,
dass dies dem Willen des Rates der Stadt Wegberg als Trager der kom-
munalen Planungshoheit entspricht, sind solche Bauvorhaben durch
den Rat der Stadt Wegberg bzw. den zusténdigen Fachausschuss zu
beraten und zu entscheiden.

Sollten Vorhaben der ,Wegberger Leitlinie“ zum Bauturbo widerspre-
chen, ist die ,Zustimmung der Gemeinde*“ zu versagen, da diese Vorha-
ben nicht den stadtebaulichen Zielsetzungen bzw. Anforderungen des
Rates der Stadt Wegberg entsprechen.

In den Fallen, in denen der Rat der Stadt Wegberg bzw. der zustandige
Fachausschuss eine Entscheidung tber die Zustimmunag trifft, ist regel-
maRig eine Betroffenheit der angrenzenden Offentlichkeit gegeben. Da-
her ist im Vorfeld zur Beratung und Entscheidung tber den Antrag eine
Beteiligung dieser betroffenen Offentlichkeit durchzufiihren, um eine
fundierte und abgewogene Entscheidung treffen zu kdnnen.
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