Stadt Gummersbach

I
Vorstellung des Leitfadens zu

Anwendung des , Bau-Turbos” in der
Stadt Gummersbach (Entwurf)




Stadt Gummersbach

Anlass und Ziel der Gesetzesanderung

Anlass:

« Am 30. Oktober 2025 trat mit dem ,,Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung® der sogenannte ,,Bau-Turbo* in Kraft > BauGB-Novelle

* Der Bau-Turbo ermaoglicht, unter bestimmten Voraussetzungen von Vorgaben des Bauplanungsrechts
ohne Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans abzuweichen bzw. zu befreien

Ziel des Bau-Turbos:

e Schaffung von mehr und schneller bezahlbaren Wohnraum mit weniger Verwaltungsaufwand
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Herangehensweise der Stadt Gummersbach

Mitteilung Grundsatz-
I beschluss
- Leitfaden inkl. - Leitfaden
Zustandigkeiten - Zustandigkeiten
Der Leitfaden definiert die Beschluss des Leitfadens
Vorgehensweise und und der Zustandigkeiten
Bewertungsgrundlage - In der nachster Sitzung

- Heute als Mitteilung
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Zeitplan

Heute
30.10.2025 25.02.2026 22.04.2026 20.05.2026

Inkrafttreten der ' Leitfaden-Entwurf ' Beschluss des Beschluss des
BauGB-Novelle als Mitteilung Leitfadens und der Leitfadens und der

i (im AfSID) l Zustandigkeiten Zustandigkeiten

i I (Beratend im AfSID) (Beschluss im Rat)

Interne Abstimmungen und Erarbeitung Zurtickstellung von Bauantragen,
(Dez.ll,FB 1.2, 2.5, 8, 9, 14) die nur durch den Bau-Turbo

genehmigungsfahig sind
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Vorwort

Aufbau des Leitfadens il e el

Rechtliche Grundlagen

- Anderungen im BauGB

Leitziele
- Ubergeordnet

21 Zustimumuing dor Gemeinde nach B 360 BouGE. ...

Leitsatze
- vertiefend

F Stadt Gummersbach

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

Zustandigkeiten

- Zustimmung der Gemeinde
gem. § 36a BauGB

- Entwurf -

Stand: 11.02.2026 Zusammenfassung

WENEES

- Links, Kontakt

Grundlage fur eine
kinftige Beurteilung
von Vorhaben



Stadt Gummersbach

Rechtliche Grundlagen
- Anderungen im BauGB

Zustimmung der Gemeinde gem. § 36a BauGB

* Abweichen vom Planungsrecht mit Zustimmung der Gemeinde
- Notwendig bei Anwendung der neuen §§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b und 246e BauGB

* Somit Erhalt der ,,Planungshoheit” der Gemeinde

* Sichert Inanspruchnahme des Bau-Turbos nur unter Einhaltung der
stadtebaulichen Entwicklungsziele der Gemeinde

* Gem. § 36a Abs. 2 BauGB auch Beteiligung der betroffenen
Offentlichkeit (Verlangerung der Frist um einen Monat)

e Zustimmung muss innerhalb von 3 bzw. 4 Monaten erfolgen
- Sonst Genehmigungsfiktion
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o . Leitziele
Le ItZ|e | e - Ubergeordnet

e Sieben Leitziele

* Stellen die ubergeordneten Ziele der stadtebaulichen Entwicklung
der Stadt Gummersbach dar

* Werden auch bei Bauleitplanverfahren stets berlcksichtigt

* Dienen zur Uberpriifung, ob Vorhaben Giber den Bau-Turbo
genehmigungsfihig sind (mit der stadtebaulichen Entwicklung

vereinbar sind)



:-:-: Stadt Gummersbach

Leitziele

* Innenentwicklung vor AulRenentwicklung

* Schutz vor stadtebaulich unerwiinschter Entwicklung

* Ortsspezifische und nachhaltige Weiterentwicklung

* Vermeidung von negativen Auswirkungen auf Gewerbebetriebe
 Wahrung der Grundsatze der Planung

 Wohnbedtrfnisse unterschiedlicher Bevdlkerungsgruppen
berucksichtigen

e Blirokratischen Aufwand minimieren
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Leitsiitze

* 17 Leitsatze
* Spezifizieren die Aussagen der Leitziele

* Sollen einen transparenten Priufungs- und Abwagungsprozess
gegenuber den Bauantragstellenden, der Politik und der Verwaltung

liefern
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~ORAB"
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,Dem Antragsteller wird ausdriicklich empfohlen, sich bereits vor der Antragsstellung mit dem
Ressort 9.1 Stadtplanung (Stadtplanung) in Verbindung zu setzen und die Vorplanung zu
besprechen.”

,Der Antragsteller weist die Verfiigungsgewalt iiber das beabsichtigte Baugrundstiick nach.”

,Das Grundstlick des Vorhabens ist bereits erschlossen und benétigt in der Regel keine noch
zu errichtende offentliche ErschliefSung.”
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?II

~WOFUR

Stadt Gummersbach

,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.d. umfassen, erfahren keine Zustimmung.”

,Bei Vorhaben- und Erschlieungsplédnen (Vorhabenbezogene Bebauungsplédne gem. § 12
BauGB) findet der Bau-Turbo keine Anwendung.”

,Ftr stadtebaulich komplexe Vorhaben mit konkurrierenden éffentlichen und privaten
Interessen werden grundsdtzlich Bauleitplanverfahren durchgefiihrt.”
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»ALLGEMEINE"“
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,Die Orientierungswerte zum Mafs der baulichen Nutzung nach

$ 17 BauNVQO, in der jeweils aktuell geltenden Fassung, werden bei Vorhaben im Geltungsbereich
von Bebauungsplédnen und dhnlichen Satzungen als Orientierungswerte angenommen.”

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVvVO)

§ 17 Orientierungswerte fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung
Bei der Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung nach § 16 bestehen, auch wenn eine Geschossfldchenzahl oder eine Baumassenzahl nicht dargestellt oder festgesetzt wird,
folgende Orientierungswerte fiir Obergrenzen:
1 2 3 4
Bau.
Baugebiet Grund- Geschoss- massenzahl
fidchenzahl (GRZ) flachenzahl (GFZ) (BMZ)

in  Kleinsiedlungsgebieten (WS) 0,2 0,4 -
in  reinen Wohngebieten (WR)

allgemeinen Wohngebieten (WA)

Ferienhausgebieten 04 1,2 -
in  besonderen Wohngebieten (WB) 0,6 1,6 -
in  Dorfgebieten (MD)

Mischgebieten (MI)

dérflichen Wohngebieten (MDW) 06 12 -
in  urbanen Gebieten (MU) 0,8 3,0 -
in  Kerngebieten (MK) 1,0 3,0 -
in  Gewerbegebieten (GE)

Industriegebieten (Gl)

sonstigen Sondergebieten 0,8 24 10,0
in  Wochenendhausgebieten 0,2 0,2 -

,Zum Schutz der Gebietserhaltung ist in der Regel keine Abweichung oder Befreiung von der

Art der baulichen Nutzung in Gebieten mit Bebauungspldnen oder faktischen Baugebieten
vorgesehen.”
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»ALLGEMEINE"“

Stadt Gummersbach

,ES kann eine Kostenbeteiligung an sozialer Infrastruktur gefordert werden.”

,Pro Wohneinheit werden 1,5 Stellplétze nachgewiesen.”

,Soweit inhaltlich innerhalb der Fristen nach § 36 a BauGB eine Zustimmung nicht rechtzeitig
erteilt werden kann, ist die Verwaltung stets zu einer Versagung ermdchtigt.”
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»KLIMA"

Stadt Gummersbach

»Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und zur Minimierung der zusdtzlichen

Bodenversiegelung, wird die Zustimmung auf Vorhaben im planungsrechtlichen Innenbereich
begrenzt. Ausgenommen sind geringfiigige Arrondierungen des Ortsrandes.”

,Keine Inanspruchnahme von Fldchen, die in einem Landschaftsschutzgebiet oder
Landschaftsplan liegen.”
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,Eine Inanspruchnahme von Waldfldichen im Rechtssinne des Landesforstgesetzes NRW wird
ausgeschlossen.”
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Leitfaden zur Anwendung des Bau-Turbos in der Stadt Gummersbach — Entwurf
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»KLIMA"

Stadt Gummersbach

,Die Vorgaben zur Begriinung von Grundstlicken in Bebauungsplédnen werden eingehalten.
Bei einer Befreiung ist ein Nachweis einer 6kologisch gleichwertigen Alternative auf dem
Baugrundstiick notwendig.”

,Klimaschutz- und KlimaanpassungsmafSnahmen werden von der Stadt Gummersbach
beftirwortet.”

17
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Zustandigkeiten — Status Quo 5 Rt e el

gem. § 36a BauGB

* Gem. § 36a BauGB bediirfen Entscheidungen nach dem Bau-Turbo der Zustimmung der Gemeinde
* Gem. § 41 GO NRW gilt hier zunachst die ,,Allzustandigkeit des Rats”

* Gem. § 41 Abs. 2 GO NRW hat der Rat die Moglichkeit, gewisse Entscheidungen auf Ausschisse
oder die Verwaltung zu delegieren

e Bauleitplane weiterhin in der Zustandigkeit des Rates bzw. des AfSID

* Bereits vor der Novelle: Lag die fachliche Einordnung von Baugenehmigungsverfahren bei der
Stadtplanung (Ressort 9.1)

* Ob gem. 8§ 31 BauGB Ausnahmen oder Befreiungen von einem Bebauungsplan erteilt werden kdnnen
* Ob sich ein Vorhaben gem. 8 34 bauGB in die nahere Umgebung einfligt
- Weitreichende Erfahrung in der Beurteilung von Vorhaben; wichtig fir addaquate Einschatzungen

18



Stadt Gummersbach

_____________________________________________________

Zukinftiger Ablauf —Teil 1

| Tatbestandsmerkmale des Bau-Turbos vorhanden? |

§31Abs. 3BauGB 5§34 Abs. 3b BauGB § 246e BauGB

* Vorabstimmung mit der Stadtplanung (9.1)

e Bauantrag wird beim Fachbereich Bauordnung (FB 14)
eingereicht

* Vorpriifung: Vollstandigkeit der Unterlagen + besteht die
Notwendigkeit der Beurteilung nach Bau-Turbo oder ist das
Vorhaben auch ohne den Bau-Turbo realisierbar?

19
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Zukinftiger Ablauf — Teil 2 '

° Ba uordnung ersucht Zustimmung der Gemeinde be| 91 3__T_Eft_'_’_eft.‘i"_’_C_'ﬁ_“'!?f'_‘_m__"’ﬂ‘?_'iﬁs._E.’?EiT_‘i'_b_‘?_“‘_‘.’f’_r_'T?[r_'F'.‘?’_‘z_5 |

- Beginn Zustimmungsfrist (3 bzw. 4 Monate) R A L
* Priifung/ Bewertung anhand Leitziele + Leitsdtze | sonndags [ }

durch 9.1 + Beratung Technischer Beigeordneter (Dez. Il) e e pe Yo
» Zustandigkeiten (Entscheidung liber Zustimmung/Ablehnung) o

—> eingeteilt in Wohneinheiten (=WE): F:, ................................................. e —

____________________________________________________

 Stadtebaulich bedeutsame Vorhaben ab 50 WE: Rat der Stadt
e Ab 20 WE: AfSID (schnellere Entscheidungsabwicklung)
* Unter 20 WE: Verwaltung (Geschaft d. laufenden Verwaltung)

Stadtebauliche Vertrage + Beteiligungsverfahren nur wenn
notwendig (Minimierung von burokratischem Aufwand)

20



Zukinftiger Ablauf — Teil 3

* Dokumentierung: Abwagung + Zustimmungsergebnis werden
dem Bauantrag beigefligt
+ Ubermittlung des Ergebnisses tiber die Zustimmung der
Gemeinde (von der Stadtplanung (9.1) an die Bauordnung (FB 14))

* Je nach Ergebnis: Weiterfiihrung oder Ablehnung des
Baugenehmigungsverfahrens

—> Eine alleinige Zustimmung der Gemeinde lasst ein Vorhaben nicht
schon genehmigungsfahig werden!

- Zusitzliche Priifung des FB 14, ob alle weiteren baurechtlichen |
Regelungen eingehalten werden!

:-:-: Stadt Gummersbach

Tathestandsmerkmale des Bau-Turbos vorhanden?
§31Abs.3BauGB 534 Abs.3bBauGB 52460 BauGB Kein Bau-Turl
| I | notwendig
7 Leitfaden
*..._als Grundlage .-~
Vorhab: Bedeutsame Vorhab
20 WE 20WE 50 WE




:-:-: Stadt Gummersbach

Abgrenzung der Zustandigkeiten

,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 AfSID delegiert*

,unter 20 Wohneinheiten: Verwaltung kann selbststandig
uber die Zustimmung oder Ablehnung entscheiden®

Bewahrtes Verfahren: Bereits einige Gemeinden
haben sich fur ein dieses Vorgehen und eine solche
Abgrenzung entschieden

Schutz des Ausschusses bzw. Rates vor Uberlastung
und vermehrten Sitzungsterminen

Vermeidung des Eintritts von Genehmigungsfiktionen

Minimierung von burokratischem Aufwand im Sinne
des Bau-Turbos

22
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Weiteres Vorgehen

______________________________________________________________________________________________

- Weitere Abstimmungen (Dez. Il, FB 1.2, 2.5, 8, 9, 14)
- Teilnahme am Umsetzungslabor des BMWSB

- Ricksprache mit anderen Gemeinden

- Erarbeitung des Grundsatzbeschlusses

22.04.2026 20.05.2026
i Beschluss des Beschluss des
E Leitfadens und der Leitfadens und der
i Zustandigkeiten Zustandigkeiten
i (Beratend im AfSID) (Beschluss im Rat)

Zurlckstellung von Bauantragen,
die nur durch den Bau-Turbo
genehmigungsfahig sind
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Vielen Dank fir lhre Aufmerksamkeit!
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