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Leitsatze zur Umsetzung des Bauturbos der Marktstadt Waldbrol

1. Das Vorhaben ist bereits erschlossen und benétigt keine noch zu errichtende
offentliche ErschlieBung
Im unbeplanten Innenbereich (§ 34 Abs. 1 BauGB), im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans (§ 30 Abs. 1 BauGB) sowie im Auflenbereich (§ 35 Abs. 1 und Abs. 2
BauGB) ist eine gesicherte ErschlieBung als Voraussetzung zur Zulassung eines
Vorhabens geregelt. Durch die Anderungen des Baugesetzbuches bleibt das Erfordernis
einer gesicherten ErschlieBung unberthrt. Damit der Marktstadt Waldbrdl bei der
Anwendung des ,Bauturbos“ keine zusatzlichen Kosten im Rahmen notwendiger
ErschlieBungsmalRnahmen entstehen, muss die ErschlieBung in ausreichendem Malde
vorhanden und funktionsfahig sein.

2. Fur stadtebaulich komplexe Vorhaben mit konkurrierenden o6ffentlichen und
privaten Interessen werden grundsatzlich Planverfahren durchgefiihrt
Fir komplexe Vorhaben, die mit konkurrierenden 6ffentlichen und privaten Interessen
einhergehen, wird flr die Marktstadt Waldbrdl weiterhin eine Bauleitplanung vorgesehen.
Dabei handelt es sich um ein bewahrtes Verfahren, welches die notwendige
Rechtssicherheit bietet. Die mit der Anderung neu geschaffenen
Abweichungsmdglichkeiten betreffen nur das BauGB sowie die Baunutzungsverordnung
(BauNVO), nicht jedoch das Fachrecht (Baurecht, Immissionsschutz, Wasserrecht,
Bodenschutz, Artenschutz, Denkmalschutz...), welches weiterhin zu beachten ist. Im
Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange, kann insbesondere eine
Ermittlung und Abarbeitung der fachrechtlichen Vorgaben erfolgen, die einen
sachgerechten Interessenausgleich ermaoglicht.

3. Keine Zulassung von der Abweichung der Art der baulichen Nutzung. Insbesondere
keine Anwendung in faktischen oder festgesetzten Gewerbe- und Industriegebieten
Neben der Beachtung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung sind ebenfalls die Belange
der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevdlkerung einschlieRlich ihrer Bestands- und Entwicklungsinteressen
bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigen. Wertvolle Gewerbe- und
Industrieflachen stehen der Marktstadt Waldbrol nur in begrenztem Umfang zur Verfiigung
und sind ihrer eigentlichen Zweckbestimmung zuzufiihren. Zum Schutz der Wirtschaft wird
daher, insbesondere in Gewerbe- oder Industriegebieten, die Zulassung einer allgemeinen
Wohnnutzung ausgeschlossen. Ebenfalls ausgeschlossen ist die Abweichung von der Art
der baulichen Nutzung in anderen Gebietskulissen. Mit dem Leitsatz werden Nutzungs-
und Immissionskonflikten vorgebeugt und der Gebietscharakter des jeweiligen Gebietes
der Markstadt Waldbrol gewahrt.

4. Beriucksichtigung der Orientierungswerte fir die Bestimmung des MaRes der
baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO im Geltungsbereich von Bebauungsplanen
und Satzungen mit entsprechenden Festsetzungen
Die Berucksichtigung der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO ermdglicht der
Marktstadt Waldbrél die Anpassung an aktuelle Richtwerte und eréffnet die



Méglichkeit der Nachverdichtung ohne Durchfiihrung einer Bauleitplanung.

Beriicksichtigung des AusmaRes der Vorbildwirkung bei der Entscheidungsfindung
Das Ausmal} der Vorbildwirkung ist bei der Anwendung des ,Bauturbos® umfassend

zu ermitteln und zu beachten. Hierbei ist insbesondere der Gleichheitssatz nach Art.

3 GG zu bertcksichtigen. Die Marktstadt Waldbrdl strebt eine grof3ziigige Anwendung bei
Bauvorhaben an, die eine begrenzte Vorbildwirkung zur Folge haben. Das stadtebaulich
vertragliche Maly muss, bei Ausnutzung aller Vorteile, immer gewahrt bleiben.

. Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und zur Minimierung der

zusatzlichen Bodenversieglung wird die Zustimmung auf Vorhaben im Innenbereich
begrenzt.

Der Leitsatz folgt dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®. Die
Anwendung des ,Bauturbos® durch die Marktstadt Waldbrél soll sich auf die Nutzung

des vorhandenen Potentials zur Wohnraumschaffung im Innenbereich beschranken.
Vorhaben im planungsrechtlichen Au3enbereich sollen nur durch eine gezielt gesteuerte
Bauleitplanung einer Bebauung zuganglich gemacht werden. Unter anderem sollen die
Vermeidung einer unkontrollierbaren Zersiedelung des Aufenbereiches (unter Beachtung
der Vorbildwirkung und des Gleichheitssatzes nach Art. 3 GG), die Vermeidung weiterer
Infrastrukturkosten, der Schutz der Landschaft, der Erhalt landwirtschaftlicher Flachen und
die Bewahrung der AuBenbereichsflachen fir die privilegierten Nutzungen so
gewahrleistet werden.

Erweiterung muss stadtebaulich und ortsspezifisch vertraglich sein

Die Markstadt Waldbrol strebt eine grof3ziigige Handhabung des ,Bauturbos” in den
Siedlungsschwerpunkten Waldbrdl Innenstadt und Hermesdorf an. Diese Bereiche sind
aufgrund ihrer strukturellen Ausstattung und ihrer Funktionsdichte (Wohnen, Freizeit,
Arbeiten, Kultur, Versorgung...) besonders fiir eine Nachverdichtung geeignet.
Verschiedene malstabsbildende Bebauungsstrukturen pragen bereits das Stadtbild und
geben einen stadtebaulichen Rahmen vor, in dem eine grof3ziigige Anwendung des
.Bauturbos® zum Tragen kommen kann. Die Auflienortschaften sind meist durch eine
kleinteiligere Bebauung gepragt, die es im Grundsatz zu erhalten gilt. Hier ist im
Besonderen auf jeweils ortspezifisch, stadtebaulich vertragliche Lésungen zu achten, die
die Verhaltnismaligkeit wahren.

Kann eine Zustimmung nach § 36a BauGB innerhalb der vorgesehenen fristen
inhaltlich nicht rechtzeitig erteilt werden, ist die Verwaltung in diesen Fillen
berechtigt, die Zustimmung zu versagen.

Durch die Regelung soll der Marktstadt Waldbrdl, die Mdglichkeit gegeben werden,

den Eintritt der Zustimmungsfiktion zu vermeiden.

. Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages

Die Marktstadt Waldbrdl beabsichtigt ihre Zustimmung gemaf § 36a Abs. 1 Satz 3
BauGB an den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zu kntpfen. Die
Vertragsinhalte sollen folgende Inhalte umfassen:

. Stellplatzanzahl von 1,5 pro Wohneinheit

. Bauverpflichtung (Baubeginn ein Jahr nach Erhalt der Baugenehmigung)

. Bericksichtigung Klimaschutz: flachensparende Bauweise, Reduzierung



Zuwegung auf ein notwendiges Maf}, Pflanzen von Baumen, infiltrationsfahige
Oberflachenbefestigungen Stellplatze, Zufahrten und Nebenflachen, Grindacher

bei Flachdachausflihrung
. Ubernahme der Plankosten, die zur Beurteilung erforderlich sind

. Einzelfallbezogene Bedingungen (z.B. Gestaltung, ErschlieRung, &ffentlich
geforderter Wohnraum, etc.)

Durch den Abschluss des stadtebaulichen Vertrages werden die stadtebaulichen
Anforderungen sowie die Zielvorstellungen der Marktstadt Waldbrol sichergestellt.
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