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Betreff: Grundsatzbeschluss zur Anwendung der Regelungen des

Bau-Turbo nach dem BauGB

Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertretung beschlielt;

dass

1. die Verwaltung die Entscheidung Uber die Zustimmung zu Bauantr&gen gemaB
Bau-Turbo fUr Vorhaben von geringem Umfang und ohne st&dtebauliche Rele-
vanz eigensténdig treffen kann.

2. Vorhaben die gemdB Bau-Turbo beantragt werden und aufgrund ihrer GréBe,
Wirkung oder Bedeutung eine stadtebauliche Relevanz aufweisen, ihr zur Ent-
scheidung vorzulegen sind.

3. Antrége gemdB Bau-Turbo werden grundsdizlich nicht zugestimmt, wenn im
Vorfeld des Antrages keine Abstimmung mit der Verwaltung stattgefunden hat.

Grundlage fUr die Erteilung oder Versagung der nach § 36a BauGB erforderlichen Zu-
stimmung sind die als Anlage beigefUgten Leitlinien zum Umgang mit dem Bau-Turbo.

Beratungsergebnis:
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Darstellung des Sachverhaltes:

Allgemeine Informationen )
Der Begriff Bau-Turbo bezeichnet eine zum 30. Oktober 2025 in Kraft getretene Anderung

des Baugesetzbuches (BauGB), deren Ziel es ist, Wohnungsbauvorhaben zu beschleuni-

gen und den Verwaltungsaufwand zu reduzieren. Die Reform umfasst die befristete Ein-

fOhrung des § 246e BauGB sowie die dauerhafte Erweiterung der §§ 31 und 34 BauGB.

§ 246e BauGB (Befristete Sonderregelung fUr den Wohnungsbau)

- Stellt eine bauplanungsrechtliiche Sonderregelung dar. Sie erméglicht es Gemeinden,
unter bestimmten Voraussetzungen ohne Aufstellung oder Anderung eines Bebau-
ungsplans vom geltenden Planungsrecht abzuweichen.

- Die Regelung gilt befristet bis zum 31. Dezember 2030; vor Ablauf erfolgt eine bundes-
weite Evaluierung mit Blick auf eine mégliche Verldngerung oder Anpassung.

- Sie ist sowohl im Innenbereich als auch im AuBenbereich anwendbar, sofern das Vor-
haben in einem Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich steht.

§ 31Abs. 3 BauGB (Ausnahmen und Befreiungen)

- Erm&glicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans die Schaffung zusétzlichen
Wohnraums Uber dessen Festsetzungen hinaus — beispielsweise durch Aufstockungen
oder Bebauung in zweiter Reihe.

§ 34 Abs 3b BauGB (Zul&ssigkeit von Innenbereichsvorhaben)

- Erweitert im unbeplanten Innenbereich die M&glichkeiten zur Neuerrichtung von
Wohngebd&uden, auch wenn sich diese nicht vollsténdig in die vorhandene Bebau-
ungsstruktur einfigen.

Unverdndert bleiben jedoch alle bauaufsichtlichen Verfahren, die materiellen Vorgaben
der Landesbauordnung sowie sémtliche fachrechtlichen Anforderungen, insbesondere
des Natur- und Artenschutzes. Offentliche Belange und nachbarliche Interessen missen
weiterhin gewahrt bleiben. Auch bei einer stédtebaulichen Zustimmung der Gemeinde
kann der Antrag durch die Baugenehmigungsbehérde aufgrund anderer Belange
daher abgelehnt werden.

FOr Vorhaben im Sinne des Bau-Turbos ist in der Regel die Zustimmung der Gemeinde
innerhalb von drei Monaten nach Antragseingang erforderlich.

Diese kann erteilt werden, wenn

e das Vorhaben mit den stadtebaulichen Entwicklungszielen der Gemeinde vereinbar
ist und

* keine &ffentlichen Belange oder nachbarschaftliche Interessen entgegenstehen.

Die vorgenannte Frist kann einmalig um einen Monat verldngert werden, wenn eine
Beteiligung der Offentlichkeit erfolgen soll. DarUber hinaus ist keine Fristverldngerung
m&glich. Erfolgt keine fristgemaBe RUckmeldung der Gemeinde, gilt dies als Zustimmung
zur Anwendung des Bau-Turbos.

Vorgehensweise

Antrge nach dem Bau-Turbo erfordern die Zustimmung der Gemeinde und somit eine
Beschlussfassung durch die Stadtvertretung. Um zeitliche Verzégerungen zwischen
Stadtvertretersitzungen sowie einen unverhdalinismdaBig hohen Verwaltungs- und Bera-
tungsaufwand zu vermeiden, schldgt die Verwaltung - in Anlehnung an vergleichbare
Verfahren — untenstehendes Vorgehen vor.

Fall 1: Vorhaben mit geringer stddtebaulicher Relevanz
¢ Uberschavubare GréBe und baulicher Umfang
* Keine, geringe oder klar einschatzbare Nachbar- und Nutzungskonflikte




—Entscheidung durch die Verwaltung bzw. BUrgermeister ohne Einbindung der Stadt-
veriretung nach Prifung &ffentlicher Belange und nachbarlicher Interessen.

Fall 2: Vorhaben mit potenziell erheblicher stadtebaulicher Wirkung

o GréBerer Umfang oder besondere bauliche bzw. funktionale Bedeutung

¢ Absehbare oder komplexe Konfliktlagen

e Relevante Auswirkungen auf Ortsbild, Infrastruktur oder stGdtebauliche Entwicklung

—Entfscheidung durch die Stadtvertretung nach Prifung &ffentlicher Belange und
nachbarlicher Interessen durch die Verwaltung.

Fall 3: Vorhaben ohne vorherige Abstimmung mit der Verwaltung

Antrége, die ohne vorherige Abstimmung mit der Verwaltung eingereicht werden, sollen
grundsétzlich abgelehnt werden. Eine sachgerechte Prifung ist in solchen Fallen inner-
halb der dreimonatigen Frist voraussichtlich nicht sicher méglich. Zugleich kann so ver-
hindert werden, dass Bauherren zundchst kostenintensive Bauantragsunterlagen erar-
beiten lassen und diese zur Genehmigung einreichen, obwohl eine Zustimmung nach
dem Bau-Turbo eventuell gar nicht in Aussicht gestellt werden kann.

Grundsaizbeschluss zur ﬁberiragung von Enischeidungsbefugnissen

Um die Handlungsfahigkeit der Verwaltung bei Bauantrdgen nach dem Bau-Turbo zu
wahren, schldgt die Verwaltung vor, die oben beschriebene verbindliche Verfahrens-
struktur als Grundsatzbeschluss festzulegen.

Uber den Bau-Turbo sind unter anderem in AuBenbereichslagen deutlich erweitere
Genehmigungsoptionen entstanden. Da Teterow auch Uber AuBenbereichslagen ver-
fUgt, besteht die Mdglichkeit den bisherigen stadtebaulichen Tenor ,,Innenentwickiung
vor AuBenentwicklung” deutlich aufzuweichen. Um Zersiedelungsprozessen entgegen-
zuwirken und die stddtebauliche Steuerungshoheit der Kommune nicht zu verlieren, wur-
den daher grundsatzliche Leitlinien fUr die Zustimmung gem. Bau-Turbo erarbeitet. Diese
soliten als wesentliche Grundlage zur Erstbeurteilung von Antr&dgen gem. Bau-Turbo (insb.
gem. §246e) Anwendung finden.

Da durch die Moglichkeiten des Bau-Turbos auBerdem die reguldren Festsetzungen ei-
nes Bebauungsplanes oder der Bestimmungen gem. §34 BauGB (EinfUgekriterium) ent-
fallen kédnnen, ist es notwendig eigenstindig MaBstébe zu definieren und hiervon die
Zustimmung zur Anwendung des Bau-Turbos abh&ngig zu machen.

Die Verwaltung hat daher entsprechende Leitlinien entwickelt, die bei den o0.g. Ausnah-
men vom bestehenden Planungsrecht als Bedingung fUr eine solche zugrunde gelegt
werden sollen. Die Leitlinien sollen eine geordnete, sozial ausgewogene und umweltge-
rechte Nachverdichtung sicherstellen.

Nach etwa einem Jahr ist eine Evaluierung der Leitlinien vorgesehen, um diese bei Be-
darf anzupassen.

Die Verwaltung schlégt vor, die notwendigen regulatorischen Kriterien zur Umsetzung
des Bau-Turbos zu beschlieBen.
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Beschluss-Nr.: 180-22/26

Uber den Grundsatzbeschluss der Stadt Teterow zur Anwendung der Bau-Turbo-
Regelungen

Handlungsleitlinien und Kriterien zum Umgang mit dem Bau-Turbo
§§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b, 36a, 246e BauGB
fur die Bergringstadt Teterow

1. Zielsetzung und Leitbild
Leitlinie: Der Wohnungsbauturbo ist ein (teilweise) zeitlich befristetes Instrument
zur beschleunigten Schaffung von Wohnraum. Er ergdinzt die kommunale Bau-
leitplanung, ersetzt sie jedoch nicht.
Begrindung: Die kommunale Planungshoheit soll gewahrt bleiben. Eine unge-
steuerte Anwendung wirde langfristige Stadtentwicklungsziele, Akzeptanz und
Rechtssicherheit gef&hrden.

2. Nachrangigkeit und Vorrangprifung
Leitlinie: Der Bau-Turbo ist nur anzuwenden, wenn bisherige Instrumente des Bau-
planungsrechts nicht greifen oder nicht ausreichen.
Die PrUfung erfolgt in folgender Reihenfolge:
1. bisherige Genehmigungsfahigkeit
2. § 31 Abs. 2 oder 34 3a BauGB
3. § 31 Abs. 3 oder § 34 Abs. 3b BauGB
4. § 246e BauGB
Begriindung: Dies entspricht dem VerhdltnismaBigkeitsgrundsatz und verhindert,
dass der Bau-Turbo als pauschales Umgehungsinstrument genutzt wird.

3. Primdrer Wohnzweck
Leitlinie: Das Vorhaben muss Uberwiegend Wohnzwecken dienen. Gewerbliche
oder freiberufliche Nutzungen sind nur untergeordnet zul&ssig.
Begriindung: Der Gesetzgeber verfolgt mit dem Bau-Turbo ausschlieBlich woh-
nungspolitische Ziele. Andere Nutzungen wirden den Zweck der Sonderrege-
lung unterlaufen.

4. Raumordnung und Landesplanung
Leitlinie; Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung sind
einzuhalten.
Begriindung: Der Bau-Turbo erlaubt nur Abweichungen vom Bauplanungsrecht,
nicht von hdherrangigem Landesplanungs- oder Raumordnungsrecht.

5. Raumlicher Anwendungsbereich

5.1 Innenbereich
Leitlinie: Der Bau-Turbo ist vorrangig im beplanten und unbeplanten In-
nenbereich anzuwenden.
Begriindung: iInnenentwicklung schont Freifldchen, nutzt bestehende Inf-
rastruktur und entspricht einer nachhaltigen Stadtentwicklung

5.2 Siediungsnaher AuBBenbereich
Leitlinie: Eine Anwendung ist nur zul@ssig als organische Fortentwicklung
des Siedlungsbereichs, max. 100 m Abstand, ohne Trennwirkungen und
nicht im Zusammenhang mit Splittersiedlungen.
Begriindung: Dies verhindert Zersiedlung und wahrt klare Siedlungsr&nder.



10.

11.

12.

13.

Ausschlussflachen

Leitlinie: Keine Anwendung des Bau-Turbos auf:

e Grinflachen, Parks, Spielplatze

e Nafur-, Landschafts- und Hochwasserschutzgebiete

e Festgesetzte Gewerbe- und Industriegebiete

Begrindung: Diese FlGchen erfUllen zentrale dkologische, soziale und wirtschaftli-
che Funktfionen und durfen nicht dem beschleunigten Wohnungsbau geopfert
werden.

Landwirtschaftliche FiGchen

Leitlinie: Wohnungsbau auf Agrarfléichen ist nur zulssig bei siedlungsnahem Zu-
sammenhang und fehlender landwirtschaftlicher Eignung.

Begrindung: Der Schutz landwirtschaftlicher Nutzfl&ichen ist fUr Versorgungssi-
cherheit, Landschaftsbild und Klimaanpassung von hoher Bedeutung.

Stadtebauliche Einfigung und MaBstdblichkeit

Leitlinie: Vorhaben mUssen hinsichtlich H6he, Bauweise, Dichte und Kubatur
stddtebaulich vertraglich sein.

Begrindung: So wird verhindert, dass Bebauungspléne, stddtebauliche Rah-
menpldne und Konzepte funktionslos werden oder das Ortsbild nachhaltig ver-
andert wird.

Begrenzung der Vorhabengréfie

Leitlinie:

e GrundstUcksgrdBe i.d.R. max. 5.000 m?

* max. 6 Wohneinheiten je Geb&ude, wovon 3 Wohneinheiten als geférderter
Wohnraum zu errichten ist

e max. 2 Vollgeschosse

Begrindung: GréBere Vorhaben sind regelmaBig planungsbedirftig und nicht

innerhalb der kurzen Fristen steuerbar.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse

Leitlinie: Immissionsschutz, nachbarliche Belange sowie wirtschaftliche Interessen
bestehender Betriebe sind zu wahren.

Begrindung: Der Bau-Turbo senkt keine Schutzstandards und darf keine Nut-
zungskonflikte erzeugen.

ErschlieBung

Leitlinie: Die ErschlieBung muss gesichert sein. Neue dffentliche ErschlieBungsan-
lagen dUrfen nicht erforderlich werden.

Begrindung: Eine funktfionierende technische und verkehrliche ErschlieBung ist
Grundvoraussetzung ordnungsgemdBer Bebauung.

Umwelt- und Klimabelange

Leitlinie: Antragstellende weisen nach, ob zusétzliche erhebliche Umweltauswir-
kungen zu erwarten sind. KimaanpassungsmaBnahmen sind zu bericksichtigen.
Begrindung: Auch beschleunigte Verfahren missen Umwelt- und Klimaschutz-
Ziele wahren.

Vorgelagerte planungsrechtliche Bauberatung
Leitlinie: FUr potenzielle Bau-Turbo-Yorhaben ist eine strukturierte, vorgelagerte
Bauberatung mit der Verwaltung durchzufUhren.



Begrindung: Die frUhe Abstimmung reduziert Konflikte, erndht Rechissicherheit
und ermdglicht die Einhaltung der kurzen Entscheidungsfristen.

14. Stadtebavulicher Vertrag

15.

16.

Leitlinie: Bei Bedarf ist ein stGdtebaulicher Vertrag abzuschlieBen.
Begrindung: Der Vertrag sichert kommunale Ziele frotz beschleunigter Genehmi-
gung verbindlich ab.

Verfahrensorganisation und politische Beteiligung

Leitlinie:

¢ Leitlinienkonforme Vorhaben: Entscheidung durch Verwaltung

¢ Abweichende Vorhaben: Enfscheidung durch Stadtvertretung

* RegelmdaBige Information der Politik

Begriindung: Dies gewd&hrleistet Transparenz, demokratische Kontrolle und frist-
gerechte Entscheidungen.

Evaluation

Leitlinie: Die Anwendung des Bauturbos wird kontinuierlich evaluiert.
Begriindung: Die zeitlich befristete Sonderregelung erfordert eine Uberprifung
ihrer st&dtebaulichen Auswirkungen.



| 22. Sitzung der Stadtvertretung (VIil. WP) am Donnerstag, den 25.06.2926

Tagesordnung - éffentlicher Teil

Beschlussausfertiqung zu:

TOP 7 — Grundsatzbeschluss zur Anwendung der Regelungen des Bau-Turbo
nach dem BauGB
(Drucksache Nr.: B VIII / 1543 — 1)

Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertretung Teterow fasst den Grundsatzbeschluss zur Anwendung der
Regelungen des Bau-Turbo nach dem BauGB.

Beschlussfassung:

Die Stadtvertretung Teterow fasst den Grundsatzbeschluss zur Anwendung der
Regelungen des Bau-Turbo nach dem BauGB.

Die Stadtvertretung Teterow beschlief3t, dass

1. die Verwaltung die Entscheidungen Uber die Zustimmung zu Bauantragen
gemal Bau-Turbo fur Vorhaben von geringem Umfang und ohne
stadtebauliche Relevanz eigensténdig treffen kann.

2. Vorhaben, die gemaR Bau-Turbo beantragt werden und aufgrund ihrer GrélRe,
Wirkung oder Bedeutung eine stadtebauliche Relevanz aufweisen, ihr zur
Entscheidung vorzulegen sind.

3. Antrage gemaR Bau-Turbo werden grundsatzlich nicht zugestimmt, wenn im
Vorfeld des Antrages keine Abstimmung mit der Verwaltung stattgefunden
hat.

| Abstimmungsergebnis:
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