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Bauturbo — Erfahrungen aus der kommunalen Praxis

Wie war die Stimmung in Bezug auf den Bauturbo in Verwaltung, Politik oder Wirtschaft?
Wer hat Anstol} zur Umsetzung des Grundsatzbeschlusses zum Bauturbo gegeben?

Was waren die Leitlinien der Politik, was die Hauptanliegen der Verwaltung?

Welche Dienststellen wurden intern bei der Erarbeitung einbezogen?

Gab es besondere Herausforderungen/Schwierigkeiten?

Was sind die Erwartungen an die Umsetzung?

Gibt es schon praktische Erfahrungen?

Stadt Bamberg



Grundsatzbeschluss der Stadt Bamberg

Stadt Bamberg

» Gleichbehandlung

Der Grundsatz auf Gleichbehandlung aller Antragsteller (,Willkiirverbot®), Beachtung der 6ffentlichen Belange und Rechtsbereiche als

auch die Grundsatze der Bauleitplanung missen weiterhin gewahrt bleiben.



Grundsatzbeschluss der Stadt Bamberg

Stadt Bamberg

» Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes (§ 31 Abs. 3 BauGB)

Wie dem Wortlaut des Gesetzes zu entnehmen ist, sind derartige Befreiungen nur moglich, wenn das Vorhaben auch unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen, mit den

offentlichen Belangen zu vereinbaren ist und nach tberschlagiger Umweltpriifung voraussichtlich keine zusatzlichen erheblichen Auswirkungen zu befiirchten sind.

Vorhaben des Wohnungsbaus sind dabei nach dem Priifschema des § 31 BauGB zu beurteilen. Sind die Grundziige der Planung gem. § 31 Abs. 2 BauGB nicht erfillt (gilt nicht fir
laufende Bebauungsplanverfahren) ist der Abs. 3 anzuwenden. Wird auch dieser Priifpunkt nicht unmittelbar oder ganzlich erfillt, z. B. wenn 6ffentliche Belange berihrt werden, kann

der § 246e BauGB zur Anwendung kommen. Eine Prifung des Einzelfalls bleibt obligatorisch.

Das Abweichen von den Grundziigen der Planung kann in Aussicht gestellt werden, wenn durch das Vorhaben kein stadtebaulicher Missstand entsteht und die nachbarrechtlichen
Interessen gewahrt bleiben. Vorhaben, die 6ffentliche Flachen (z.B. Verkehrsflachen, Griinflichen oder Flachen, welche dem naturschutzrechtlichen Ausgleich dienen) in Anspruch

nehmen sind grundsatzlich abzulehnen.
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Stadt Bamberg

» Vorhabenbezogene Bebauungspldne
Die Anwendung des ,,Bauturbos” innerhalb vorhabenbezogener Bebauungspldane nach § 12 BauGB, ist ausgeschlossen.

Die Umsetzung, Umfang und Art der Vorhaben innerhalb dieser Bebauungsplane ist im Rahmen eines Durchfiihrungsvertrages vereinbart
und als Satzung (Ortsrecht) beschlossen. Ein Eingriff wiirde die Wirksamkeit des gesamten Bebauungsplanes tangieren und den im
Bauleitplanverfahren manifestierten, speziell auf dieses Vorhaben ausgerichteten Konfliktlosemechanismus zur Bewaltigung

bodenrechtlicher Spannungen infrage stellen.

Ebenso ist die Anwendung des ,Bauturbos” ausgeschlossen, wenn damit gegen andere abgeschlossene Vertrage (z.B. stadtebauliche

Vertrage nach § 11 BauGB) verstofRen wiirde; ein Anspruch auf Vertragsanpassung wird im Regelfall abgelehnt.



Grundsatzbeschluss der Stadt Bamberg [t sarmers

» Abweichung vom Erfordernis des Einfiigens nach § 34 Abs. 3b BauGB

Das Abweichen vom , Einflige-Gebot” bedarf weiterhin der Priifung und Bewertung des Einzelfalls. Das Absehen ist nur fiir die gesetzlich
vorgesehenen Vorhaben zuldssig und setzt ferner voraus, dass es stadtebaulich vertretbar und auch unter Wirdigung nachbarlicher

Interessen mit oOffentlichen Belangen vereinbar ist. Durch das Vorhaben dirfen insbesondere keine stadtebaulichen Missstande

entstehen.



Grundsatzbeschluss der Stadt Bamberg

Stadt Bamberg

> Bauen im AuRenbereich nach § 35 BauGB

Die Anwendung des ,,Bauturbos” fiir Vorhaben im AuRenbereich (§ 246e Abs. 3 BauGB) wird aus Griinden der AuBenbereichsschonung ausgeschlossen.

Bei baulichen Entwicklungen im AuRenbereich sind vielfaltige Belange unterschiedlichster Rechtsbereiche zu beachten. Aufzufiihren sind hier u.a. die voraussichtlich zu erwartenden
Eingriffe in den Naturhaushalt, welche eine entsprechende Kompensation erfordern, artenschutzrechtliche Belange, die Herstellung neuer ErschlieBungssysteme, Belange der
Bodenordnung, Belange des Hochwasserschutzes (insbesondere vor dem Hintergrund der Zunahme von Starkregenereignissen) sowie die gesamtstadtische Siedlungsentwicklung.
Diese umfassenden Erhebungen und Abwagungen sind innerhalb der dreimonatigen Genehmigungsfrist, in Anbetracht der in Bamberg bestehenden fachlich und stadtraumlich

komplexen Rahmenbedingungen, nicht rechtssicher zu erheben und abzuwagen.

Insbesondere soll eine ungeordnete Zersiedlung und groRere Versiegelung schiitzenswerter Freiflichen verhindert werden.



Grundsatzbeschluss der Stadt Bamberg

Stadt Bamberg

» Gewerbegebiete

Die Anwendung fir die Realisierung von Wohnnutzungen innerhalb von Gewerbegebieten wird ausgeschlossen.

Bei Vorhaben dieser Art sind erhebliche Nutzungskonflikte (z.B. Nachweis gesunder Wohnverhaltnisse, immissionsschutzrechtliche
Belange etc.) zu erwarten. Zudem konnten bereits genehmigte Gewerbebetriebe / gewerbliche Nutzungen in der Auslibung ihrer Tatigkeit
als auch in ihrer zuklinftigen Entwicklung eingeschrankt werden. Angesichts der enormen Bedeutung der Gewerbeansiedlungen in
Bamberg fiir die regionale Wertschopfung und Wahrung von Arbeitsplatzen ist ein Verdrangungswettbewerb auch aus stadtékonomischer

Sicht nicht erstrebenswert.
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Stadt Bamberg

» UVP-pflichtige Vorhaben

Die Anwendung des ,Bauturbos” fiir Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitspriifung, nach Anlage 1 des Gesetzes Uber die

Umweltvertraglichkeitspriufung bedirfen, wird seitens der Verwaltung ausgeschlossen.

Es ist im Rahmen einer Genehmigungsfrist von 3 Monaten nicht zu gewahrleisten, dass samtliche zu beriicksichtigende o6ffentliche
Belange rechtsicher erfasst und abgewogen werden kénnen. Im Ubrigen stiinde der erforderlich werdende Aufwand in keinem Verhaltnis

zum Gewinn fir die Bauherren, sodass fiir solch folgentrachtige Vorhaben weiterhin ein bauleitplanerisches Tatigwerden fir erforderlich

gehalten wird.
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> Vorhaben innerhalb des Stadtdenkmals

Die Anwendung des ,Bauturbos” innerhalb des Stadtdenkmals ist ausgeschlossen. Aus stadtebaulicher Sicht und aufgrund

denkmalrechtlicher Belange, insbesondere zum Schutze des Welterbestatus, ist die Anwendung des ,Bauturbos” im Bereich des

Stadtdenkmals nicht zu beflrworten.
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» Ausschluss von Ferienwohnungen und Kurzzeitmietwohnungen

Die Einfihrung des , Bauturbos” verfolgt das Ziel, die Schaffung von nachhaltigem Wohnraum zu beschleunigen und diesen zu sichern
(Wohnraumsicherung). Dementsprechend ist es zwingend geboten entsprechende Auflagen fiir den Vorhabentrager bei der Anwendung
des ,Bauturbos” in den Genehmigungsbescheid, im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages oder durch dingliche Sicherungen zu
fixieren. Hierdurch muss eine Nutzungsanderung des geschaffenen Wohnraums in Ferienwohnungen und dhnlicher Nutzungen (z.B.

Wohnraum, Uber den auf bestimmte Zeit Mietvertrage mit einer Befristung auf langstens drei Monate geschlossen werden

(Kurzzeitmietwohnungen)) dauerhaft verhindert werden.
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» Neubau rdumlich abgeschlossener Wohneinheiten

Die Anwendung des , Bauturbos” soll im Regelfall nur fiir Vorhaben erfolgen, welche die (Neu-) Errichtung von raumlich abgeschlossenen
Wohneinheiten umfassen. Fir die Erweiterung von bereits bestehendem Wohnraum (z.B. in Form eines Anbaus an ein Einfamilienhaus),

ist nach verwaltungsinterner Interpretation, dieses Gesetz nicht geschaffen. Es sollen neue, zusatzliche Wohneinheiten entstehen.



Grundsatzbeschluss der Stadt Bamberg

Stadt Bamberg

> Sicherung des Vollzugs des geschaffenen Baurechts - Bauverpflichtungen

Um dem Grundsatz, einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden, sozialgerechten Bodennutzung gerecht zu werden und der Spekulation

mit Grund und Boden vorzubeugen, ist bei einer Zustimmung zur Anwendung des Bauturbos stets eine Bauverpflichtung vorzusehen.

Dies entweder auf vertraglichem Wege oder durch einseitige, dingliche Erklarung des Grundstilickseigentiimers gegentber der Stadt
Bamberg, wobei die Erklarung auch fir und gegen die Rechtsnachfolger im Eigentum wirkt. Nur so lassen sich die stadtebaulichen

Zielstellungen des ,Bauturbo” erreichen. Er dient nicht einer rein privatnitzigen Bodenwertsteigerung.
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» Sozialer Wohnungsbau

Bei der Anwendung des ,Bauturbo”, ist ab einer Anzahl von 6 Wohneinheiten mindestens 40 % dieser Wohnungen als
Sozialwohnungsbau auszufiihren; im Falle einer nicht natirlichen Zahl ist auf ganze Wohneinheiten, die dem Sozialwohnungsbau
unterfallen, aufzurunden. Der Nachweis des sozialen Wohnungsbaus richtet sich im Ubrigen nach MaRgabe der ,Richtlinie iiber die

Sozialklausel fiir Wohnungsbau in Bamberg” in ihrer jeweiligen Fassung. Dies ist im Baubescheid als Auflage nach § 36a Abs. 1 Satz 3

BauGB festzuhalten.
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Stadt Bamberg

» Vorabstimmung des Vorhabentragers mit der Verwaltung

Wie aus den zuvor angefihrten Sachverhalten deutlich wird, sind bei der Anwendung des ,Bauturbo” verschiedenste rechtliche
Grundlagen und o6ffentliche Belange zu bertlicksichtigen. Verbunden mit der relativ kurzen Fiktionsfrist ist es unabdingbar, dass das
Vorhaben vor Antragstellung mit der Gemeinde, im hiesigen Fall mit dem Stadtplanungsamt abgestimmt wird. Nur auf dieser Grundlage
kann mit dem Vorhabentrager abgestimmt werden, welche Unterlagen ggf. noch bendtigt werden oder welche stadtebaulichen
Voraussetzungen notwendig sind. Im Zweifelsfall wird zur Fristwahrung die Zustimmung pauschal versagt und das Vorhaben abgelehnt

bzw. negativ verbeschieden.
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» Entscheidung liber die Zustimmung zum Bauturbo im Bau- und Werksenat

Die selbsttatige Bearbeitung von Antragen in der stadtischen Verwaltung, fiir welche die Regelungen des ,Bauturbos” Anwendung finden kénnten, sind wie bisher und entsprechend
den in der Geschaftsordnung unter § 12 Abs. 3 Nr. 2 B) 1 (Zustandigkeiten des Bau- und Werksenates) festgelegten Regelungen auszufiihren. Bei Senatswiirdigkeit eines Vorhabens wird

der zustandige Senat mit dem Vorgang befasst, andernfalls wird durch die Fachdienststellen der Verwaltung selbst entschieden.

Die Geschéftsordnung regelt u.a. die Entscheidung Uber:

»Behandlung solcher Vorhaben, die fiir das Stadtbild, die Stadtentwicklung, die Stadtforschung, die Stadterneuerung oder die Stéddtebauférderung von grundsdtzlicher Bedeutung sind,

soweit nicht der Stadtrat zustdndig ist oder es sich um eine in die Zusténdigkeit des Oberbiirgermeisters fallende laufende Angelegenheit handelt soweit nicht der Konversionssenat

zustdndig ist.”

Es ist im vorliegenden Fall zu empfehlen, die bewahrte Praxis fortzufiihren. Die Geschaftsordnung der Stadt Bamberg ist bezliglich der Erteilung der Zustimmung zur Anwendung des

,Bauturbos” entsprechend fortzuschreiben respektive zu prazisieren.
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Stadt Bamberg

» Evaluierung des Verwaltungshandelns im Rahmen der Umsetzung

Die zuvor beschriebene Vorgehensweise muss sich nattrlich erst im Zuge der Anwendung bewahren. Zudem werden sich im Laufe der Zeit
die Anforderungen an die Umsetzung des Gesetzes durch vielfaltige Entscheidungen zustandiger Gerichte scharfen. Dementsprechend
muss das verwaltungsinterne Vorgehen ggf. angepasst werden. Sollte dies erforderlich werden, wird ein entsprechender

Sachstandsbericht dem Bau- und Werksenat vorgestellt.

Im Ubrigen werden auch etwaige Bedarfe beziiglich einer héheren Personalbemessung oder einer Verschiebung von Zustindigkeiten

innerhalb des bestehenden Personalkdrpers des Stadtplanungsamtes oder des Fachbereichs Baurecht im Zuge der Umsetzung des

Bauturbos zu priifen sein.
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