Universitdtsstadt Tiibingen Vorlage 247/2025
Fachbereich Baurecht Datum 26.09.2025
Beier, Michael Telefon: 07071-204-2263

Fachbereich Planen Entwickeln Liegenschaften

Landwehr, Barbara Telefon: 07071-204-2261

Beauftragte flir Wohnraum und Barrierefreiheit

Burkhardt, Axel, Telefon: 07071-204-2282

Hartmann, Julia Telefon: 07071-204-2281

Gesch.Z.:/

Beschlussvorlage

zur Kenntnisim Alle Ortsbeirate
zur Kenntnisim Alle Ortschaftsrate
zur Vorberatungim  Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

zur Behandlungim Gemeinderat

Betreff: Satzung zur Anderung der Hauptsatzung; Anwendung des Gesetzes zur

Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung
Bezug: 517/2021, 517a/2021

Anlagen:

Beschlussantrag:

1) Denvon derVerwaltungvorgeschlagenen Grundlagen und Ablaufenim Hinblick auf die An-
wendung des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung
wird zugestimmt.

2) DenEckpunkten, dieindenstadtebaulichenVertragen bei Anwendungder §§31 Abs. 3, 34
Abs. 3b und 246e Baugesetzbuch zur Anwendung kommen sollen, wird zugestimmt.

3) DerSatzungzur AnderungderHauptsatzung nach Anlage 1 wird zugestimmt.

Finanzielle Auswirkungen

Keine direkten finanziellen Auswirkungen:

Das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung kann einen Beitrag
darstellen, um Bilrokratie abzubauen und die Effizienzin der Verwaltung zu steigern. Die strukturier-
te Anwendung stellt damit einen Beitragim Rahmen der Haushaltskonsolidierung dar.
Dariiberhinaus prift die Verwaltung, ob mit der Novellierung des Baugesetzbuchs und der Einfiih-
rung des § 246e BauGB ebenfalls Planungskostenvertriage abgeschlossen werden kénnen. Sollteder
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Abschluss solcherVertrage moglich sein, geht die Verwaltung derzeit von deutlich geringeren Kos-
tenansatzenim Vergleich zu einemreguldren Bebauungsplanverfahren aus.

Die Verwaltung wird zu den maRgeblichen Anderungen im Baugesetzbuch in Hinblick auf die Be-
schleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung sowie die daraus abgeleitete Vorge-
hensweise flr Verwaltung und Gemeinderatin einer gesonderten Sitzungsvorlage berichten.

Begriindung:

Anlass/Problemstellung

Am 30.10.2025 trat die Novelle des Baugesetzbuchs (BauGB) als sogenannter,,Bauturbo” in
Kraft. Anlass fiir die Anderungenist der Mangel an bezahlbarem Wohnraumin urbanen
Riumen. Die relevantesten Anderungen sind die Anderung des § 31 Abs. 3 sowie die Ein-
fuhrungder §§ 34 Abs. 3b, 36a und 246e. Damit wird ein weitreichendes Abweichenvom
Bauplanungsrecht ermdoglicht. Fiireine Baugenehmigungist bei Anwendung die Zustim-
mungder Gemeinde erforderlich.

Als weitgehende Flexibilisierung fiirden Wohnungsbau —gleichsam als Experimentierklau-
sel—ist die EinfUhrung des neuen § 246e BauGB zu werten, der befristet biszum Ablauf des
31. Dezember 2030 fir bestimmte Vorhaben, dieder Schaffungvon Wohnraum dienen,
Abweichungen vom Planungsrecht ermdglicht. Zugleich werden die Moglichkeiten des § 31
Absatz 3 BauGB, zugunsten des Wohnungsbaus von den Festsetzungen eines Bebauungs-
plans zu befreien, deutlich erweitert. Parallel werden auch im unbeplanten Innenbereichin
groBerem Umfang Abweichungen vom Einfligungsgebot ermoglicht werden, indemin ei-
nemneuen § 34 Absatz 3b bei Errichtung von Gebdauden —sowohlim Einzelfall alsauchin
mehreren vergleichbaren Fallen —entsprechende Abweichungen gestattet. Hierdurch sollen
durch Verzichtder Notwendigkeit von Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungs-
plans Wohnbauvorhaben erleichtert und beschleunigt werden.

Neueingefuhrtwird auBerdem der § 36a, derdas Zustimmungserfordernis der Gemeinde
inallen oben benannten Fallen regelt. Ergilt fiir die Zustimmung zu Vorhaben nach §§ 31
Abs. 3 und § 34 Abs. 3b sowie zu nach § 246e beantragten Vorhaben. Die Gemeindeerteilt
ihre Zustimmung, wenn das Vorhaben auch ohne Durchfiihrung eines Planverfahrens mit
ihren Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnungvereinbarist.

Die Zustimmung ersetzt daherfunktional eine entsprechende Bauleitplanung undist damit
ein starkes Steuerungsinstrument. Das Zustimmungserfordernis beschrankt sich, andersals
das gemeindliche Einvernehmen, nicht auf eine Rechtskontrolle, sondern es gestaltet die
kommunale Planungshoheitim Sinne des Artikels 28 Absatz 2 des Grundgesetzes aus. Denn
welche Vorstellungen die Gemeinde von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung hat,
bestimmtdie Gemeindeim Rahmen ihrerkommunalen Selbstverwaltung. Sie hat dabei
weite Gestaltungsfreiheit und bleibt lediglich an die allgemeinen Grundsatze rechtsstaatli-
chen Handelns gebunden.

Die Zustimmung kann auch unter Bedingungen erteilt werden. So kann die Gemeinde ver-
langen, dass der Vorhabentrager sich dazu verpflichtet, bei der Verwirklichung bestimmte
stadtebauliche Anforderungen einzuhalten, dieauch im Rahmen einer Bauleitplanung bei-
spielsweise liber einen stadtebaulichen Vertrag oderdurch Festsetzungen gemal §9 Ab-
satz 1 BauGB vonihmverlangt werden kénnten. Die Begriindung zum Gesetzgebungsver-
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fahren ausder Vorlage des Bundestages benennt hier neben einer Beteiligung an den Kos-
tender Infrastrukturausdriicklich auch Quoten fir geférderten Wohnraum.

Um Rechtssicherheitim Umgang mit den neuen Steuerungsinstrumenten sowohl nach au-
Renwie auch intern zu schaffen, ist die Anderung der Hauptsatzung erforderlich. Zurzeit
stehtjede Kommune vorder Frage des Umgangs mit den gednderten gesetzlichen Voraus-
setzungendes ,Bauturbos”. Die Rechtspraxis kann mit derZeit entsprechend der gemach-
ten Erfahrungen angepasst werden

Uber den Umgang mit den vélligneuen Instrumenten des BauGB hat die Verwaltung eine
Vorgehensweise erarbeitet. Danoch keine Erfahrungen vorliegen und die Fallgestaltungen
neusind, soll diese Vorgehensweise angepasst werden, wenn sich herausstellt, dass sie
nicht praktikabel ist. Die Gremien werden dabei selbstverstandlich einbezogen.

Sachstand

Der neue § 246e BauGB lasst mitZustimmung der Gemeinde bis zum Ablauf des 31. De-
zember 2030 grolzligige Abweichungenvon den Vorschriften des BauGB zu, wenn die Ab-
weichungunter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen verein-
barist und einemderfolgenden Vorhaben dient:

1. derErrichtung Wohnzwecken dienender Gebaude,

2. derErweiterung, Anderung oderErneuerung zuldssigerweise errichteter Gebiude,
wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen odervorhandener Wohnraum wieder
nutzbarwird, oder

3. derNutzungsdanderungzuldssigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken,
einschlieBlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

Eine Abweichungvon Bebauungsplanenistinsbesondere dann nicht mit 6ffentlichen Belan-
genvereinbar, wenn sie aufgrund einer iberschlagigen Prifung voraussichtlich zusatzliche
erhebliche Umweltauswirkungen hat.

Im AulRenbereich kann der § 246e beiVorhabenangewandtwerden, dieim raumlichen Zu-
sammenhang mit bebauten Flachen stehen, die nach § 30 Absatz 1, Absatz2 oder§ 34 zu
beurteilensind. § 18 Absatz 2 Satz 2 und Absatz 3 Satz 1 des Bundesnaturschutzgesetzesist
anzuwenden.

Die Befristung bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030 beziehtsich nicht auf die Geltungs-
dauereiner Genehmigung, sondern auf den Zeitraum, bis zu dessen Ende im bauaufsichtli-
chenVerfahrenvonderVorschrift Gebrauch gemacht werden kann.

Der gednderte § 31 Absatz 3 erweitertden bisherigen Befreiungstatbestand: Befreiungen
vonden Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus kénnen nun
nicht nurim Einzelfall, sondern nunauchin mehreren vergleichbaren Fallen, wenn die Be-
freiungauch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen ver-
einbarist, zugelassen werden. Die Befreiung nach Satz 1 ist mit 6ffentlichen Belangenins-
besondere dann nichtvereinbar, wenn sie aufgrund einer Giberschlagigen Prifung voraus-
sichtlich zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat.

Von erheblichen Umweltauswirkungen ist auszugehen, wenn Umweltbelange mehrals nur
geringflgig betroffen sind. Beispielsweise, weil Schutzgebiete (z.B. Wasserschutzgebiete,
gesetzlich geschiitzte Biotope, Natura 2000-Gebiete, etc.) in Anspruch genommen werden.
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Weitere konkrete Beispiele waren einestarke Beeintrachtigung von wichtigen Luftleitbah-
nendurch Baukdrperodereine wesentlicheZunahme der Lairmbelastung.

Es ist im Gesetz ausdriicklich von einer (iberschlagigen Priifung die Rede, vergleichbar mit
derEinschdtzungzur Erheblichkeit bei § 13a. Als Hilfsmittel dient die Anlage 2 BauGB.

Im Ubrigenistbei Priifung der Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen unteranderem auch
denErfordernissen derKlimaanpassung Rechnung zu tragen, indeminsbesondere zusatzli-
che thermische Belastungen oder erhdhte Gefahrdungen durch Starkregen und Sturzfluten
vermieden werden. Neben einer gesicherten ErschlieRung miissen in diesem Zusammen-
hang auch verkehrliche und stadtstrukturelle Aspekte berticksichtigt werden.
Entscheidendistauch die Berticksichtigung der nachbarlichen Belange.

Der neue § 34 Abs. 3b BauGB ermdoglichtim unbeplanten Innenbereich —iber die beste-
henden Moglichkeiten in Absatz 3a hinaus — auch die Neuerrichtung von Wohngebauden
dort, wo sie sich nichtin den Bebauungszusammenhang einfiigen. Auf Hinweis der kommu-
nalen Spitzenverbinde wurdezudem §34 Abs. 3a Satz 1 Nr. 1 BauGB neu gefasst, sodass
kiinftigvom Erfordernis des Einfligens auch bei Erweiterungen, Anderungen und Erneue-
rungenan Nichtwohngebduden abgesehen werden kann, wenn hierdurch neue Wohnun-
gen geschaffen werden.

Der neu eingefiihrte § 36a BauGB regelt, dass flirdie Anwendungdero.g. Paragrafen die
Zustimmung der Gemeinde erforderlich ist. Dieim Rahmen des ,,Bauturbos” eingefiihrten
Erleichterungsregeln stellen eine Abkehrvom PlanmaRigkeitsprinzip des BauGB dar. Um
dennoch derkommunalen Planungshoheit gerecht zu werden, wurdeder § 36a eingefiihrt.
Es handeltsich dabei um eine starkere Form der Beteiligung als die Einholung des gemeind-
lichen Einvernehmens. Es besteht kein Rechtsanspruch auf Zustimmung, sie kann auch nicht
durch die hohere Verwaltungsbehorde ersetzt werden. Die Zustimmung gilt allerdings als
erteilt, wennsie nichtinnerhalb von 3 Monatenverweigert wurde.

Um zligige Verfahrensentscheidungen bei diesen neuen Zulassungsmoglichkeiten treffen zu
kénnen, wird die Zusammenarbeit der Baurechtsbehorde, der Stadtplanung und der
Wohnraumbeauftragten neujustiert. Um eine einheitliche und schnelle Anwendung des

§ 246e BauGB sowie den weitgehenden Zulassungsmoglichkeiten nach § 31 Abs.3 und § 34
Abs. 3b sicherzustellen, miissen Kriterien erarbeitet werden, wann die Regelungen zur An-
wendung kommen. AulRerdem muss klargestellt werden, in welchen Fallen und in welchem
Umfang geforderter Wohnraum entstehen solloder welche Mindestanforderungen an sozi-
ale Infrastruktur gestellt werden sollen. Zudem sind die Zustandigkeiten auf der Grundlage
des § 36a BauGB Uberdie Hauptsatzungzuregeln.

VorschlagderVerwaltung

Die Verwaltungschlagt vor, in der Hauptsatzung zu regeln, in welchen Fallen der Gemein-
deratund inwelchen Fallen die Verwaltung Gber entsprechende Antrage nach den neuen
gesetzlichen Moglichkeiten entscheidet. Mit dieser Klarstellung entféllt die bisher gelibte
Praxis, Bauvorhaben mitmehrals 5 Nutzungseinheiten oder 400 gm Nutzflache im unbe-
planten Innenbereich dem Gremium zur Méglichkeit der Verhinderung oder Modifikation
durch Aufstellung eines Bebauungsplans vorzustellen.

In der Novelle des BauGB sind im Rahmen der Beschleunigung des Wohnungsbaus unter
anderemdreirelevante Zulassungsmoglichkeiten vorgesehen:
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- DieerweiterteBefreiungim Rahmendes §31 Abs. 3 BauGB, beideriiber den Einzelfall
hinausgehend auchvon den Grundziigen der Planungabgewichen werden kann,

- die Abweichungvom Einfligungsgebotin die ndhere Umgebunggem. § 34 Abs. 3b und

- nach § 246e BauGB die umfangreiche befristete Abweichungsmaglichkeit von diversen
Vorschriften des BauGB.

Die Verwaltung schlagt folgende Regelungen in der Hauptsatzungvor:

a. Abweichungsmoglichkeitvom Einfligen in die ndhere Umgebungnach § 34 Abs. 3b
BauGB

Im unbeplanten Innenbereich kann die Neuerrichtung von Wohngebauden dort, wo sie sich
nichtin den Bebauungszusammenhang einfligen, zugelassen werden. Dariiber hinaus kann
vom Erfordernis des Einfligens auch bei Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen an
Nichtwohngebauden abgesehen werden, wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen
werden. Uberdie Zustimmung zu Abweichungen soll die Verwaltung entscheiden. In § 12
Absatz 1 derHauptsatzung wird daher die neue Ziffer 27b) eingefligt.

b. Befreiungsmoglichkeitnach § 31 Abs. 3 BauGB

Die Anwendung dieser Befreiungsmoglichkeit wird vorrangig gepriift. Bauvorhaben, die
nach § 31 Abs.3BauGB befreiungsfahigsind, werdenin der Regel im Rahmen einer Bauvor-
anfrage entschieden. Die Zustimmung zu Befreiungen trifft die Verwaltung.In § 12 Absatz 1
derHauptsatzung wird daher die neue Ziffer 27a) eingefiigt. Um die Offentlichkeit zu in-
formieren, stelltdieVerwaltungdem Gremiumin regelmaRige n Abstdnden die genehmig-
tenVorhaben mitmehrals 400 gm BGF vor.

Bei der Entscheidung Giberdie Zustimmungist das malRgebliche Kriterium die stadtebauli-
che Vertretbarkeit. Wesentliche Beurteilungskriterien stellen hierbeider FuRabdruck und
die Kubatureines Gebaudes dar sowie die Lage auf dem Grundstiickim Zusammenhang mit
der Gebaudetypologie und der Einbindungin den 6ffentlichen, stadtrdumlichen und frei-
raumlichen Kontext. So dirften Befreiungen fir Gebdude in der zweiten Reihe, im riickwar-
tigen und stralenabgewandten bisherigen Gartenteil eines Grundstlicks in der Regel eher
kleinere Baukorpersein. Ausnahmen dagegen kdnnten ggfs. an stadtebaulich bedeutsamen
Ecksituationen entstehen. Weitere Beurteilungskriterien stellen bedeutsame Griinbereiche
und Ausstattungen mit wertvollem oder pragendem Baumbestand dar.

Wenndie Verwaltung zum Entschluss kommt, dass eine Befreiung auf der Grundlage des §
31 Abs. 3 BauGB nicht moglichist, wird eine Zulassungsmaglichkeit nach § 246e BauGB in
Betracht gezogen und eingehend geprift.

c. Zulassungsmoglichkeit nach & 246e BauGB

Bei dem geplanten Vorhaben muss es sichum Wohnungsbau handeln und das Vorhaben
muss, wie bereitsindenobengenannten Fallen des § 31 Abs. 3 BauGB, stadtebaulich ver-
tretbarsein. Innerhalb eines solchen Vorhabens kénnen auch Liden, die der Deckung des
taglichen Bedarfs der Bewohnerdienen, sowie Anlagen fiir kulturelle, gesundheitliche und
soziale Zwecke zugelassen werden, die den Bedirfnissen der Bewohnerdienen.

Dariiber hinaus schlagt die Verwaltung vor, dass die geplante Siedlungsflache grundsatzlich
im Flachennutzungsplan als Siedlungsflache ausgewiesen sein soll.
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Der § 246e BauGB soll angewandt werden, wenn es sich um Wohnungsbau handelt, diezu
beriicksichtigenden Belange nicht zu komplex und durch das Vorhaben nicht zu viele Kon-
flikte zu erwartensind, wenn dieliegenschaftlichen Verhaltnisse einfach sind, die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans fiir nicht erforderlich gehalten wird und eine geordnete Ent-
wicklungaufgrund dervorhandenen Grundstiicksflachen und —zuschnitte moglich ist. Dies
istbeispielsweiseder Fall, wenn die bestehende Eigentiimerstruktur einer tatsachlichen
Realisierungsmoglichkeit des Vorhabens nicht entgegensteht und eine konkrete Absicht zur
Umsetzung des Vorhabens besteht. Die Anwendungist ebenfalls moglich, wenn andere
Nutzungen wie beispielsweise benachbarte gewerbliche Nutzungen nicht eingeschrankt
werden und wenn nach einer iberschlagigen Prifung festgestellt wurde, dass durch das
Vorhabenvoraussichtlich keine zusatzlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind.

d. Eckpunkte stadtebaulicherVertragzursozialen Sicherung

Fiir Wohnbauvorhaben mitin der Regel mehrals 400 gm Bruttogeschossflache (BGF) soll
bei Anwendung §31.3Abs. 3, §34 Abs. 3b und §246e BauGB ein stadtebaulicherVertragzur
Regelung dessozialen Wohnungsbaus verpflichtend sein. Der Inhalt eines solchen stadte-
baulichen Vertrags soll in einem nachsten Schrittals Vorratsbeschluss vom Gemeinderat
beschlossen werden.

Die Gesetzesbegriindungzum ,Bauturbo”flhrt aus, dass ein Ziel des Gesetzespakets die
Ausweitung des Angebotes an bezahlbarem Wohnraum ist. Deshalb soll sich der Vorhaben-
trager bei Vorhaben, bei denenin derRegel mehrals 400gm Geschossflache (brutto) neuer
Wohnraumim Rahmen von Geschosswohnungsbau entstehen, anteiligan der Bereitstel-
lungvon geférdertem Wohnraum beteiligen. Dabeisollen die Regeln des Baulandbeschlus-
ses ,Fairer Wohnen“gelten. Demnach muss derzeit ein Drittel der entstehenden Wohnfla-
che mit Miet- und Belegungsbindungen nach dem Landeswohnraumférderungsgesetz ver-
sehenwerden. Die Bindungsdauer muss dabei mindestens 30Jahre betragen, der Mietab-
schlag mindestens 33 Prozentim Verhaltnis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete.

Der Zielsetzung der Bezahlbarkeit von Wohnraum stehen auch atypische Mietverhéltnisse
wie ,,Wohnen auf Zeit” (gemalR §549 Abs. 2 Nr. 1 BGB) oder méblierte Vermietungen ent-
gegen. Solche Angebote werden haufig mitdem Ziel geschaffen, mietrechtliche Regelungen
auszuhebeln. Des Weiteren bestehtin Tiibingen nach Einschatzung der Verwaltung bereits
ein Uberangebotan méblierten Mietwohnungen. Mangels Alternativen werden diese zwar
nachgefragt, die Nutzenden werden aber mitsehrhohen Mieten belastet. Deshalb darf bei
Vorhaben, bei denen mehrals 400 gm Geschossflache zusatzlicher Wohnraumim Rahmen
von Geschosswohnungsbau entstehen, der entstehende Wohnraum nicht zur gewerblichen
Kurzzeitvermietung bzw. Fremdenbeherbergung genutzt werden. FernerwirdvonderVer-
waltung gepruft, ob Moblierungszuschlage (mit Ausnahme von Zuschlagen fiir die Stellung
einerKiicheneinrichtung) und atypische Formen der Vermietung (wie ,,Wohnen auf Zeit“)
ausgeschlossen werden kénnen.

Diese Eckpunkte sind bei Befreiungen gem. §31 Abs 3, bei Abweichungen vom Einfligungs-
gebotnach § 34 alsauch Zulassungen nach § 246e BauGB zu berticksichtigen.

e. Verfahren

Wird ein Bauantrag einschlieflich Antrag auf Zulassung gem. § 246e BauGB gestellt, priift
die Verwaltung, ob

1. eineZulassungnach § 246e BauGB in Betracht kommt,
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2. diePlanungibereinenBebauungsplan geregelt werden soll,
3. essichumeine Befreiunggem. §31 Abs. 3 BauGB handelt,
4. das Vorhabenausinhaltlichen Griinden abgelehnt werdensoll, daes

a)aus baurechtlichen, stadtebaulichen oder sonstigen Griinden nicht genehmigungsfa-
higist oder

b) Zeitbenotigt wird, umsichintensiver mit dem Vorhaben auseinanderzusetzen und
ein abgestimmter Antrag zu einem spateren Zeitpunkt eingereicht werden soll.

Um der unterschiedlichen Komplexitat der Vorhaben, dem Umfang der Abweichungenvon
demvom Gemeinderat beschlossenen Planungsrecht und dervom Gesetzgeber beabsich-
tigten Beschleunigung derVerfahren Rechnungzu tragen, sollen die Vorhaben nach § 246e
BauGB folgendes Verfahren durchlaufen: bei weniger komplexen Vorhaben sollin einem
einstufigen Verfahren dem Gremium der stadtebauliche Entwurf mit den stadtebaulichen
und freirdumlichen Eckpunkten vorgestellt werden. Besondere im stadtebaulichen Vertrag
zu regelnde Eckpunkte werden gleichfalls beschlossen. Mit einem Eckpunktebeschluss des
Gremiums wird die Verwaltung zur weiteren Ausarbeitung bis zur Baugenehmigung beauf-
tragt. Projekte, die dariiber hinaus erwarten lassen, dass komplexe und umfangreichere
Themen abzuarbeitensind, sollenin einem zweistufigen Verfahren vom Gremium begleitet
werden. Inderersten Stufe beschlieRt das Gremium ein Grobkonzept, in der zweiten Stufe
soll derausgearbeitete Entwurf einschlieflich des stadtebaulichen Vertrags beschlossen
werden.

KommteinVorhaben nach § 246e BauGB in Betracht, wird die Verwaltung wiefolgt vorge-
hen:

1. DieVerwaltunggibtdem Vorhabentrager Eckpunkte flrdie Erstellung seines Planent-
wurfsvor. Ggf. sind Alternativentwiirfe erforderlich. Der Vorhabentragerarbeitet den
Planentwurf und einen Freiflachengestaltungsplan sowie eine tberschliagige Beurtei-
lung der Umweltauswirkungen aus und legt diese der Stadt zur Abstimmung vor.

2. DieVerwaltungarbeitet eine 6ffentliche Beschlussvorlage zur Behandlungim Gemein-
deratinklusive der mit dem Vorhabentrager abgestimmten Planentwiirfe aus. Vom
Gemeinderatsoll dieZulassung der Anwendung des § 246e BauGB flirdie Abweichung
vom BauGB einschliefllich deranzuwendenden Eckpunkte beschlossen werden. Dem
Gremium steht esfrei, den Planentwurf wieauch die Eckpunkte zu modifizieren, alter-
nativ eine Bebauungsplanaufstellung zu fordern oder sich gegen eine Bebauung bzw.
Plandnderungauszusprechen. Betrifft der Antrag auf Abweichung bzw. Zulassung einen
Teilort, findet eine Vorberatungim entsprechenden Ortschaftsrat statt. Je nach Kom-
plexitatdes Vorhabenssoll der Gemeinderatin einem zweiten Schritt nach Ausarbei-
tung aller Planungen beteiligt werden.

3. Einefriihzeitige oderférmliche Offentlichkeitsbeteiligung wie auch eine Beteiligung der
Trager 6ffentlicher Belange wie bei einem klassischen Bebauungsplanverfahrenistvom
Gesetzgebernicht vorgesehen und wiirde dem Ziel der Verfahrensbeschleunigung wi-
dersprechen. Dennoch soll bei Anwendung des § 246e BauGB der betroffenen Offent-
lichkeit eine Moglichkeit zur Einsichtnahme in die Planung gegeben werden. Esist an-
gedacht, eine informelle Offentlichkeitsbeteiligung fiir die Dauervon 2 Wochen durch-
zuflihren und hierauf bereitsin der Gemeinderatsvorlage hinzuweisen. Die Veroffentli-
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chung derPlanentwiirfe erfolgtim Internet auf der stadtischen Homepage und zusatz-
lich ilber Aushangim Foyer des Technischen Rathauses. Anders als bei Bebauungsplan-
verfahren erfolgt keine Abwégung von Stellungnahmen aus der Offentlichkeit beidieser
informellen Auslegung.

In Fallen, bei welchen der § 246e BauGB durch Beschluss des Gemeinderats zur Anwendung
kommt, wird mit dem Vorhabentrager ein Durchfiihrungsvertrag unteranderem mit fol-
genden Inhalten beschlossen:

. ab 400gm Bruttogrundflache (BGF) soziale Sicherung (,,Fairer Wohnen“ und atypische
Mietverhaltnisse) wiein 3.d) beschrieben

. abgestimmter Freiflaichengestaltungsplan einschlieBlich Festlegungvon Baumpflan-
zungen
J Infrastrukturfolgekosten

o Durchfiihrungsverpflichtung
. Ubernahme von Verfahrenskosten
. Herstellung derErschlieRBung

Die vertraglichen Bestimmungen sind von wesentlicher Bedeutung, um den rechtlichen
Rahmen des Bauvorhabens festzulegen und die Auswirkungen auf die 6ffentliche Infra-
strukturund die Umwelt zu regeln und abzusichern.

Ist das geltende Planungsrecht anzuwenden und kann weder eine Befreiunggem. §31 Abs
3 noch eine Zulassung nach § 246e BauGB ausgesprochen werden, entscheidet die Verwal-
tung Uberdie Ablehnung der beantragten Abweichungen. Auf eineEinbringung des Verfah-
rensin das Gremium zur Entscheidungwird in diesem Fall verzichtet. Dennoch informiert
hierliberdie Verwaltung das Gremium libergroRere Falle. In § 12 Absatz 1 der Hauptsat-
zungwird diesbezlglich die neue Ziffer 27c) eingefigt.

Beiallen Bauvorhabeninden Ortsteilen werden grundsatzlich die Ortschaftsrate wie bisher
beteiligt.

Lésungsvarianten

Die Zustandigkeiten zwischen Verwaltung und Gemeinderat werden anders als hier be-
schrieben geregelt. Die Verwaltung erwartet eine Vielzahl von Antragen. Eine Verschiebung
derZustandigkeitenin Richtung Gemeinderat wiirde zu einem deutlichen Mehraufwand
sowohl fiirden Gemeinderat, derdann tGiber eine Vielzahl von einzelnen Antragen zu ent-
scheiden hatte, alsauch der Verwaltung, die die Antrage jeweils in Vorlagen darstellen
misste, fihren. Die Verwaltung empfiehlt dieses Verfahren umzusetzen, dasie der Auffas-
sungist, dass die Rechte des Gemeinderatsin dieser Form am besten gewahrtbleiben und
dem ,Bauturbo” soam besten Rechnunggetragenwird.

Der ,Bauturbo”wird freierinterpretiert und ohne Vorgaben zu Ort, Infrastruktur und sozia-
lem Wohnraum umgesetzt.

Der ,Bauturbo”wird nicht oder in deutlich geringerem Umfang umgesetzt.
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Die Quote firden geférderten Wohnungsbau wird anders als bisherim Programm ,Fairer
Wohnen“festgelegt.

Auf eine Quote flirgeférderten Wohnraum soll vollstandig oderin Fallen des §31 BauGB
verzichtet werden. Zieldes ,,Bau-Turbo“ist die Beschleunigung des Wohnungsbaus. Im
Momentliegen aufgrund derhohen Nachfrage nach Fordermitteln die Genehmigungszeiten
deslandes bei 18 Monaten, was Projekte verzégern kann. Damit wiirde jedoch das Ziel, be-
zahlbaren Wohnraum zu schaffen, verfehlt. Die Mietenim nicht-geférderten Neubau liegen
derzeitbei 17 bis 22 Euro/gm Wohnflache, zum Teil auch dariber.

Klimarelevanz

Durch die neuen und erweiterten Befreiungsmoglichkeiten der BauGB-Novelle kénnen Fla-
chenim AulRenbereich fiir die Entwicklung neuer Baugebiete geschont werden und tragen
somit zur Sicherung unserer Lebensgrundlagen bei.
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