Stadt Leverkusen Erganzung zur Vorlage Nr. 2026/0214/1

Der OberblUrgermeister

V/61-613-26-Bauturbo-Bu
Dezernat/Fachbereich/AZ

03.06.2026

Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit Behandlung
Burger- und Umweltausschuss 11.06.2026 |Beratung offentlich
Bauausschuss 15.06.2026 |Beratung offentlich
Bezirksvertretung fir den Stadt- 22.06.2026 |Beratung offentlich
bezirk |

Bezirksvertretung fur den Stadt- 23.06.2026 |Beratung Offentlich
bezirk Il

Bezirksvertretung fur den Stadt- 25.06.2026 |Beratung Offentlich
bezirk Il

Rat der Stadt Leverkusen 13.07.2026 |Entscheidung offentlich
Betreff:

Leitsatze und Verfahren zur Anwendung des Gesetzes zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung ("Bauturbo™) in Leverkusen

Beschlussentwurf:

1. Den Leitsatzen und dem Verfahren zur Anwendung des Gesetzes zur Beschleuni-
gung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung vom 27.10.2025 gemaf 88
31 Abs. 3, 34 Abs. 3b, 246e i. V. m. 8 36a Baugesetzbuch (BauGB) in Leverkusen
(im Weiteren allesamt als ,Bauturbo® bezeichnet) wird zugestimmt (Anlage 1, Kapitel
B der Vorlage).

2. Die vorgenannten Instrumente des ,Bauturbos® (§§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b, 246e
i. V. m. § 36a BauGB) sollen angewandt werden, soweit die beantragten Vorhaben
den Vorstellungen der Leitsatze und dem Verfahren zur Anwendung des Gesetzes
zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung gemalf Anla-
ge 1, Kapitel B, der Vorlage entsprechen.

gezeichnet:
In Vertretung
Hebbel Linenbach



I) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren
X Nein (sofern keine Auswirkung = entféllt die Aufzahlung/Punkt beendet)

[ ]Ja - ergebniswirksam
Produkt: Sachkonto:
Aufwendungen fur die Malinahme: €
Fordermittel beantragt: [_] Nein [ ] Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

[ ]Ja—=investiv
Finanzstelle/n: Finanzposition/en:
Auszahlungen fur die Mal3Bhahme: €
Fordermittel beantragt: [ ] Nein []Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

Malnahme ist im Haushalt ausreichend veranschlagt
[ ] Anséatze sind ausreichend
[ ] Deckung erfolgt aus Produkt/Finanzstelle

in HGhe von €

Jahrliche Folgeaufwendungen ab Haushaltsjahr:
[] Personal-/Sachaufwand: €

[] Bilanzielle Abschreibungen: €
Hierunter fallen neben den Ublichen bilanziellen Abschreibungen auch einmalige bzw. Sonderabschrei-
bungen.

[ ] Aktuell nicht bezifferbar

Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam) ab Haushaltsjahr:

[ ] Ertrage (z. B. Gebuihren, Beitrage, Auflésung Sonderposten): €
Produkt: Sachkonto

Einsparungen ab Haushaltsjahr:

[ ] Personal-/Sachaufwand: €

Produkt: Sachkonto

[ ] ggf. Hinweis Dez. lIl/FB 20:

[I) Nachhaltigkeit der MaRnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige
betroffen mittelfristige Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit

X ja [ ] nein X ja [ ] nein X ja [ nein X ja [ ] nein




Begrundung:

Mit Beschluss des Rates der Stadt Leverkusen vom 19.01.2026 (Vorlage Nr.
2025/0148) wurden die Anwendung der Instrumente des Gesetzes zur Beschleunigung
des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung geman 88 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b,
246e i. V. m. § 36a BauGB, die zur Anderung des Baugesetzbuchs (BauGB) gefiihrt
haben (,BauGB-Novelle 2025“), ausgesetzt und die Verwaltung beauftragt, geeignete
stadtebauliche Leitsatze zur Anwendung des sogenannten ,Bauturbos® zu erarbeiten
und zum Beschluss vorzulegen.

Dies wurde in die Sitzung des Rates der Stadt Leverkusen am 18.05.2026 mit der Vor-

lage Nr. 2026/0214 eingebracht.

Der Rat hat daraufhin folgendes mehrheitlich beschlossen:

,1. Die Beschlusspunkte 1 und 2 der Vorlage Nr. 2026/0214 werden in die Sitzung des
Rates vom 13.07.2026 vertagt. Die Verwaltung Uberarbeitet die Vorlage bis dahin
insoweit, dass der Bauturbo auch fur kleine Projekte (1-4 Hauser oder 1-9
Wohneinheiten) Anwendung findet.

2. Die Verwaltung wird - vorbehaltlich der Beschlussfassung zur Anwendung des Bau-
turbos in Leverkusen in der Ratssitzung am 13.07.2026 - beauftragt,

- eine laufende Evaluierung zur Anwendung des Bauturbos vorzunehmen,

- die Antrage zu den Tagesordnungspunkten 18.1 bis 18.7 in diese Evaluation ein-
zubeziehen,

- Uber die Erfahrungen mit dem Bauturbo nach einem Jahr nach Beschluss zur
Anwendung des Bauturbos zu berichten,

- bei Bedarf die Regelungen der ,Leitsatze und Verfahren zur Anwendung des
Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung
(,Bauturbo®) in Leverkusen® mit Anderungsvorschldgen dem Rat der Stadt Lever-
kusen erneut vorzulegen.®

Diese Vorlage ersetzt die Ursprungsvorlage Nr. 2026/0214.

Die Anderungen gegeniiber der Ursprungsvorlage sind in der Anlage 0 und in der Anla-
ge 1 der Vorlage gekennzeichnet.

Bis der Beschluss durch den Rat der Stadt Leverkusen gefasst ist, kommen die Rege-
lungen des Bauturbos nicht zur Anwendung. Dieser Vorlage sind drei Anlagen beige-
fugt. Mit den stadtebaulichen Leitsatzen und dem Verfahren zum Bauturbo (Anlage 1
der Vorlage) definiert und beschlief3t der Rat der Stadt Leverkusen im Kapitel B ,Rege-
lungsinhalt® die Regeln zur Anwendung des sogenannten Bauturbos.

Die Anlage 1 soll insgesamt im Internet der Stadt Leverkusen veroffentlicht werden.
Deshalb sind in den ergédnzenden Kapiteln A ,EinfGhrung“, C ,Erlduterungen® und D ,Er-
ganzende Informationen® Informationen enthalten, die eine Hilfestellung fur die Antrag-
stellenden sowie fur alle am Verfahren Beteiligten darstellen.

Die Anlage 2 stellt (unverbindlich) die Anderungen der BauGB-Novelle gegeniiber der
Ursprungsfassung des Gesetzes (Synopse) dar und die Anlage 3 fasst die wesentlichen
Neuregelungen zum Bauturbo noch einmal zusammen.

Begriindung zu den Beschlusspunkten 1 und 2:




Mit der Novellierung des Baugesetzbuches wurden neue planungsrechtliche Instrumen-
te (88 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b sowie § 246e i. V. m. § 36a BauGB) geschaffen, um insbe-
sondere die Schaffung von Wohnraum zu beschleunigen und neue planungsrechtliche
Instrumente einzuftihren (Anlagen 2 und 3 der Vorlage). Diese Regelungen erdffnen den
Kommunen zusatzliche Méglichkeiten, von bestehenden planungsrechtlichen Mal3ga-
ben des Baugesetzbuchs abzuweichen oder Genehmigungen zu erleichtern, sofern die
Vorhaben den stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde nicht entgegenstehen.

Die Anwendung dieser Instrumente soll daher ermdglicht werden, wenn die beantragten
Vorhaben mit den Vorstellungen der Stadt Leverkusen zur stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung vereinbar sind. In Orientierung an 8 1 Abs. 3 BauGB ist dies vor allem
dann sichergestellt, wenn das Vorhaben keine bodenrechtlichen Spannungen auslost
und auch insgesamt zu einer stadtebaulich sinnvollen und qualitatvollen Entwicklung
beitragt.

Zur Sicherstellung einer transparenten und einheitlichen Anwendung der neuen gesetz-
lichen Moglichkeiten wurden Leitsatze sowie ein entsprechendes Verfahren zur Anwen-
dung des sogenannten ,Bauturbos® erarbeitet. Die Zustimmung hierzu schafft Klarheit
und Verlasslichkeit fir Verwaltung, Politik und Investorinnen und Investoren und ge-
wahrleistet eine nachvollziehbare und rechtssichere Handhabung der neuen Instrumen-
te. Inshesondere soll dem Gleichbehandlungsgrundsatz Folge geleistet werden. Neben
der erleichterten Vorhabenzulassung des Bauturbos sollen fur stadtebaulich anspruchs-
volle und komplexe Vorhaben, insbesondere mit konkurrierenden 6ffentlichen und priva-
ten Belangen, weiterhin Bebauungsplane aufgestellt werden.

Die Leitsatze und das Verfahren zur Anwendung des Bauturbos als kiinftige verbindli-
che Mal3gaben sind in der Anlage 1, Kapitel B, der Vorlage enthalten. Sie werden in Ka-
pitel C der Anlage 1 erlautert.

e Zentraler Steuerungsansatz der Leitsétze ist eine generelle Fokussierung der er-
leichterten und beschleunigten Wohnraumentwicklung auf stadtebaulich geeignete
Lagen.

Tragend ist das Ziel der Innenentwicklung vor der Auf3enentwicklung, der Schutz der
Freiraume, von Natur und Landschaft, und - bei der Umsetzung - sozial- und klima-
gerechte stadtebauliche Entwicklungen und Nachverdichtungen. Entscheidungs-
grundlage zum raumlichen Bereich der Anwendung bzw. Nicht-Anwendung sind be-
stehende Planwerke wie der wirksame Flachennutzungsplan und der rechtsverbind-
liche Landschaftsplan. Inwieweit ein konkretes Vorhaben zulassungsfahig ist und ei-
ne nachfolgende Baugenehmigung erteilt werden kann, obliegt im Weiteren der Pri-
fung des Einzelfalls und der Zustimmung der Gemeinde hierzu (siehe unten).

Der Fokus der Verwaltung ist bei der Anwendung des Bauturbos auf unterschiedliche
Projektgré3en gerichtet, um durch eine Evaluierung den Effekt zur Erh6hung des
Wohnungsbestandes und den damit verbundenen Verwaltungsaufwand darzustellen.
Es handelt sich dabei um kleine, mittelgrof3e und grol3ere Projekte (siehe Grafik un-
ten). Um qualitatvolle stadtebauliche Losungen zu erzielen, bodenrechtliche Span-
nungen beurteilen und eine angemessene ErschlieBung steuern zu kénnen, werden
stadtebauliche Entwirfe bzw. Rahmenplane eine tragende Saule darstellen. Sie
werden vom Antragsteller beizubringen sein, sofern diese nicht bereits vorliegen.



Dies gilt wegen des Gleichbehandlungsgrundsatzes grundséatzlich auch fir kleine
Projekte, sofern dies von der Verwaltung als stadtebaulich notwendig erachtet wird.

Die Regularien zum Verfahren stellen auf das Bauantragsverfahren ab, das zur An-
wendung des Bauturbos durchgefuhrt wird. Dabei ist als Verfahrensschritt eine recht-
lich verpflichtende Zustimmung der Gemeinde gemal} § 36a BauGB hinzugekom-
men, die es inshesondere auszugestalten gilt. Sie ist in der stadtebaulichen Tragwei-
te der Bauturbofélle begrundet, die in die Planungshoheit der Gemeinde hineinrei-
chen und bisher ein formliches Bauleitplanverfahren ausgelost hatten. Diese Zu-
stimmung bzw. Versagung der Zustimmung soll aus verfahrensékonomischen Grin-
den und angesichts der Bedeutung der Vorhaben vom Rat der Stadt Leverkusen wie
nachfolgend beschrieben tbertragen werden.

Hierzu werden zusatzlich die Vorlage Nr. 2026/0256 zur 1. Anderung der Geschéfts-
ordnung fur den Rat der Stadt Leverkusen, seine Ausschisse und die Bezirksvertre-
tungen vom 03.11.2025 und die Vorlage Nr. 2026/0257/1 zur 1. Anderung der Zu-
standigkeitsordnung fiir den Rat, seine Ausschisse und die Stadtkammerin/den
Stadtkammerer vom 03.11.2025 eingebracht.

Zur Umsetzung soll eine differenzierte Aufteilung der Entscheidungskompetenzen in
Abhangigkeit der stadtebaulichen Relevanz erfolgen:

o auf den Oberbiurgermeister als Geschaft der laufenden Verwaltung einerseits
o und auf den Bauausschuss zur Entscheidung und die Bezirksvertretungen zur
Beratung andererseits.

In besonderen Fallkonstellationen, bezogen auf die Umweltbelange, wird auch der
Biirger- und Umweltausschuss eingebunden. Uberdies wird geregelt, welche Beteili-
gungen, Unterlagen und sonstigen Anforderungen zu erfillen sind. Eine straffe Ab-
wicklung dient dabei nicht nur der beschleunigten Genehmigung und Herstellung von
Wohnraum, sondern ist bereits durch die aul3erst engen gesetzlichen Fristen erfor-
derlich, die auch in eine Genehmigungsfiktion mit unerwtinschten stadtebaulichen
Folgen minden kann.

Hinsichtlich der Kennzahlen zur Anwendung des Bauturbos und der Zustandigkeiten
gibt folgende Grafik einen Uberblick:

Kennzahlen zur Anwendung des Bauturbos und der Zustandigkeiten
in der Stadt Leverkusen

Anwendung des Bauturbos

Zustimmung/Versagung durch: Zustimmung/
Verwaltung Versagung durch:
Politik
Kleine Projekte MittelgroRe Pro- | GrélRere Projekte
jekte
Ein- und Zwei- 1-4 5-10 ab 11
familienhauser Hauser Hauser Hauser




Geschosswohnungsbauten | 1 - 9 10- 30 ab 31
Wohneinheiten Wohneinheiten Wohneinheiten

Die Leitsatze und das Verfahren zur Anwendung des Bauturbos in der Anlage 1 der Vor-
lage werden nach Beschluss auf der Internetseite der Stadt Leverkusen veréffentlicht.

Kosten und Personalaufwand:

Der Bauturbo wird gerade in der Anfangsphase zu einem verstarkten Personaleinsatz
fuhren, da er vollig neue, zu prifende Genehmigungstatbestande und daraus resultie-
rende Verwaltungsablaufe enthalt. Diese zuséatzlichen Prufaufwande und Beratungsge-
sprache mit Antragstellenden bzw. Investorinnen und Investoren fiihren zu einem weite-
ren Aufwand fur die Verwaltung, die andere Aufgaben dafur aufschieben muss. Entlas-
tungsmaoglichkeiten fir die Verwaltung ergeben sich ggf. durch die Einsparung von auf-
wendigen neuen Aufstellungs- oder Anderungsverfahren von Bebauungsplénen, die auf
Grundlage des Bauturbos vermieden werden kénnen.

Um eine stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten, sind in der Regel aber stadtebauli-
che Entwirfe bzw. Rahmenplane von Investorinnen bzw. Investoren fur kleinere, tber-
schaubare Gebiete oder vonseiten der Verwaltung fur gréf3ere Bereiche und (vertragli-
che) Regelungen mit den Investorinnen bzw. Investoren notwendig, die neu kreiert wer-
den missen. Die Uberpriifung der Umsetzung der getroffenen Regelungen bindet weite-
re Verwaltungskapazitaten. Neben Personalbindungen kdnnen Aufwendungen fir die
Erstellung der 0. g. Rahmenplane fir gré3ere stadtebauliche Flachen oder auch zur
verwaltungsseitigen Identifizierung und Vorbereitung von Innenentwicklungsmal3nah-
men entstehen.

Begrundung der einfachen Dringlichkeit:

Aufgrund der Entscheidung des Rates am 18.05.2026, kurzfristig eine veranderte Vorla-
ge in den nachsten Sitzungsturnus zu bringen, konnte die Vorlage nur fristgerecht Giber
einen Nachtrag eingebracht werden.

Anlage/n:

Anlage 0 Anderungen gegeniiber dem Entwurf der Vorlage vom 18.05.2026_pws
Anlage 1 Leitsatze und Verfahren zur Anwendung des Bauturbos in Leverkusen_pws
Anlage 1.1 Anderungen gegeniiber dem Entwurf Leitsatze und Verfahren zur
Anwendung des Bauturbos in Leverkusen vom 18.05.2026_pws

Anlage 2 Synopse der BauGB-Novelle 2025 zum Bauturbo_25-03-2026_pws

Anlage 3 Zusammenfassung der wichtigsten Neuregelungen der BauGB-Novelle
2025_2026-03-25_pws



Anderungen

Anlage 0
zur Vorlage
Nr. 0214/2026/1

gegenuber dem Entwurf der Vorlage Nr. 2026/0214 vom 18.05.2026

Stadt Leverkusen

Der OberbUrgermeister

V/61-613-26-Bauturbo-Bu
Dezernat/Fachbereich/AZ

27.03.2026
Datum

Vorlage Nr. 2026/0214/1

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit |Behandlung
Burger- und Umweltausschuss |11.06.2026 Beratung Offentlich
Bauausschuss 15.06.2026 Beratung Offentlich
Bezirksvertretung fur den Stadt- |22.06.2026 Beratung Offentlich
bezirk |

Bezirksvertretung fur den Stadt- |23.06.2026 Beratung Offentlich
bezirk Il

Bezirksvertretung fur den Stadt- |25.06.2026 Beratung offentlich
bezirk Il

Rat der Stadt Leverkusen 13.07.2026 Entscheidung offentlich

Betreff:

Leitsatze und Verfahren zur Anwendung des Gesetzes zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung ("Bauturbo") in Leverkusen

Beschlussentwurf:

1. Den Leitsatzen und dem Verfahren zur Anwendung des Gesetzes zur Beschleuni-
gung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung vom 27.10.2025 gemal 88
31 Abs. 3, 34 Abs. 3b, 246e i. V. m. 8 36a Baugesetzbuch (BauGB) in Leverkusen
(im Weiteren allesamt als ,Bauturbo“ bezeichnet) wird zugestimmt (Anlage 1, Kapitel

B der Vorlage).

2. Die vorgenannten Instrumente des ,Bauturbos® (88 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b, 246e
I. V. m. 8 36a BauGB) sollen angewandt werden, soweit die beantragten Vorhaben



den Vorstellungen der Leitsatze und dem Verfahren zur Anwendung des Gesetzes
zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung gemal3 An-
lage 1, Kapitel B, der Vorlage entsprechen.

gezeichnet:
In Vertretung
Hebbel Lunenbach



I) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren
X Nein (sofern keine Auswirkung = entféllt die Aufzahlung/Punkt beendet)

[ ]Ja - ergebniswirksam
Produkt: Sachkonto:
Aufwendungen fur die Malinahme: €
Fordermittel beantragt: [_] Nein [ ] Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

[ ]Ja—=investiv
Finanzstelle/n: Finanzposition/en:
Auszahlungen fur die Mal3Bhahme: €
Fordermittel beantragt: [ ] Nein []Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

Malnahme ist im Haushalt ausreichend veranschlagt
[ ] Anséatze sind ausreichend
[ ] Deckung erfolgt aus Produkt/Finanzstelle

in HGhe von €

Jahrliche Folgeaufwendungen ab Haushaltsjahr:
[] Personal-/Sachaufwand: €

[] Bilanzielle Abschreibungen: €
Hierunter fallen neben den Ublichen bilanziellen Abschreibungen auch einmalige bzw. Sonderabschrei-
bungen.

[ ] Aktuell nicht bezifferbar

Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam) ab Haushaltsjahr:

[ ] Ertrage (z. B. Gebuihren, Beitrage, Auflésung Sonderposten): €
Produkt: Sachkonto

Einsparungen ab Haushaltsjahr:

[ ] Personal-/Sachaufwand: €

Produkt: Sachkonto

[ ] ggf. Hinweis Dez. lIl/FB 20:

[I) Nachhaltigkeit der MaRnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige Nach-
betroffen mittelfristige haltigkeit
Nachhaltigkeit

MXja [ ]nein X ja [ ] nein X ja [ ] nein X ja [ ] nein




Begrundung:

Mit Beschluss des Rates der Stadt Leverkusen vom 19.01.2026 (Vorlage Nr.
2025/0148) wurde die Anwendung der Instrumente des Gesetzes zur Beschleunigung
des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung geman 88 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b,
246e i. V. m. § 36a BauGB, die zur Anderung des Baugesetzbuchs (BauGB) gefiihrt ha-
ben (,BauGB-Novelle 2025%), ausgesetzt und die Verwaltung beauftragt, geeignete stad-
tebauliche Leitsatze zur Anwendung des sogenannten ,Bauturbos® zu erarbeiten und
zum Beschluss vorzulegen. In der Sitzung des Rates der Stadt Leverkusen am
18.05.2026 wurde folgendes mehrheitlich beschlossen:

1. Die Beschlusspunkte 1 und 2 der Vorlage Nr. 2026/0214 werden in die Sitzung des
Rates vom 13.07.2026 vertagt. Die Verwaltung tberarbeitet die Vorlage bis dahin
insoweit, dass der Bauturbo auch fir kleine Projekte (1-4 Hauser oder 1-9 Wohnein-
heiten) Anwendung findet.

2. Die Verwaltung wird — vorbehaltlich der Beschlussfassung zur Anwendung des Bau-
turbos in Leverkusen in der Ratssitzung am 13.07.2026 - beauftragt,

- eine laufende Evaluierung zur Anwendung des Bauturbos vorzunehmen,

- die Antrage zu den Tagesordnungspunkten 18.1 bis 18.7 in diese Evaluation ein-
zubeziehen,

- Uber die Erfahrungen mit dem Bauturbo nach einem Jahr nach Beschluss zur An-
wendung des Bauturbos zu berichten,

- bei Bedarf die Regelungen der ,Leitsatze und Verfahren zur Anwendung des
Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohn-raumsicherung
(,Bauturbo®) in Leverkusen® mit Anderungsvorschldgen dem Rat der Stadt Lever-
kusen erneut vorzulegen.

Diese Vorlage ersetzt die Ursprungsvorlage Nr. 2026/0214.

Die Anderungen gegeniiber der Ursprungsvorlage sind in der Anlage 0 und in der An-
lage 1.1 der Vorlage gekennzeichnet.

Bis der Beschluss durch den Rat der Stadt Leverkusen gefasst ist, kommen die Rege-
lungen des Bauturbos nicht zur Anwendung. Dieser Vorlage sind drei Anlagen beige-
fugt. Mit den stadtebaulichen Leitsatzen und dem Verfahren zum Bauturbo (Anlage 1
der Vorlage) definiert und beschliel3t der Rat der Stadt Leverkusen im Kapitel B ,Rege-
lungsinhalt® die Regeln zur Anwendung des sogenannten Bauturbos.

Die Anlage 1 soll insgesamt im Internet der Stadt Leverkusen veroffentlicht werden.
Deshalb sind in den ergéanzenden Kapiteln A ,Einfihrung®, C ,Erlauterungen® und D ,Er-
ganzende Informationen® Informationen enthalten, die eine Hilfestellung fur die Antrag-
stellenden sowie fur alle am Verfahren Beteiligten darstellen.

Die Anlage 2 stellt (unverbindlich) die Anderungen der BauGB-Novelle gegeniiber der
Ursprungsfassung des Gesetzes (Synopse) dar und die Anlage 3 fasst die wesentlichen
Neuregelungen zum Bauturbo noch einmal zusammen.

Begrindung zu den Beschlusspunkten 1 und 2:

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches wurden neue planungsrechtliche Instru-
mente (88 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b sowie 8§ 246e i. V. m. § 36a BauGB) geschaffen, um
insbesondere die Schaffung von Wohnraum zu beschleunigen und neue planungsrecht-
liche Instrumente einzuflhren (Anlagen 2 und 3 der Vorlage). Diese Regelungen




eroffnen den Kommunen zusatzliche Mdglichkeiten, von bestehenden planungsrechtli-
chen Mal3gaben des Baugesetzbuchs abzuweichen oder Genehmigungen zu erleich-
tern, sofern die Vorhaben den stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde nicht entge-
genstehen.

Die Anwendung dieser Instrumente soll daher ermdglicht werden, wenn die beantragten
Vorhaben mit den Vorstellungen der Stadt Leverkusen zur stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung vereinbar sind. In Orientierung an 8 1 Abs. 3 BauGB ist dies vor allem
dann sichergestellt, wenn das Vorhaben keine bodenrechtlichen Spannungen auslost
und auch insgesamt zu einer stadtebaulich sinnvollen und qualitatvollen Entwicklung
beitragt.

Zur Sicherstellung einer transparenten und einheitlichen Anwendung der neuen gesetzli-
chen Mdoglichkeiten wurden Leitsétze sowie ein entsprechendes Verfahren zur Anwen-
dung des sogenannten ,Bauturbos® erarbeitet. Die Zustimmung hierzu schafft Klarheit
und Verlasslichkeit fir Verwaltung, Politik und Investorinnen und Investoren und ge-
wabhrleistet eine nachvollziehbare und rechtssichere Handhabung der neuen Instru-
mente. Insbesondere soll dem Gleichbehandlungsgrundsatz Folge geleistet werden. Ne-
ben der erleichterten Vorhabenzulassung des Bauturbos sollen fur stadtebaulich an-
spruchsvolle und komplexe Vorhaben, insbesondere mit konkurrierenden offentlichen
und privaten Belangen, weiterhin Bebauungspléne aufgestellt werden.

Die Leitsatze und das Verfahren zur Anwendung des Bauturbos als kiinftige verbindli-
che Mal3gaben sind in der Anlage 1, Kapitel B, der Vorlage enthalten. Sie werden in Ka-
pitel C der Anlage 1 erlautert.

e Zentraler Steuerungsansatz der Leitsatze ist eine generelle Fokussierung der er-
leichterten und beschleunigten Wohnraumentwicklung auf stadtebaulich geeignete
Lagen.

Tragend ist das Ziel der Innenentwicklung vor der Au3enentwicklung, der Schutz der
Freiraume, von Natur und Landschaft, und - bei der Umsetzung - sozial- und klima-
gerechte stadtebauliche Entwicklungen und Nachverdichtungen. Entscheidungs-
grundlage zum raumlichen Bereich der Anwendung bzw. Nicht-Anwendung sind be-
stehende Planwerke wie der wirksame Flachennutzungsplan und der rechtsverbindli-
che Landschaftsplan. Inwieweit ein konkretes Vorhaben zulassungsfahig ist und eine
nachfolgende Baugenehmigung erteilt werden kann, obliegt im Weiteren der Prifung
des Einzelfalls und der Zustimmung der Gemeinde hierzu (siehe unten).

Der Fokus der Verwaltung ist bei der Anwendung des Bauturbos auf unterschiedliche
ProjektgroRen gerichtet, um durch eine Evaluierung, den Effekt zur Erhdhung des
Wohnungsbestandes und den damit verbundenen Verwaltungsaufwand darzustellen.
Es handelt sich dabei um kleine, mittelgro3e und gréfliere Projekte (siehe Grafik un-
ten). Um qualitatvolle stadtebauliche Losungen zu erzielen, bodenrechtliche Span-
nungen beurteilen und eine angemessene ErschlieBung steuern zu kdnnen, werden
stadtebauliche Entwirfe bzw. Rahmenplane eine tragende Saule darstellen. Sie wer-
den vom Antragsteller beizubringen sein, sofern diese nicht bereits vorliegen.

Dies gilt wegen des Gleichbehandlungsgrundsatzes grundsatzlich auch fur kleine
Projekte, sofern dies von der Verwaltung als stadtebaulich notwendig erachtet wird.



Die Regularien zum Verfahren stellen auf das Bauantragsverfahren ab, das zur An-
wendung des Bauturbos durchgefuhrt wird. Dabei ist als Verfahrensschritt eine recht-
lich verpflichtende Zustimmung der Gemeinde gemaf § 36a BauGB hinzugekom-
men, die es insbesondere auszugestalten gilt. Sie ist in der stadtebaulichen Trag-
weite der Bauturbofalle begrindet, die in die Planungshoheit der Gemeinde hinein-
reichen und bisher ein formliches Bauleitplanverfahren ausgelost hatten. Diese Zu-
stimmung bzw. Versagung der Zustimmung soll aus verfahrens6konomischen Grin-
den und angesichts der Bedeutung der Vorhaben vom Rat der Stadt Leverkusen wie
nachfolgend beschrieben Ubertragen werden.

Hierzu werden zusatzlich die Vorlage Nr. 2026/0256 zur 1. Anderung der Geschéafts-
ordnung fur den Rat der Stadt Leverkusen, seine Ausschisse und die Bezirksvertre-
tungen vom 03.11.2025 und die Vorlage Nr. 2026/0257 zur 1. Anderung der Zustan-
digkeitsordnung fir den Rat, seine Ausschusse und die Stadtkdmmerin/den Stadt-
kammerer vom 03.11.2025 eingebracht.

Zur Umsetzung soll eine differenzierte Aufteilung der Entscheidungskompetenzen in
Abhangigkeit der stadtebaulichen Relevanz erfolgen:

o auf den Oberblrgermeister als Geschaft der laufenden Verwaltung einerseits
o und auf den Bauausschuss zur Entscheidung und die Bezirksvertretungen zur
Beratung andererseits.

In besonderen Fallkonstellationen, bezogen auf die Umweltbelange, wird auch der
Biirger- und Umweltausschuss eingebunden. Uberdies wird geregelt, welche Beteili-
gungen, Unterlagen und sonstigen Anforderungen zu erfillen sind. Eine straffe Ab-
wicklung dient dabei nicht nur der beschleunigten Genehmigung und Herstellung von
Wohnraum, sondern ist bereits durch die aul3erst engen gesetzlichen Fristen erfor-
derlich, die auch in eine Genehmigungsfiktion mit unerwiinschten stadtebaulichen
Folgen minden kann.

Hinsichtlich der Kennzahlen zur Anwendung des Bauturbos und der Zustandigkeiten
gibt folgende Grafik einen Uberblick:

Kennzahlen zur Anwendung des Bauturbos und der Zustandigkeiten
in der Stadt Leverkusen

Anwendung des Bauturbos

Zustimmung/Versagung durch: Zustimmung/
Verwaltung Versagung durch:
Politik

Kleine Projekte

MittelgrofRe Pro-

Groldere Projekte

jekte
Ein- und Zwei- 1-4 5-10 ab 11
familienhauser Hauser Hauser Hauser
Geschosswohnungsbau- 1-9 10 - 30 ab 31

ten

Wohneinheiten

Wohneinheiten

Wohneinheiten




Die Leitsatze und das Verfahren zur Anwendung des Bauturbos in der Anlage 1 der Vor-
lage werden nach Beschluss auf der Internetseite der Stadt Leverkusen veréffentlicht.

Begriindung zum Beschlusspunkt 3:

Die Novelle des Baugesetzbuches fuhrt neue Instrumente zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus ein. Da es sich hierbei um neue rechtliche Mdglichkeiten handelt, liegen
zur Anwendung bislang nur begrenzt praktische Erfahrungen vor. Die Umsetzung des
Bauturbos in der Stadt Leverkusen soll daher von der Verwaltung laufend evaluiert wer-
den.

Durch einen Bericht der Verwaltung nach einem Jahr soll eine erste Bewertung der Um-
setzung in der Praxis erfolgen. Der Erfahrungsbericht ermdglicht es, die Wirksamkeit,
Praktikabilitat und moglichen Auswirkungen der neuen Instrumente auf die stadtebauli-
che Entwicklung sowie auf Verwaltungsablaufe zu bewerten. Gleichzeitig kann gepruift
werden, ob Anpassungen bei der Anwendung oder ergdnzende Regelungen erforderlich
sind. Zudem kdnnen ggf. neu vorliegende Konzeptionen (z. B. Leverkusen 2040+) Be-
rucksichtigung finden.

Die Berichterstattung stellt somit sicher, dass Politik und Verwaltung auf Grundlage
praktischer Erfahrungen beurteilen kénnen, inwieweit die neuen Instrumente zur Be-
schleunigung des Wohnungsbaus beitragen und welche weiteren Handlungsschritte ge-
gebenenfalls erforderlich sind. Weitere Erkenntnisse, die sich aus der Rechtsprechung
und einer weiteren fur Mitte 2026 angekundigten umfangreichen BauGB-Novellierung
ergeben, kénnen dabei bertcksichtigt werden.

Ferner ist beabsichtigt, den begonnenen Austausch mit einzelnen Wohnungsbaugesell-
schaften auszuweiten und zu verstetigen und in naher Zukunft eine Informationsveran-
staltung mit den Wohnungsbauunternehmen und weiteren Akteurinnen und Akteuren
auf dem Wohnungsmarkt durchzufiihren. Bereits jetzt sind Uber die Leitsatze diverse
Moglichkeiten zur Nachverdichtung durch Aufstockung von Wohnungsbauten und durch
An- und Neubauten erdffnet und bertcksichtigt.

Kosten und Personalaufwand:

Der Bauturbo wird gerade in der Anfangsphase zu einem verstarkten Personaleinsatz
fuhren, da er vollig neue, zu prifende Genehmigungstatbestande und daraus resultie-
rende Verwaltungsablaufe enthalt. Diese zusatzlichen Prifaufwande und Beratungsge-
sprache mit Antragstellenden bzw. Investorinnen und Investoren fiihren zu einem weite-
ren Aufwand fir die Verwaltung, die andere Aufgaben dafur aufschieben muss. Entlas-
tungsmaoglichkeiten fur die Verwaltung ergeben sich ggf. durch die Einsparung von auf-
wendigen neuen Aufstellungs- oder Anderungsverfahren von Bebauungsplanen, die auf
Grundlage des Bauturbos vermieden werden kénnen.

Um eine stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten, sind in der Regel aber stadtebauli-
che Entwirfe bzw. Rahmenpl&ne von Investorinnen bzw. Investoren fur kleinere, tber-
schaubare Gebiete oder vonseiten der Verwaltung fr grof3ere Bereiche und (vertragli-
che) Regelungen mit den Investorinnen bzw. Investoren notwendig, die neu kreiert wer-
den mussen. Die Uberpriifung der Umsetzung der getroffenen Regelungen bindet wei-
tere Verwaltungskapazitaten. Neben Personalbindungen kdnnen Aufwendungen fir die
Erstellung der 0. g. Rahmenplane fir groRere stadtebauliche Flachen oder auch zur



verwaltungsseitigen ldentifizierung und Vorbereitung von Innenentwicklungsmaf3nah-
men entstehen.

Anlage/n:

Anlage 1 Leitsatze und Verfahren zur Anwendung des Bauturbos in Leverkusen_pws
Anlage 0 Datei zur Anderungsnachverfolgung gegeniiber der Vorlage vom 18.05.2026
Anlage 1.1 Datei zur Anderungsnachverfolgung gegeniiber dem Entwurf ,Leitsatze und
Verfahren zur Anwendung des Bauturbos in Leverkusen® vom 18.05.2026 pws

Anlage 2 Synopse der BauGB-Novelle 2025 zum Bauturbo_25-03-2026_pws

Anlage 3 Zusammenfassung der wichtigsten Neuregelungen der BauGB-Novelle
2025_2026-03-25_pws



Anlage 1
zur Vorlage
Nr. 2026/0214/1

Leitsatze und Verfahren zur Anwendung des Gesetzes zur
Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung
("Bauturbo") in Leverkusen

A. Einfiuhrung

Am 30. Oktober 2025 trat das ,,Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung®, der sogenannte ,Bauturbo®, in Kraft. Durch das Gesetz zur No-
vellierung des Baugesetzbuches (BauGB) werden den Gemeinden weitreichende pla-
nungsrechtliche Befugnisse zur Schaffung neuen Wohnraums eingeraumt. Der Bau-
turbo ermaoglicht, unter bestimmten Voraussetzungen von Vorgaben des Bauplanungs-
rechts ohne Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans abzuweichen.

Wesentliche Inhalte der BauGB-Novellierung sind dabei folgende Regelungen zur
Schaffung neuen Wohnraums:

- Befreiungen von den Festsetzungen eines Bebauungsplans im Einzelfall oder in
mehreren vergleichbaren Fallen, auch wenn die Grundzige der Planung beruhrt wer-
den (§ 31 Abs. 3 BauGB). Diese Regelung ist unbefristet.

- Abweichungen vom Einflgen in die nahere Umgebung im Einzelfall oder in mehreren
vergleichbaren Fallen (§ 34 Absatz 3b BauGB). Diese Regelung ist unbefristet.

- Abweichungen von den Vorschriften des Baugesetzbuchs oder den aufgrund des
Baugesetzbuchs erlassenen Vorschriften, insbesondere auch hinsichtlich des Aul3en-
bereiches (§ 246e BauGB). Diese Regelung ist bis zum 31.12.2030 befristet.

Die Planungshoheit der Gemeinde wird dadurch berthrt. Daher ist die Zustimmung der
Gemeinde gemal § 36a BauGB fur Verfahren auf Grundlage der §§ 31 Absatz 3, 34
Absatz 3b und 246e BauGB verpflichtend. Das vorliegende Papier regelt auch das Ver-
fahren, insbesondere welche Antrage als Geschaft der laufenden Verwaltung gelten und
uber welche Antrage die Politik zustimmt. Die Stadt Leverkusen kann selbstandig ent-
scheiden, in welchem Umfang sie die Regelungen des Bauturbos anwendet und wie sie
es umsetzt.

Durch Evaluierung der Erfahrungen mit den Leitsatzen und dem Verfahren zur Anwen-
dung des Bauturbos findet eine laufende Uberprifung durch die Stadtverwaltung statt.
Dadurch kénnen nach Bedarf Anderungen dieses Papiers durch politische Beschlisse
erfolgen.

Mit den nachfolgenden Leitsatzen und dem Verfahren definiert der Rat der Stadt Lever-
kusen die Regeln zur Anwendung des sogenannten Bauturbos.



B. Regelungsinhalt

1. Leitsatze zur Anwendung des Bauturbos in Leverkusen:

1.1 Allgemeines:

Das Kernziel fur die Anwendung des Bauturbos ist die Schaffung von Wohnraum bei
gleichzeitiger Gewahrleistung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung analog
§ 1 Absatz 3 BauGB.

Die neuen Instrumente der BauGB-Novelle (§§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b, 246ei. V. m.
§ 36a BauGB) sollen angewandt werden, soweit die beantragten Vorhaben den Vorstel-
lungen der nachfolgenden Leitsatze zur Anwendung des Bauturbos entsprechen.

Inwieweit ein konkretes Vorhaben zulassungsfahig ist und eine nachfolgende Bauge-

nehmigung erteilt werden kann, obliegt im Weiteren der Prufung des Einzelfalls, ihrer
stadtebaulichen Integration und der Zustimmung der Gemeinde hierzu.

1.2 Anwendungsvoraussetzungen:

Der Bauturbo findet seine Anwendung bei Vorhaben, die

a. innerhalb von Wohnbauflachen, innerhalb von gemischten Bauflachen sowie inner-
halb nicht mehr benétigter Gemeinbedarfsflachen des Flachennutzungsplans gemaf
§ 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) liegen.

b. stadtebaulich vertretbare Entwicklungen und vor allem Nachverdichtungen hinsicht-
lich des Maldes der baulichen Nutzungen darstellen (z. B. in Bezug auf Hohe und
Grundflache).

c. auf stadtebaulichen Entwurfen bzw. Rahmenplanen basieren, die zur Beurteilung und

Steuerung erstellt und mit dem Fachbereich Stadtplanung abgestimmt sind, sofern
die Vorhaben eine Vorbildwirkung auf die Umgebung besitzen.

1.3 Anwendungsausschlusse:

Der Bauturbo findet keine Anwendung bei Vorhaben
a. aulerhalb von Bauflachen des wirksamen Flachennutzungsplans,

b. innerhalb von in Bebauungsplanen festgesetzten sowie gemaf § 34 Abs. 2 BauGB
faktischen Gewerbe- und Industriegebieten im Sinne der §§ 8 und 9 BauNVO,

c. innerhalb der Planungszonen 1 und 2 des vom Rat gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossenen Gesamtstadtischen Seveso-lI-Konzeptes,

d. innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Landschaftsplans,

-2-



e. innerhalb von nach Fachrecht férmlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
und Wasserschutzzonen | und Il,

f. im Bereich der peripher gelegenen Dérfer und Weiler, fur die u. a. stadtebauliche
Satzungen gemal §§ 34 und 35 BauGB beschlossen wurden,

g. innerhalb von bauordnungsrechtlichen Gestaltungssatzungen, welche die stadte-
bauliche Eigenart eines Siedlungscharakters schitzen,

h. innerhalb von flachenhaften Denkmalern, wie z. B. den ehemaligen Bayerkolonien,

i. innerhalb laufender stadtebaulicher Verfahren nach Baugesetzbuch, wie z. B. einer
sanierungsrechtlichen vorbereitenden Untersuchung (VU) gemal} § 141 BauGB,

j- innerhalb von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen gemaf § 12 BauGB.

1.4 Absicherung stadtebaulicher Anforderungen:

Die Verwaltung wird hinsichtlich stadtebaulicher Anforderungen gemafi § 36a Abs. 1
Satz 3 BauGB beauftragt, mit den Antragstellenden regelmaldig insbesondere folgende
Punkte abzustimmen und auf geeignete Weise abzusichern:

- Festlegung eines Anteils an geférdertem oder preiswertem Wohnraum nach Be-
schluss eines Baulandmodells. Dies kann gegenwartig aus Rechtsgrinden nur Gber
einen Letter of Intent (Lol) der Antragstellenden zugesichert werden.

- Vereinbarung stadtklimatischer Regelungen, z. B. hinsichtlich Gebaudebegriinung
und Farbauswabhl. Dies sollte nach eingehender stadtebaulicher Bauberatung mog-
lichst bereits Gegenstand des Antrages sein.

- Ubernahme von Folgekosten (z. B. fir ErschlieBungsmaRnahmen), die durch das
Vorhaben ausgelost werden.

- Ubernahme einer Bauverpflichtung innerhalb von drei Jahren nach Genehmigung.
Damit konnen Bodenwertspekulationen ausgeschlossen werden.

Die Aufzahlung ist nicht abschliel3end.

Die Bedingungen sind moglichst als Gegenstand der Bauantragsunterlagen oder als
Nebenbestimmungen in Baugenehmigungen aufzunehmen. Aus Grinden der rechtli-
chen Anfechtbarkeit und aufgrund mangelnder Verwaltungskapazitaten sind umfangrei-
che stadtebauliche Vertrage gemaf § 11 BauGB - nur soweit erforderlich - zu vereinba-
ren.



2. Verfahren zur Anwendung des Bauturbos in Leverkusen:

2.1 Allgemeines:

Laut den Leitsatzen soll die Anwendung des Bauturbos bei kleinen Projekten (1 bis 4
selbststandige Wohngebaude bzw. 1 bis 9 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau
oder eine Mischung mit gleichwertigem Umfang), bei mittelgroRen Projekten (Ein- und
Zweifamilienhauser ab 5 Wohngebauden bzw. Geschosswohnungsbau ab 10 Wohnein-
heiten oder eine Mischung mit gleichwertigem Umfang) sowie bei groReren Projekten
(ab 11 Ein- und Zweifamilienhdauser bzw. ab 31 Wohneinheiten im Geschosswohnungs-
bau) gepruft werden.

2.2 Zustandigkeit

Die Zustimmung der Gemeinde sowie die Versagung einer Zustimmung gemaf § 36a
BauGB wird grundsatzlich vom Rat der Stadt Leverkusen auf den Oberblirgermeister
als Geschéft der laufenden Verwaltung Ubertragen. Sie wird durch den Fachbereich
Stadtplanung umgesetzt. Dies trifft auf kleine und mittelgroRe Projekte (1 bis 10 Hauser
bzw. 1 bis 30 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau oder eine Mischung mit gleich-
wertigem Umfang) zu.

Die Zustimmung der Gemeinde sowie die Versagung von Zustimmungen gemaf § 36a
BauGB soll bei gréReren Projekten (ab 11 Ein- oder Zweifamilienhauser bzw. ab 31
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau oder einer Mischung mit gleichwertigem
Umfang) durch die Politik erfolgen. Die Zustandigkeit Ubertragt der Rat hierzu auf den
Bauausschuss. Dieser entscheidet in den vorgenannten Fallen. Die betroffenen Be-
zirksvertretungen der Stadtbezirke sind anzuhdren.

Der Burger- und Umweltausschuss wirkt ebenfalls beratend mit bei allen Vorhaben des

Bauturbos

e gemal § 246e Absatz 1 Satz 2 BauGB, die nach Uberschlagiger Prufung voraus-
sichtlich zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen haben und fir die eine Strate-
gische Umweltprufung nach den §§ 38 bis 46 des Gesetzes Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprufung durchzufiihren sind.

e die Uberwiegend Grin-, Forst-, Wasser- oder landwirtschaftliche Flachen
oder in besonderer Weise derartige Belange betreffen.

Eine Versagung der Zustimmung in allen anderen Fallen wird unabhangig von der
Grolle des Vorhabens durch die Verwaltung erteilt.

2.3 Eckpunkte des Zustimmungsverfahrens:

a. Fur alle Vorhaben ist es Voraussetzung, die Zustimmung der Gemeinde Uber eine
Abstimmung den Antragstellenden mittels einer stadtebaulichen Bauberatung her-
beizufihren. Die Antragstellenden haben hierfir vollstandige Unterlagen zu erbrin-
gen. Hat ein Vorhaben Vorbildwirkungen fur Nachbarbereiche, ist hierzu in der Regel
auch ein stadtebaulicher Entwurf bzw. Rahmenplan von den Antragstellenden zu er-
arbeiten. Ansonsten wird die Zustimmung zum Antrag gemal § 36a BauGB versagt,
da dieser nicht beurteilungsfahig ist.
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b. Zum Antrag (einschlieBlich eines ggf. erforderlichen stadtebaulichen Entwurfs bzw.
Rahmenplans) werden die wesentlichen Fachbereiche und stadt. Gesellschaften be-
teiligt und die notwendigen Gutachten von den Antragstellenden erarbeitet und mit
den Fachbereichen abgestimmt. Erst dann liegen die vollstandigen, beurteilungsfahi-
gen Unterlagen als Voraussetzung einer Zustimmung bzw. Versagung der Zustim-
mung Vor.

c. Innerhalb der dreimonatigen Frist (héchstens vier Monate unter Einbindung einer Of-
fentlichkeitsbeteiligung) wird die Zustimmung bzw. die Versagung der Zustimmung
durch die Gemeinde gemal obiger Zustandigkeitsverteilung erteilt.

d. Das bauordnungsrechtliche Genehmigungsverfahren setzt sich nach der gemeindli-

chen Zustimmung gemal} § 36a BauGB bzw. deren Versagung fort. Es ist in der im
Gesetz enthaltenen drei- bzw. viermonatigen Frist nicht enthalten.

2.4 \ersagung vor Inkrafttreten der Zustimmungsfiktion:

Die Verwaltung hat fiir alle Vorhaben die Zustimmung nach § 36a BauGB zu versagen,
wenn nicht rechtzeitig vor Ablauf der Fiktionsfrist eine Klarung bzw. ein Beschluss der
politischen Gremien erreicht werden kann.

Grundsatzlich besteht kein Rechtsanspruch auf die Erteilung der Zustimmung.

2.5 Offentlichkeitsbeteiligung:

Die Entscheidung, eine Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 36a Absatz 2 BauGB durch-
zufiihren, wird auf die Verwaltung Ubertragen. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt
generell bei grolReren Vorhaben oder bei komplexen, konflikttrachtigen Vorhaben auf
Grundlage des Antrages (ggf. in Verbindung mit einem stadtebaulichen Entwurf/Rah-
menplan) Uber die stadtische Internetseite.

Diese Offentlichkeitsbeteiligung verlangert die Entscheidungsfrist gemaR § 36a Absatz
2 BauGB um die Stellungnahmefrist, allerdings maximal um einen weiteren Monat.

Ergeben sich aus der Offentlichkeitsbeteiligung begriindete, abwégungsrelevante Kon-
flikte, wird die Verwaltung regelmafig eine Versagung aussprechen, woruber die Politik
informiert wird. Alternativ kommt auch eine Vorlage als Bauturbofall mit einem Abwa-
gungsvorschlag in Frage.



C. Erlauterungen

Im Nachfolgenden werden die Leitsatze und das Verfahren zum Bauturbo soweit erfor-
derlich erlautert bzw. begrundet:

Zu 1. Leitsatze zur Anwendung des Bauturbos in Leverkusen

Zu1.2:

Die Konzentration der Anwendung des Bauturbos insbesondere auf die Wohnbaufla-
chen des wirksamen Flachennutzungsplans (FNP) oder Bauflachen, die ebenfalls flr
Wohnungsbau vorgesehen sind oder hierzu bereits einen stadtebaulichen Bezug haben
(Gemeinbedarfsflachen in wohnbaulich integrierten Lagen mit eindeutiger Verzichtser-
klarung), stutzt die Bestrebungen der Verwaltung, eine bauliche Innenentwicklung ge-
maf § 1 Absatz 5 BauGB im stadtebaulichen Zusammenhang zu beférdern. Diese kann
lediglich durch bereits im FNP enthaltene Baulandpotentiale in den Aul3enbereich aus-
geweitet werden. Ferner sollen die Personalkapazitaten der Verwaltung auf die Reali-
sierung der aussichtsreichen Falle konzentriert werden, da hier in der Regel weniger er-
hebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Nicht eingeschlossen sind festgesetzte Sondergebiete gemaf der § 11 BauNVO, die
ggf. bereits eine wohnbauliche Entwicklung ermoglichen. Sie sind Ergebnis einer stad-
tebaulichen Feinsteuerung, innerhalb derer eine erleichterte Zulassung nicht zweckma-
Rig erscheint.

Dabei mussen die stadtebaulichen Entwicklungen und insbesondere Nachverdichtun-
gen hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzungen vertretbar und fiur die jeweilige
stadtebauliche Situation angemessen sein. Dies ist im Einzelfall zu prifen. In der Regel
sollten etwa Aufstockungen maximal ein bis zwei Vollgeschosse uber das normale Ein-
fugemal gemaf § 34 BauGB betragen. Der Fokus liegt hierbei auf dem Geschosswoh-
nungsbau. Nachverdichtungen (z. B. in der ,zweiten Reihe“ in Einfamilienhausgebieten)
durch Erganzungsbauten sollten sich stadtebaulich in der Regel an der Gebaudetypolo-
gie (in verdichteter Form) orientieren.

Werden Einzelprojekte beantragt, die eine Vorbildwirkung flr benachbarte Bereiche des
stadtebaulichen Umfeldes haben und dadurch bodenrechtliche Spannung auslésen
(kdnnen), wie z. B. das Bauen in zweiter Reihe, konnen diese nur auf Grundlage eines
stadtebaulichen Entwurfs bzw. Rahmenplanes erfolgen. Dieser Plan ist von den Antrag-
stellenden vorzulegen und mit der Verwaltung abzustimmen. Hierbei spielen neben dem
Stadtebau u. a. Belange des Umwelt-, Immissions- und Nachbarschutzes sowie der Er-
schliel3ung eine wesentliche Rolle.

Gleichwohl vorstellbar und moglich ist es, laufende Bebauungsplanverfahren mit be-
grenzter stadtebaulicher Reichweite durch eine Umstellung auf ein Zustimmungsverfah-
ren gemal’ § 36a BauGB mit anschlieendem Bauantragsverfahren abzukurzen. Im
Falle von investoreninitiierten Planverfahren obliegt ein Abschluss solcher Verfahren
dem Vorhabentrager, sofern im weiteren Verlauf etwa auf Grund der befristeten Rege-
lung des § 246e BauGB die Schaffung von Planungsrecht durch Abschluss eines Be-
bauungsplans doch noch erforderlich wird. Ein Recht auf Fortsetzung und Abschluss ei-
nes Bebauungsplanverfahrens besteht nicht.
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Zu1.3:

Eine Anwendung des Bauturbos soll in den, in Kapitel B, Punkt 1.3 genannten Fallen
ausgeschlossen sein, da hier die Grenzen der stadtebaulichen Ordnung nicht mehr ge-
sichert bzw. auf der Zulassungsebene eines Bauantrags bewaltigbar erscheinen.

Der Bauturbo soll primar zur Beschleunigung der Wohnraumentwicklung innerhalb be-
reits vorgesehener Bauflachen beitragen. Vorhaben auRerhalb der im Fldchennutzungs-
plan dargestellten Bauflachen wiirden dem Grundsatz der geordneten stadtebaulichen
Entwicklung widersprechen und kénnten zu einer ungeplanten Siedlungsausweitung so-
wie zur Inanspruchnahme bislang unbebauter Freiraume fiuhren.

Gewerbe- und Industriegebiete dienen vorrangig der Sicherung von Flachen flr ge-
werbliche und industrielle Nutzungen. Die Anwendung des Bauturbos konnte hier zu
Nutzungskonflikten zwischen Wohnen und gewerblichen bzw. industriellen Emissionen
fuhren und die langfristige Entwicklung und Sicherung dieser Wirtschaftsstandorte be-
eintrachtigen. Damit sollen nach Uberschlagiger Prifung voraussichtlich zusatzliche er-
hebliche Umweltauswirkungen vermieden werden, die zudem planungs- und immissi-
onsrechtliche Spannungen auslésen. Dies wird auch vor dem Hintergrund der erhebli-
chen Engpasse an Gewerbe- und Industriegebieten so vorgesehen.

Fur Leverkusen als Standort zahlreicher Unternehmen mit Betriebsbereichen im Sinne
des § 3 Abs. 5a Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), deren angemessener Si-
cherheitsabstand Uber das Betriebsgelande in den stadtischen Siedlungskorper hinaus-
reicht, wird eine hierauf abgestimmte Steuerung zur Anwendung des Bauturbos erfor-
derlich. In den Planungszonen 1 und 2 des gesamtstadtischen Seveso-lI-Konzeptes be-
stehen aufgrund der Nahe zu Stoérfallbetrieben erhéhte Anforderungen an den Schutz
der Bevolkerung. Neue empfindliche Nutzungen wie Wohnen sind hier nur einge-
schrankt oder gar nicht zulassig. Der Bauturbo wird daher aus Griinden der vorbeugen-
den Gefahrenabwehr und vor allem eines ansonsten notwendigen Abwagungserforder-
nisses nicht angewendet. Diese Entwicklungen, sofern nicht bereits auf der bisherigen
Beurteilungsgrundlage der §§ 30 und 34 BauGB zulassig, werden den formellen Bau-
leitplanverfahren vorbehalten sein.

Der Landschaftsplan definiert den Schutz und die Entwicklung von Natur und Land-
schaft auRerhalb des Siedlungskorpers. Hierzu gehort der Freiraum allgemein und
Landschafts- und Naturschutzgebiete sowie weitere naturschutzfachliche Schutzkatego-
rien im Speziellen, die eine wichtige dkologische und klimatische Funktionen Uberneh-
men. Eine beschleunigte bauliche Entwicklung wirde den Schutzzielen dieser Gebiete
widersprechen und kdnnte erhebliche Beeintrachtigungen von Natur, Landschaft, Klima
und Biodiversitat verursachen.

Eine besondere Relevanz in der Einzelfallprifung wird aber auch der Landschaftsplan
in Aufstellung einnehmen, dessen Flachen erst nach der Erlangung der Rechtskraft
ebenfalls unter diesen Ausschluss fallen werden. Im Zuge des laufenden Aufstellungs-
verfahrens wurden namlich Gber den heutigen Geltungsbereich hinausgehende schutz-
und entwicklungswurdige Flachen identifiziert.

Die wasserrechtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiete dienen dem Hochwasser-
schutz und der Sicherung naturlicher Retentionsraume. Zusatzliche Bebauung kann das
Hochwasserrisiko erhéhen und ist daher nur sehr eingeschrankt zulassig. Der Bauturbo
findet hier keine Anwendung, um Risiken fir Menschen und Sachwerte zu vermeiden.
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Innerhalb der Wasserschutzzonen | und Il, die sich in Teilflachen von Hitdorf und Rhein-
dorf befinden, hat der Grundwasserschutz Vorrang.

Um die Umwelt- und Wohnungsbauziele gerecht abzuwagen, sind innerhalb der o. g.
Uberschwemmungsgebiete und Wasserschutzzonen in der Regel Bebauungsplanver-
fahren notwendig.

Fir die Bereiche der peripher gelegenen Dorfer und Weiler, fur die u. a. stadtebauliche
Satzungen gemaR §§ 34 und 35 BauGB beschlossen wurden, bestehen haufig spezi-
elle stadtebauliche Regelungen zur Steuerung der baulichen Entwicklung und zum
Schutz des dorflichen Charakters sowie der Umwelt. Eine Entwicklung nach den Regeln
des Bauturbos konnte diese planerischen Ziele unterlaufen. Die mangelnde Versorgung
mit sozialer Infrastruktur und Einzelhandelseinrichtungen, eine ggf. hinsichtlich seiner
Kapazitaten begrenzte technische und verkehrliche ErschlieRung und die Erreichbarkeit
mit dem OPNV préadestiniert diese Gebiete derzeit nicht bzw. nicht vorrangig fiir Nach-
verdichtungen des Wohnungsbaus.

Innerhalb der o. g. genannten bauordnungsrechtlichen Gestaltungssatzungen sind nur
Gestaltungssatzungen gemeint, die dem Erhalt der charakteristischen stadtebaulichen
und architektonischen Struktur eines Gebietes dienen. Hierzu zahlen nicht die schwer-
punktmafig baugestalterischen bzw. werbeanlagenbezogenen Satzungen wie z. B. in
Wiesdorf oder Schlebusch-Mitte. Der Bauturbo konnte in diesen Gebieten zu Bauvorha-
ben flhren, die sich nicht ausreichend in das bestehende Ortsbild einfigen und somit
die schutzenswerte stadtebauliche Eigenart der Siedlung beeintrachtigen. Die Festset-
zungen innerhalb der Gestaltungssatzungen haben bei Anwendung von Vorhaben ge-
maf} Bauturbo weiterhin Bestand und sind zu beachten.

Flachenhafte Denkmaler besitzen eine besondere historische und stadtebauliche Be-
deutung. Bauliche Veranderungen mussen hier besonders sorgfaltig geprtft werden,
um den Denkmalwert zu erhalten. Eine beschleunigte oder Uber das gegebene Mal}
hinausgehende Genehmigungspraxis ware mit den Anforderungen des Denkmalschut-
zes nur schwer vereinbar.

Wahrend laufender stadtebaulicher Verfahren nach dem besonderen Stadtebaurecht
des Baugesetzbuchs werden Entwicklungsperspektiven, Missstande und MalRnahmen
fur ein Gebiet untersucht und planerisch vorbereitet. Bauvorhaben im Sinne des Bautur-
bos kdnnten die Ziele dieser Verfahren vorwegnehmen oder beeintrachtigen und damit
die geordnete stadtebauliche Entwicklung erschweren.

Innerhalb von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen gemal § 12 BauGB wird die
stadtebauliche Entwicklung projektbezogen fein abgestimmt. Eine Anwendung des Bau-
turbos erscheint hier nicht forderlich, um die in der Regel eng gesteckten stadtebauli-
chen Ziele nicht zu gefahrden.

Zu1.4:

In § 246e BauGB wird ausdrucklich die Vorhabenzulassung an die Moglichkeit der Ver-
pflichtung zur Umsetzung erweiterter stadtebaulicher Anforderungen geknipft. Die
Leitsatze sollen hier zu einheitlichen und mit der Politik abgestimmten MalRgaben fuh-
ren, die zur Optimierung von stadtebaulichen Entwicklungsprojekten und Nachverdich-
tungsmallnahmen insbesondere zu einer sozial und klimagerechten nachhaltigen Stadt-
entwicklung beitragen.



Ein besonderes Augenmerk wird dabei auf eine Erh6hung des Anteils an geférdertem
oder preiswertem Wohnraum gelegt, auf deren Rahmensetzungen hier naher einzuge-
hen ist.

Die bisherigen Beschllisse vom 15.07.2013 (Vorlage Nr. 2204/2013) fur stadtische
Grundstucke mit einer Quote von 20 - 25 % fur den geforderten Wohnungsbau sowie
vom 10.02.2020 (Vorlage Nr. 2019/2743) von 30 % flr sozialen Wohnungsbau sind
nach einhelliger Meinung rechtlich angreifbar. Da ein allgemeingultiger und nachvoll-
ziehbarer Rahmen flr alle Investoren durch ein sogenanntes Baulandmodell sowie eine
Quotenregelung mit konkreten Angaben zu Flachengrof3en, Wohneinheiten, Zielgrup-
pen und Anwendungsmaglichkeiten fehlt.

Nur eine dringend vom Rat der Stadt Leverkusen zu beschlieRende Baulandstrategie,
z. B. in Form eines Baulandmodells, konnte eine rechtssichere Gleichbehandlung aller
Investoren gewahrleisten.

Da die Fordermittel gegenwartig schnell vergeben sind sowie um bezahlbaren Wohn-
raum fur unterschiedliche Einkommensgruppen zu sichern, sollen dartiber hinaus alter-
native Regelungen zum preisgedampften Wohnungsbau ausgehandelt werden.

Malnahmen zu einem klimagerechten und klimaangepassten Stadtebau sind regelma-
Rig Inhalt von Festsetzungen in Bebauungsplanen. Diese sollen daher aus Gleichbe-
handlungsgesichtspunkten auch in den Zustimmungsverfahren des Bauturbos beruck-
sichtigt werden.

Damit dem Sinn der Gesetzesnovellierung entsprechend kurzfristig neue Wohnbaufla-
chen realisiert und reine Bodenspekulationen vermieden werden, sollen Zustimmungen
und Baugenehmigungen auf Grundlage der §§ 31 Absatz 3, 34 Absatz 3b und 246e
BauGB zeitnah ausgeschopft werden. Die Regelungsmechanismen zu durchsetzbaren
Bauverpflichtungen befinden sich noch in der Priifung. Sie kdnnten ggf. Gber die Versa-
gung einer Zustimmung zu einem Antrag auf Verlangerung einer Baugenehmigung er-
reicht werden, sofern diese nicht innerhalb der gesetzlichen Geltungsdauer von drei
Jahren gemal Bauordnung NRW ausgeschopft wurde.

Zu 2. Verfahren zur Anwendung des Bauturbos in Leverkusen

Zu 2.2:

Die neu erdffneten Zulassungstatbestande reichen in die in Artikel 28 Grundgesetz nor-
mierte Planungshoheit der Gemeinde hinein. Zur Wahrung dessen sieht das Gesetz ein
Zustimmungsverfahren gemal} § 36a BauGB fur die Vorhabenzulassung gemal} der §§
31 Absatz 3, 34 Absatz 3b und §§ 246e BauGB vor. Die Regularien zur Zustimmung der
Gemeinde mussen festgelegt werden, sofern diese nicht allein beim Rat der Stadt Le-
verkusen verbleiben sollen. Weder das Bundes- noch das Landesrecht enthalt hierzu
konkrete Vorgaben. Die Verteilung der Zustandigkeiten soll nach der stadtebaulichen
Bedeutung der Projekte differenziert ausgestaltet sein.

Hierzu werden zusatzlich Anpassungen der Geschaftsordnung fir den Rat der Stadt Le-
verkusen, seine Ausschusse und die Bezirksvertretungen vom 03.11.2025 (Vorlage Nr.
2026/0256) und der Zustandigkeitsordnung fir den Rat, seine Ausschisse und die
Stadtkdmmerin/den Stadtkdmmerer vom 03.11.2025 (Vorlage Nr. 2026/0257) notwen-
dig.



Vorhaben mit einer groReren Anzahl an Wohneinheiten oder Gebauden besitzen regel-
mallig eine erhodhte stadtebauliche Bedeutung und kénnen spurbare Auswirkungen auf
das Umfeld, die Infrastruktur sowie die stadtebauliche Entwicklung eines Gebietes ha-
ben. Insbesondere Bauvorhaben ab einer GréRenordnung von Gber 30 Wohneinheiten
(WE) im Geschosswohnungsbau beziehungsweise Uber 10 Gebauden im Ein- oder
Zweifamilienhausbau gehen in der Regel Uber die Bedeutung eines Ublichen Einzelfalls
hinaus. Gemischte Wohnbauprojekte in gleichwertigen Umfang sind analog zu bewer-
ten.

Die Zustandigkeit fir die Zustimmungen bzw. deren Versagungen nach § 36a BauGB
wird fur Projekte unterhalb der o. g. festgelegten Schwelle zum Umfang des Vorhabens
vom Rat der Stadt Leverkusen, dem Oberburgermeister als Geschéaft der laufenden
Verwaltung Ubertragen. Diese Vorhaben sind von begrenzter stadtebaulicher Tragweite.

Durch die Delegation der Zustimmung kann eine effiziente und rechtssichere Bearbei-
tung gewabhrleistet werden, ohne dass fir jeden Einzelfall eine Entscheidung durch poli-
tische Gremien erforderlich ist. Die beabsichtigten Effekte der Gesetzesnovelle, einer
vereinfachten und beschleunigten Bereitstellung von Wohnraum, kénnen hierbei im Be-
sonderen ausgeschopft werden. Die Bearbeitung erfolgt durch den Fachbereich Stadt-
planung, der aufgrund seiner Zustandigkeit und fachlichen Expertise die sachgerechte
Prufung sicherstellt. Auf Basis der mit der Politik vereinbarten Leitsatze wird eine ver-
lassliche Umsetzung durch die Verwaltung gewahrleistet.

Fur Projekte oberhalb der Schwelle soll eine Zustimmung oder Versagung der Zustim-
mung aufgrund ihrer stadtebaulichen Bedeutung und Vorbildwirkung durch die Politik
erfolgen. Nicht zuletzt auf Gund der sehr kurzen Fristen soll der fachlich zustandige
Bauausschuss hier die Entscheidungen Ubernehmen. Gleichzeitig werden die jeweils
betroffenen Bezirksvertretungen angehért, um die értlichen Belange und Besonderhei-
ten der Stadtbezirke in den Entscheidungsprozess einzubeziehen. Dies starkt die Be-
rucksichtigung der lokalen Perspektive und tragt zu einer ausgewogenen und transpa-
renten Entscheidungsfindung bei. Bei den oben dargelegten Konstellationen wird auch
der Burger- und Umweltausschuss eingebunden.

Das Absolvieren eines gesamten Turnus bis zum Rat ware aufgrund der Genehmi-
gungsfiktion nach § 36a Absatz 1 BauGB zeitlich kaum darstellbar. Da die Sitzungster-
mine mit allen Ausschissen und Bezirksvertretungen nur finf Mal im Jahr stattfinden,
werden die Bauturbofalle in der Regel erst kurzfristig auf die Tagesordnung kommen.
Ggf. werden auch Sondersitzungen einzelner politischer Gremien erforderlich.

Die Verwaltung Ubernimmt in allen anderen Féllen die Versagung nach § 36a BauGB
(siehe unten). Diese Entscheidungskompetenz macht die Verwaltung vollumfanglich
handlungsfahig, um eine drohende Genehmigungsfiktion abzuwenden.

Zu 2.3:

Integraler Bestandteil der Vorhabenzulassung ist die Vor- bzw. Aufbereitung von beurtei-
lungsfahigen Antragsunterlagen, die der stadtebaulichen Relevanz eines Vorhabens
Rechnung tragen. Hierzu zahlt auch die Beteiligung der betroffenen Fachbereiche. Sie
ist der Zustimmung durch die Gemeinde vorgeschaltet, an die sich die Fortsetzung des
Bauantragsverfahrens anschliel3t.

Zu2.4:
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Nach § 36a BauGB tritt eine Zustimmungsfiktion ein, wenn die Gemeinde nicht inner-
halb der gesetzlichen Frist Uber die Erteilung oder Versagung der Zustimmung entschei-
det. Um zu verhindern, dass eine Zustimmung allein aufgrund des Fristablaufs ohne ei-
nen inhaltlichen Konsens oder ohne eine entsprechende politische Beschlussfassung
zustande kommt, soll die Verwaltung verpflichtet werden, die Zustimmung nach § 36a
BauGB zu versagen. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass keine unbeabsichtigten
Zustimmungen entstehen und die kommunale Planungshoheit sowie eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewahrt bleiben. Gleichzeitig ermdglicht dieses Vorgehen
eine geordnete Verfahrensabwicklung und stellt sicher, dass Vorhaben nur dann im
Rahmen des § 36a BauGB zugelassen werden, wenn eine bewusste und geprifte Ent-
scheidung der zustandigen Stellen vorliegt.

Zu 2.5:

Die Entscheidung, Offentlichkeitsbeteiligungen gemaR § 36a Absatz 2 BauGB durchzu-
fuhren, wird auf die Verwaltung Ubertragen. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt ge-
nerell bei groleren Vorhaben Uber die stadtische Internetseite.

Damit kann eine zligige Umsetzung entsprechender Beteiligungsformate gewahrleistet
und der gesetzlich definierte enge zeitliche Rahmen eingehalten werden. Die Transpa-
renz des Verwaltungshandelns wird gewahrt, indem durchgefiihrte Offentlichkeitsbeteili-
gungen auf der Internetseite der Stadt Leverkusen unter einer festen Rubrik veroffent-
licht werden. Dadurch wird sichergestellt, dass die Offentlichkeit in geeigneter Weise
Uber entsprechende Antragsverfahren informiert wird.

Soweit ein Vorhaben mit groRerer stadtebaulicher Bedeutung vorliegt, der Sitzungsver-
lauf es zulasst und somit ein geringerer Zeitdruck hinsichtlich der Zustimmungsfiktion
gemal § 36a Absatz 1 Satz 4 BauGB herrscht, wird die Verwaltung die Entscheidung
uber eine Offentlichkeitsbeteiligung durch einen politischen Beschluss einholen.

Sollten sich entgegenstehende, begriindete abwagungsbediirftige Belange aus der Of-
fentlichkeitsbeteiligung ergeben, wird derzeit davon ausgegangen, dass diese einer Be-
fassung der Politik beispielsweise in einem dann durchzufihrenden Bebauungsplanver-
fahren bedurfen. Auf die Durchfihrung eines Bebauungsplanverfahren besteht jedoch
kein Anspruch. Alternativ kame auch eine Vorlage als Bauturbofall mit einem Abwa-
gungsvorschlag in Frage.
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D) Erganzende Informationen

Kennzahlen zur Anwendung sowie den Zustandigkeiten der Zustimmung

Die nachfolgende Tabelle fasst die Kennzahlen zur Anwendung des Bauturbos und
das Verfahren noch einmal zusammen:

Kennzahlen zur Anwendung des Bauturbos und der Zustandigkeiten
in der Stadt Leverkusen

Anwendung des Bauturbos

Zustimmung/Versagung durch:
Verwaltung

Zustimmung/
Versagung durch:
Politik

Kleine Projekte

MittelgroRe Pro-

Groldere Projekte

jekte
Ein- und Zwei- 1-4 5-10 ab 11
familienhauser Hauser Hauser Hauser
Geschosswohnungsbau- 1-9 10 - 30 ab 31
ten Wohneinheiten Wohneinheiten Wohneinheiten

Exemplarischer Verfahrensablauf (Stand: Mai 2026)

Das zuvor genannte Verfahren zur Anwendung des Bauturbos wird in der nachfol-
genden Auflistung zusammengefasst:

0. Einreichung der Antragsunterlagen nach Landesbauordnung und allgemeine
Prufung der Genehmigungsfahigkeit gemaf den §§ 30, 34 und 35 BauGB auch
hinsichtlich der Anwendung des Bauturbos durch den Fachbereich Bauaufsicht.

1. Wenn eine Anwendung des Bauturbos auf Grundlage der beschlossenen Leit-
satze in Erwagung gezogen wird, findet eine stadtebauliche Beratung der An-

tragstellenden statt.

2. Einreichung priffahiger Unterlagen und Gutachten und ggf. eines stadtebauli-
chen Entwurfs bzw. Rahmenplanes auf Basis der o. g. stadtebaulichen Bera-

tung.

3. Beteiligung der Fachbereiche und stadtischen Gesellschaften.

4. Ggf. Anderung der Unterlagen und der Gutachten nach der Beteiligung. Die An-
derungen haben die Antragstellenden zu erbringen.

5. Ggf. Offentlichkeitsbeteiligung geman § 36a Absatz 2 BauGB und entspre-
chende Verlangerung der Frist bis max. einen Monat.

6. Bei kleinen und mittelgrof3en Projekten: Zustimmung oder Versagung durch die

Verwaltung.

7. Bei groferen Projekten: Zustimmung oder Versagung durch die Politik (ggf. Vor-

lage der Verwaltung als Bauturbofall mit Abwagungsvorschlag).
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8. Nach einer Zustimmung oder Versagung gemal der Punkte 6. oder 7. wird das
bauordnungsrechtliche Genehmigungsverfahren beim Fachbereich Bauaufsicht
fortgesetzt und abgeschlossen.
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Anlage 1.1
zur Vorlage
Nr. 2026/0214/1

Anderungen gegeniiber dem Entwurf der Anlage 1 zur Vorlage Nr.
2026/0214 vom 18.05.2026

Leitsatze und Verfahren zur Anwendung des Gesetzes zur
Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung
("Bauturbo") in Leverkusen

A. Einfiihrung

Am 30. Oktober 2025 trat das ,,Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung®, der sogenannte ,Bauturbo®, in Kraft. Durch das Gesetz zur No-
vellierung des Baugesetzbuches (BauGB) werden den Gemeinden weitreichende pla-
nungsrechtliche Befugnisse zur Schaffung neuen Wohnraums eingeraumt. Der Bau-
turbo ermdglicht, unter bestimmten Voraussetzungen von Vorgaben des Bauplanungs-
rechts ohne Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans abzuweichen.

Wesentliche Inhalte der BauGB-Novellierung sind dabei folgende Regelungen zur
Schaffung neuen Wohnraums:

- Befreiungen von den Festsetzungen eines Bebauungsplans im Einzelfall oder in
mehreren vergleichbaren Fallen, auch wenn die Grundzige der Planung berthrt wer-
den (§ 31 Abs. 3 BauGB). Diese Regelung ist unbefristet.

- Abweichungen vom Einflgen in die nahere Umgebung im Einzelfall oder in mehreren
vergleichbaren Fallen (§ 34 Absatz 3b BauGB). Diese Regelung ist unbefristet.

- Abweichungen von den Vorschriften des Baugesetzbuchs oder den aufgrund des
Baugesetzbuchs erlassenen Vorschriften, insbesondere auch hinsichtlich des Aul3en-
bereiches (§ 246e BauGB). Diese Regelung ist bis zum 31.12.2030 befristet.

Die Planungshoheit der Gemeinde wird dadurch beruhrt. Daher ist die Zustimmung der
Gemeinde gemal § 36a BauGB fur Verfahren auf Grundlage der §§ 31 Absatz 3, 34
Absatz 3b und 246e BauGB verpflichtend. Das vorliegende Papier regelt auch das Ver-
fahren, insbesondere welche Antrage als Geschaft der laufenden Verwaltung gelten und
uber welche Antrage die Politik zustimmt. Die Stadt Leverkusen kann selbstandig ent-
scheiden, in welchem Umfang sie die Regelungen des Bauturbos anwendet und wie sie
es umsetzt.

Durch Evaluierung der Erfahrungen mit den Leitsatzen und dem Verfahren zur Anwen-
dung des Bauturbos findet eine laufende Uberprifung durch die Stadtverwaltung statt.
Dadurch kénnen nach Bedarf Anderungen dieses Papiers durch politische Beschlisse
erfolgen.



Mit den nachfolgenden Leitsatzen und dem Verfahren definiert der Rat der Stadt Lever-
kusen die Regeln zur Anwendung des sogenannten Bauturbos.



B. Regelungsinhalt

1. Leitsatze zur Anwendung des Bauturbos in Leverkusen:

1.1 Allgemeines:

Das Kernziel fur die Anwendung des Bauturbos ist die Schaffung von Wohnraum bei
gleichzeitiger Gewahrleistung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung analog
§ 1 Absatz 3 BauGB.

Die neuen Instrumente der BauGB-Novelle (§§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b, 246ei. V. m.
§ 36a BauGB) sollen angewandt werden, soweit die beantragten Vorhaben den Vorstel-
lungen der nachfolgenden Leitsatze zur Anwendung des Bauturbos entsprechen.

Inwieweit ein konkretes Vorhaben zulassungsfahig ist und eine nachfolgende Bauge-

nehmigung erteilt werden kann, obliegt im Weiteren der Prufung des Einzelfalls, ihrer
stadtebaulichen Integration und der Zustimmung der Gemeinde hierzu.

1.2 Anwendungsvoraussetzungen:

Der Bauturbo findet seine Anwendung bei Vorhaben, die

a. innerhalb von Wohnbauflachen, innerhalb von gemischten Bauflachen sowie inner-
halb nicht mehr benétigter Gemeinbedarfsflachen des Flachennutzungsplans gemaf
§ 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) liegen.

b. stadtebaulich vertretbare Entwicklungen und vor allem Nachverdichtungen hinsicht-
lich des Maldes der baulichen Nutzungen darstellen (z. B. in Bezug auf Hohe und
Grundflache).

c. auf stadtebaulichen Entwurfen bzw. Rahmenplanen basieren, die zur Beurteilung und

Steuerung erstellt und mit dem Fachbereich Stadtplanung abgestimmt sind, sofern
die Vorhaben eine Vorbildwirkung auf die Umgebung besitzen.

1.3 Anwendungsausschlusse:

Der Bauturbo findet keine Anwendung bei Vorhaben
a. aulerhalb von Bauflachen des wirksamen Flachennutzungsplans,

b. innerhalb von in Bebauungsplanen festgesetzten sowie gemaf § 34 Abs. 2 BauGB
faktischen Gewerbe- und Industriegebieten im Sinne der §§ 8 und 9 BauNVO,

c. innerhalb der Planungszonen 1 und 2 des vom Rat gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossenen Gesamtstadtischen Seveso-lI-Konzeptes,

d. innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Landschaftsplans,
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e. innerhalb von nach Fachrecht férmlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
und Wasserschutzzonen | und Il,

f. im Bereich der peripher gelegenen Dérfer und Weiler, fur die u. a. stadtebauliche
Satzungen gemal §§ 34 und 35 BauGB beschlossen wurden,

g. innerhalb von bauordnungsrechtlichen Gestaltungssatzungen, welche die stadte-
bauliche Eigenart eines Siedlungscharakters schitzen,

h. innerhalb von flachenhaften Denkmalern, wie z. B. den ehemaligen Bayerkolonien,

i. innerhalb laufender stadtebaulicher Verfahren nach Baugesetzbuch, wie z. B. einer
sanierungsrechtlichen vorbereitenden Untersuchung (VU) gemal} § 141 BauGB,

j- innerhalb von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen gemaf § 12 BauGB.

1.4 Absicherung stadtebaulicher Anforderungen:

Die Verwaltung wird hinsichtlich stadtebaulicher Anforderungen gemafi § 36a Abs. 1
Satz 3 BauGB beauftragt, mit den Antragstellenden regelmaldig insbesondere folgende
Punkte abzustimmen und auf geeignete Weise abzusichern:

- Festlegung eines Anteils an geférdertem oder preiswertem Wohnraum nach Be-
schluss eines Baulandmodells. Dies kann gegenwartig aus Rechtsgrinden nur Gber
einen Letter of Intent (Lol) der Antragstellenden zugesichert werden.

- Vereinbarung stadtklimatischer Regelungen, z. B. hinsichtlich Gebaudebegriinung
und Farbauswabhl. Dies sollte nach eingehender stadtebaulicher Bauberatung mog-
lichst bereits Gegenstand des Antrages sein.

- Ubernahme von Folgekosten (z. B. fir ErschlieBungsmaRnahmen), die durch das
Vorhaben ausgelost werden.

- Ubernahme einer Bauverpflichtung innerhalb von drei Jahren nach Genehmigung.
Damit konnen Bodenwertspekulationen ausgeschlossen werden.

Die Aufzahlung ist nicht abschliel3end.

Die Bedingungen sind moglichst als Gegenstand der Bauantragsunterlagen oder als
Nebenbestimmungen in Baugenehmigungen aufzunehmen. Aus Grinden der rechtli-
chen Anfechtbarkeit und aufgrund mangelnder Verwaltungskapazitaten sind umfangrei-
che stadtebauliche Vertrage gemaf § 11 BauGB - nur soweit erforderlich - zu vereinba-
ren.



2. Verfahren zur Anwendung des Bauturbos in Leverkusen:

2.1 Allgemeines:

Laut den Leitsatzen soll die Anwendung des Bauturbos bei kleinen Projekten (1 bis 4
selbststandige Wohngebaude bzw. 1 bis 9 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau
oder eine Mischung mit gleichwertigem Umfang), bei mittelgroRen Projekten (Ein- und
Zweifamilienhauser ab 5 Wohngebauden bzw. Geschosswohnungsbau ab 10 Wohnein-
heiten oder eine Mischung mit gleichwertigem Umfang) sowie bei groReren Projekten
(ab 11 Ein- und Zweifamilienhdauser bzw. ab 31 Wohneinheiten im Geschosswohnungs-
bau) gepruft werden.

2.2 Zustandigkeit

Die Zustimmung der Gemeinde sowie die Versagung einer Zustimmung gemaf § 36a
BauGB wird grundsatzlich vom Rat der Stadt Leverkusen auf den Oberblirgermeister
als Geschéft der laufenden Verwaltung Ubertragen. Sie wird durch den Fachbereich
Stadtplanung umgesetzt. Dies trifft auf kleine und mittelgroRe Projekte (1 bis 10 Hauser
bzw. 1 bis 30 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau oder eine Mischung mit gleich-
wertigem Umfang) zu.

Die Zustimmung der Gemeinde sowie die Versagung von Zustimmungen gemaf § 36a
BauGB soll bei gréReren Projekten (ab 11 Ein- oder Zweifamilienhauser bzw. ab 31
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau oder einer Mischung mit gleichwertigem
Umfang) durch die Politik erfolgen. Die Zustandigkeit Ubertragt der Rat hierzu auf den
Bauausschuss. Dieser entscheidet in den vorgenannten Fallen. Die betroffenen Be-
zirksvertretungen der Stadtbezirke sind anzuhdren.

Der Burger- und Umweltausschuss wirkt ebenfalls beratend mit bei allen Vorhaben des

Bauturbos

e gemal § 246e Absatz 1 Satz 2 BauGB, die nach Uberschlagiger Prufung voraus-
sichtlich zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen haben und fir die eine Strate-
gische Umweltprufung nach den §§ 38 bis 46 des Gesetzes Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprufung durchzufiihren sind.

e die Uberwiegend Grin-, Forst-, Wasser- oder landwirtschaftliche Flachen
oder in besonderer Weise derartige Belange betreffen.

Eine Versagung der Zustimmung in allen anderen Fallen wird unabhangig von der
Grolle des Vorhabens durch die Verwaltung erteilt.

2.3 Eckpunkte des Zustimmungsverfahrens:

a. Fur alle Vorhaben ist es Voraussetzung, die Zustimmung der Gemeinde Uber eine
Abstimmung den Antragstellenden mittels einer stadtebaulichen Bauberatung her-
beizufihren. Die Antragstellenden haben hierfir vollstandige Unterlagen zu erbrin-
gen. Hat ein Vorhaben Vorbildwirkungen fur Nachbarbereiche, ist hierzu in der Regel
auch ein stadtebaulicher Entwurf bzw. Rahmenplan von den Antragstellenden zu er-
arbeiten. Ansonsten wird die Zustimmung zum Antrag gemal § 36a BauGB versagt,
da dieser nicht beurteilungsfahig ist.
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b. Zum Antrag (einschlieBlich eines ggf. erforderlichen stadtebaulichen Entwurfs bzw.
Rahmenplans) werden die wesentlichen Fachbereiche und stadt. Gesellschaften be-
teiligt und die notwendigen Gutachten von den Antragstellenden erarbeitet und mit
den Fachbereichen abgestimmt. Erst dann liegen die vollstandigen, beurteilungsfahi-
gen Unterlagen als Voraussetzung einer Zustimmung bzw. Versagung der Zustim-
mung Vor.

c. Innerhalb der dreimonatigen Frist (héchstens vier Monate unter Einbindung einer Of-
fentlichkeitsbeteiligung) wird die Zustimmung bzw. die Versagung der Zustimmung
durch die Gemeinde gemal obiger Zustandigkeitsverteilung erteilt.

d. Das bauordnungsrechtliche Genehmigungsverfahren setzt sich nach der gemeindli-

chen Zustimmung gemal} § 36a BauGB bzw. deren Versagung fort. Es ist in der im
Gesetz enthaltenen drei- bzw. viermonatigen Frist nicht enthalten.

2.4 \ersagung vor Inkrafttreten der Zustimmungsfiktion:

Die Verwaltung hat fiir alle Vorhaben die Zustimmung nach § 36a BauGB zu versagen,
wenn nicht rechtzeitig vor Ablauf der Fiktionsfrist eine Klarung bzw. ein Beschluss der
politischen Gremien erreicht werden kann.

Grundsatzlich besteht kein Rechtsanspruch auf die Erteilung der Zustimmung.

2.5 Offentlichkeitsbeteiligung:

Die Entscheidung, eine Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 36a Absatz 2 BauGB durch-
zufiihren, wird auf die Verwaltung Ubertragen. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt
generell bei grolReren Vorhaben oder bei komplexen, konflikttrachtigen Vorhaben auf
Grundlage des Antrages (ggf. in Verbindung mit einem stadtebaulichen Entwurf/Rah-
menplan) Uber die stadtische Internetseite.

Diese Offentlichkeitsbeteiligung verlangert die Entscheidungsfrist gemaR § 36a Absatz
2 BauGB um die Stellungnahmefrist, allerdings maximal um einen weiteren Monat.

Ergeben sich aus der Offentlichkeitsbeteiligung begriindete, abwégungsrelevante Kon-
flikte, wird die Verwaltung regelmafig eine Versagung aussprechen, woruber die Politik
informiert wird. Alternativ kommt auch eine Vorlage als Bauturbofall mit einem Abwa-
gungsvorschlag in Frage.



C. Erlauterungen

Im Nachfolgenden werden die Leitsatze und das Verfahren zum Bauturbo soweit erfor-
derlich erlautert bzw. begrundet:

Zu 1. Leitsatze zur Anwendung des Bauturbos in Leverkusen

Zu1.2:

Die Konzentration der Anwendung des Bauturbos insbesondere auf die Wohnbaufla-
chen des wirksamen Flachennutzungsplans (FNP) oder Bauflachen, die ebenfalls flr
Wohnungsbau vorgesehen sind oder hierzu bereits einen stadtebaulichen Bezug haben
(Gemeinbedarfsflachen in wohnbaulich integrierten Lagen mit eindeutiger Verzichtser-
klarung), stutzt die Bestrebungen der Verwaltung, eine bauliche Innenentwicklung ge-
maf § 1 Absatz 5 BauGB im stadtebaulichen Zusammenhang zu beférdern. Diese kann
lediglich durch bereits im FNP enthaltene Baulandpotentiale in den Aul3enbereich aus-
geweitet werden. Ferner sollen die Personalkapazitaten der Verwaltung auf die Reali-
sierung der aussichtsreichen Falle konzentriert werden, da hier in der Regel weniger er-
hebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Nicht eingeschlossen sind festgesetzte Sondergebiete gemaf der § 11 BauNVO, die
ggf. bereits eine wohnbauliche Entwicklung ermoglichen. Sie sind Ergebnis einer stad-
tebaulichen Feinsteuerung, innerhalb derer eine erleichterte Zulassung nicht zweckma-
Rig erscheint.

Dabei mussen die stadtebaulichen Entwicklungen und insbesondere Nachverdichtun-
gen hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzungen vertretbar und fiur die jeweilige
stadtebauliche Situation angemessen sein. Dies ist im Einzelfall zu prifen. In der Regel
sollten etwa Aufstockungen maximal ein bis zwei Vollgeschosse uber das normale Ein-
fugemal gemaf § 34 BauGB betragen. Der Fokus liegt hierbei auf dem Geschosswoh-
nungsbau. Nachverdichtungen (z. B. in der ,zweiten Reihe“ in Einfamilienhausgebieten)
durch Erganzungsbauten sollten sich stadtebaulich in der Regel an der Gebaudetypolo-
gie (in verdichteter Form) orientieren.

Werden Einzelprojekte beantragt, die eine Vorbildwirkung flr benachbarte Bereiche des
stadtebaulichen Umfeldes haben und dadurch bodenrechtliche Spannung auslésen
(kdnnen), wie z. B. das Bauen in zweiter Reihe, konnen diese nur auf Grundlage eines
stadtebaulichen Entwurfs bzw. Rahmenplanes erfolgen. Dieser Plan ist von den Antrag-
stellenden vorzulegen und mit der Verwaltung abzustimmen. Hierbei spielen neben dem
Stadtebau u. a. Belange des Umwelt-, Immissions- und Nachbarschutzes sowie der Er-
schliel3ung eine wesentliche Rolle.

Gleichwohl vorstellbar und moglich ist es, laufende Bebauungsplanverfahren mit be-
grenzter stadtebaulicher Reichweite durch eine Umstellung auf ein Zustimmungsverfah-
ren gemal’ § 36a BauGB mit anschlieendem Bauantragsverfahren abzukurzen. Im
Falle von investoreninitiierten Planverfahren obliegt ein Abschluss solcher Verfahren
dem Vorhabentrager, sofern im weiteren Verlauf etwa auf Grund der befristeten Rege-
lung des § 246e BauGB die Schaffung von Planungsrecht durch Abschluss eines Be-
bauungsplans doch noch erforderlich wird. Ein Recht auf Fortsetzung und Abschluss ei-
nes Bebauungsplanverfahrens besteht nicht.
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Zu1.3:

Eine Anwendung des Bauturbos soll in den, in Kapitel B, Punkt 1.3 genannten Fallen
ausgeschlossen sein, da hier die Grenzen der stadtebaulichen Ordnung nicht mehr ge-
sichert bzw. auf der Zulassungsebene eines Bauantrags bewaltigbar erscheinen.

Der Bauturbo soll primar zur Beschleunigung der Wohnraumentwicklung innerhalb be-
reits vorgesehener Bauflachen beitragen. Vorhaben auRerhalb der im Fldchennutzungs-
plan dargestellten Bauflachen wiirden dem Grundsatz der geordneten stadtebaulichen
Entwicklung widersprechen und kénnten zu einer ungeplanten Siedlungsausweitung so-
wie zur Inanspruchnahme bislang unbebauter Freiraume fiuhren.

Gewerbe- und Industriegebiete dienen vorrangig der Sicherung von Flachen flr ge-
werbliche und industrielle Nutzungen. Die Anwendung des Bauturbos konnte hier zu
Nutzungskonflikten zwischen Wohnen und gewerblichen bzw. industriellen Emissionen
fuhren und die langfristige Entwicklung und Sicherung dieser Wirtschaftsstandorte be-
eintrachtigen. Damit sollen nach Uberschlagiger Prifung voraussichtlich zusatzliche er-
hebliche Umweltauswirkungen vermieden werden, die zudem planungs- und immissi-
onsrechtliche Spannungen auslésen. Dies wird auch vor dem Hintergrund der erhebli-
chen Engpasse an Gewerbe- und Industriegebieten so vorgesehen.

Fur Leverkusen als Standort zahlreicher Unternehmen mit Betriebsbereichen im Sinne
des § 3 Abs. 5a Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), deren angemessener Si-
cherheitsabstand Uber das Betriebsgelande in den stadtischen Siedlungskorper hinaus-
reicht, wird eine hierauf abgestimmte Steuerung zur Anwendung des Bauturbos erfor-
derlich. In den Planungszonen 1 und 2 des gesamtstadtischen Seveso-lI-Konzeptes be-
stehen aufgrund der Nahe zu Stoérfallbetrieben erhéhte Anforderungen an den Schutz
der Bevolkerung. Neue empfindliche Nutzungen wie Wohnen sind hier nur einge-
schrankt oder gar nicht zulassig. Der Bauturbo wird daher aus Griinden der vorbeugen-
den Gefahrenabwehr und vor allem eines ansonsten notwendigen Abwagungserforder-
nisses nicht angewendet. Diese Entwicklungen, sofern nicht bereits auf der bisherigen
Beurteilungsgrundlage der §§ 30 und 34 BauGB zulassig, werden den formellen Bau-
leitplanverfahren vorbehalten sein.

Der Landschaftsplan definiert den Schutz und die Entwicklung von Natur und Land-
schaft auRerhalb des Siedlungskorpers. Hierzu gehort der Freiraum allgemein und
Landschafts- und Naturschutzgebiete sowie weitere naturschutzfachliche Schutzkatego-
rien im Speziellen, die eine wichtige dkologische und klimatische Funktionen Uberneh-
men. Eine beschleunigte bauliche Entwicklung wirde den Schutzzielen dieser Gebiete
widersprechen und kdnnte erhebliche Beeintrachtigungen von Natur, Landschaft, Klima
und Biodiversitat verursachen.

Eine besondere Relevanz in der Einzelfallprifung wird aber auch der Landschaftsplan
in Aufstellung einnehmen, dessen Flachen erst nach der Erlangung der Rechtskraft
ebenfalls unter diesen Ausschluss fallen werden. Im Zuge des laufenden Aufstellungs-
verfahrens wurden namlich Gber den heutigen Geltungsbereich hinausgehende schutz-
und entwicklungswurdige Flachen identifiziert.

Die wasserrechtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiete dienen dem Hochwasser-
schutz und der Sicherung naturlicher Retentionsraume. Zusatzliche Bebauung kann das
Hochwasserrisiko erhéhen und ist daher nur sehr eingeschrankt zulassig. Der Bauturbo
findet hier keine Anwendung, um Risiken fir Menschen und Sachwerte zu vermeiden.
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Innerhalb der Wasserschutzzonen | und Il, die sich in Teilflachen von Hitdorf und Rhein-
dorf befinden, hat der Grundwasserschutz Vorrang.

Um die Umwelt- und Wohnungsbauziele gerecht abzuwagen, sind innerhalb der o. g.
Uberschwemmungsgebiete und Wasserschutzzonen in der Regel Bebauungsplanver-
fahren notwendig.

Fir die Bereiche der peripher gelegenen Dorfer und Weiler, fur die u. a. stadtebauliche
Satzungen gemaR §§ 34 und 35 BauGB beschlossen wurden, bestehen haufig spezi-
elle stadtebauliche Regelungen zur Steuerung der baulichen Entwicklung und zum
Schutz des dorflichen Charakters sowie der Umwelt. Eine Entwicklung nach den Regeln
des Bauturbos konnte diese planerischen Ziele unterlaufen. Die mangelnde Versorgung
mit sozialer Infrastruktur und Einzelhandelseinrichtungen, eine ggf. hinsichtlich seiner
Kapazitaten begrenzte technische und verkehrliche ErschlieRung und die Erreichbarkeit
mit dem OPNV préadestiniert diese Gebiete derzeit nicht bzw. nicht vorrangig fiir Nach-
verdichtungen des Wohnungsbaus.

Innerhalb der o. g. genannten bauordnungsrechtlichen Gestaltungssatzungen sind nur
Gestaltungssatzungen gemeint, die dem Erhalt der charakteristischen stadtebaulichen
und architektonischen Struktur eines Gebietes dienen. Hierzu zahlen nicht die schwer-
punktmafig baugestalterischen bzw. werbeanlagenbezogenen Satzungen wie z. B. in
Wiesdorf oder Schlebusch-Mitte. Der Bauturbo konnte in diesen Gebieten zu Bauvorha-
ben flhren, die sich nicht ausreichend in das bestehende Ortsbild einfigen und somit
die schutzenswerte stadtebauliche Eigenart der Siedlung beeintrachtigen. Die Festset-
zungen innerhalb der Gestaltungssatzungen haben bei Anwendung von Vorhaben ge-
maf} Bauturbo weiterhin Bestand und sind zu beachten.

Flachenhafte Denkmaler besitzen eine besondere historische und stadtebauliche Be-
deutung. Bauliche Veranderungen mussen hier besonders sorgfaltig geprtft werden,
um den Denkmalwert zu erhalten. Eine beschleunigte oder Uber das gegebene Mal}
hinausgehende Genehmigungspraxis ware mit den Anforderungen des Denkmalschut-
zes nur schwer vereinbar.

Wahrend laufender stadtebaulicher Verfahren nach dem besonderen Stadtebaurecht
des Baugesetzbuchs werden Entwicklungsperspektiven, Missstande und MalRnahmen
fur ein Gebiet untersucht und planerisch vorbereitet. Bauvorhaben im Sinne des Bautur-
bos kdnnten die Ziele dieser Verfahren vorwegnehmen oder beeintrachtigen und damit
die geordnete stadtebauliche Entwicklung erschweren.

Innerhalb von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen gemal § 12 BauGB wird die
stadtebauliche Entwicklung projektbezogen fein abgestimmt. Eine Anwendung des Bau-
turbos erscheint hier nicht forderlich, um die in der Regel eng gesteckten stadtebauli-
chen Ziele nicht zu gefahrden.

Zu1.4:

In § 246e BauGB wird ausdrucklich die Vorhabenzulassung an die Moglichkeit der Ver-
pflichtung zur Umsetzung erweiterter stadtebaulicher Anforderungen geknipft. Die
Leitsatze sollen hier zu einheitlichen und mit der Politik abgestimmten MalRgaben fuh-
ren, die zur Optimierung von stadtebaulichen Entwicklungsprojekten und Nachverdich-
tungsmallnahmen insbesondere zu einer sozial und klimagerechten nachhaltigen Stadt-
entwicklung beitragen.



Ein besonderes Augenmerk wird dabei auf eine Erh6hung des Anteils an geférdertem
oder preiswertem Wohnraum gelegt, auf deren Rahmensetzungen hier naher einzuge-
hen ist.

Die bisherigen Beschllisse vom 15.07.2013 (Vorlage Nr. 2204/2013) fur stadtische
Grundstucke mit einer Quote von 20 - 25 % fur den geforderten Wohnungsbau sowie
vom 10.02.2020 (Vorlage Nr. 2019/2743) von 30 % flr sozialen Wohnungsbau sind
nach einhelliger Meinung rechtlich angreifbar. Da ein allgemeingultiger und nachvoll-
ziehbarer Rahmen flr alle Investoren durch ein sogenanntes Baulandmodell sowie eine
Quotenregelung mit konkreten Angaben zu Flachengrof3en, Wohneinheiten, Zielgrup-
pen und Anwendungsmaglichkeiten fehilt.

Nur eine dringend vom Rat der Stadt Leverkusen zu beschlieRende Baulandstrategie,
z. B. in Form eines Baulandmodells, konnte eine rechtssichere Gleichbehandlung aller
Investoren gewahrleisten.

Da die Fordermittel gegenwartig schnell vergeben sind sowie um bezahlbaren Wohn-
raum fur unterschiedliche Einkommensgruppen zu sichern, sollen dartiber hinaus alter-
native Regelungen zum preisgedampften Wohnungsbau ausgehandelt werden.

Malnahmen zu einem klimagerechten und klimaangepassten Stadtebau sind regelma-
Rig Inhalt von Festsetzungen in Bebauungsplanen. Diese sollen daher aus Gleichbe-
handlungsgesichtspunkten auch in den Zustimmungsverfahren des Bauturbos beruck-
sichtigt werden.

Damit dem Sinn der Gesetzesnovellierung entsprechend kurzfristig neue Wohnbaufla-
chen realisiert und reine Bodenspekulationen vermieden werden, sollen Zustimmungen
und Baugenehmigungen auf Grundlage der §§ 31 Absatz 3, 34 Absatz 3b und 246e
BauGB zeitnah ausgeschopft werden. Die Regelungsmechanismen zu durchsetzbaren
Bauverpflichtungen befinden sich noch in der Priifung. Sie kdnnten ggf. Gber die Versa-
gung einer Zustimmung zu einem Antrag auf Verlangerung einer Baugenehmigung er-
reicht werden, sofern diese nicht innerhalb der gesetzlichen Geltungsdauer von drei
Jahren gemal Bauordnung NRW ausgeschopft wurde.

Zu 2. Verfahren zur Anwendung des Bauturbos in Leverkusen

Zu 2.2:

Die neu erdffneten Zulassungstatbestande reichen in die in Artikel 28 Grundgesetz nor-
mierte Planungshoheit der Gemeinde hinein. Zur Wahrung dessen sieht das Gesetz ein
Zustimmungsverfahren gemal} § 36a BauGB fur die Vorhabenzulassung gemal} der §§
31 Absatz 3, 34 Absatz 3b und §§ 246e BauGB vor. Die Regularien zur Zustimmung der
Gemeinde mussen festgelegt werden, sofern diese nicht allein beim Rat der Stadt Le-
verkusen verbleiben sollen. Weder das Bundes- noch das Landesrecht enthalt hierzu
konkrete Vorgaben. Die Verteilung der Zustandigkeiten soll nach der stadtebaulichen
Bedeutung der Projekte differenziert ausgestaltet sein.

Hierzu werden zusatzlich Anpassungen der Geschaftsordnung fir den Rat der Stadt Le-
verkusen, seine Ausschusse und die Bezirksvertretungen vom 03.11.2025 (Vorlage Nr.
2026/0256) und der Zustandigkeitsordnung fir den Rat, seine Ausschisse und die
Stadtkdmmerin/den Stadtkdmmerer vom 03.11.2025 (Vorlage Nr. 2026/0257) notwen-
dig.
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Vorhaben mit einer groReren Anzahl an Wohneinheiten oder Gebauden besitzen regel-
mallig eine erhodhte stadtebauliche Bedeutung und kénnen spurbare Auswirkungen auf
das Umfeld, die Infrastruktur sowie die stadtebauliche Entwicklung eines Gebietes ha-
ben. Insbesondere Bauvorhaben ab einer GréRenordnung von Uber 30 Wohneinheiten
(WE) im Geschosswohnungsbau beziehungsweise Uber 10 Gebauden im Ein- oder
Zweifamilienhausbau gehen in der Regel Uber die Bedeutung eines Ublichen Einzelfalls
hinaus. Gemischte Wohnbauprojekte in gleichwertigen Umfang sind analog zu bewer-
ten.

Die Zustandigkeit fir die Zustimmungen bzw. deren Versagungen nach § 36a BauGB
wird fur Projekte unterhalb der o. g. festgelegten Schwelle zum Umfang des Vorhabens
vom Rat der Stadt Leverkusen, dem Oberburgermeister als Geschéaft der laufenden
Verwaltung Ubertragen. Diese Vorhaben sind von begrenzter stadtebaulicher Tragweite.

Durch die Delegation der Zustimmung kann eine effiziente und rechtssichere Bearbei-
tung gewabhrleistet werden, ohne dass fir jeden Einzelfall eine Entscheidung durch poli-
tische Gremien erforderlich ist. Die beabsichtigten Effekte der Gesetzesnovelle, einer
vereinfachten und beschleunigten Bereitstellung von Wohnraum, kénnen hierbei im Be-
sonderen ausgeschopft werden. Die Bearbeitung erfolgt durch den Fachbereich Stadt-
planung, der aufgrund seiner Zustandigkeit und fachlichen Expertise die sachgerechte
Prufung sicherstellt. Auf Basis der mit der Politik vereinbarten Leitsatze wird eine ver-
lassliche Umsetzung durch die Verwaltung gewahrleistet.

Fur Projekte oberhalb der Schwelle soll eine Zustimmung oder Versagung der Zustim-
mung aufgrund ihrer stadtebaulichen Bedeutung und Vorbildwirkung durch die Politik
erfolgen. Nicht zuletzt auf Gund der sehr kurzen Fristen soll der fachlich zustandige
Bauausschuss hier die Entscheidungen Ubernehmen. Gleichzeitig werden die jeweils
betroffenen Bezirksvertretungen angehért, um die értlichen Belange und Besonderhei-
ten der Stadtbezirke in den Entscheidungsprozess einzubeziehen. Dies starkt die Be-
rucksichtigung der lokalen Perspektive und tragt zu einer ausgewogenen und transpa-
renten Entscheidungsfindung bei. Bei den oben dargelegten Konstellationen wird auch
der Burger- und Umweltausschuss eingebunden.

Das Absolvieren eines gesamten Turnus bis zum Rat ware aufgrund der Genehmi-
gungsfiktion nach § 36a Absatz 1 BauGB zeitlich kaum darstellbar. Da die Sitzungster-
mine mit allen Ausschissen und Bezirksvertretungen nur finf Mal im Jahr stattfinden,
werden die Bauturbofalle in der Regel erst kurzfristig auf die Tagesordnung kommen.
Ggf. werden auch Sondersitzungen einzelner politischer Gremien erforderlich.

Die Verwaltung Ubernimmt in allen anderen Féllen die Versagung nach § 36a BauGB
(siehe unten). Diese Entscheidungskompetenz macht die Verwaltung vollumfanglich
handlungsfahig, um eine drohende Genehmigungsfiktion abzuwenden.

Zu 2.3:

Integraler Bestandteil der Vorhabenzulassung ist die Vor- bzw. Aufbereitung von beurtei-
lungsfahigen Antragsunterlagen, die der stadtebaulichen Relevanz eines Vorhabens
Rechnung tragen. Hierzu zahlt auch die Beteiligung der betroffenen Fachbereiche. Sie
ist der Zustimmung durch die Gemeinde vorgeschaltet, an die sich die Fortsetzung des
Bauantragsverfahrens anschliel3t.

Zu2.4:
-11 -



Nach § 36a BauGB tritt eine Zustimmungsfiktion ein, wenn die Gemeinde nicht inner-
halb der gesetzlichen Frist Uber die Erteilung oder Versagung der Zustimmung entschei-
det. Um zu verhindern, dass eine Zustimmung allein aufgrund des Fristablaufs ohne ei-
nen inhaltlichen Konsens oder ohne eine entsprechende politische Beschlussfassung
zustande kommt, soll die Verwaltung verpflichtet werden, die Zustimmung nach § 36a
BauGB zu versagen. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass keine unbeabsichtigten
Zustimmungen entstehen und die kommunale Planungshoheit sowie eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewahrt bleiben. Gleichzeitig ermdglicht dieses Vorgehen
eine geordnete Verfahrensabwicklung und stellt sicher, dass Vorhaben nur dann im
Rahmen des § 36a BauGB zugelassen werden, wenn eine bewusste und geprifte Ent-
scheidung der zustandigen Stellen vorliegt.

Zu 2.5:

Die Entscheidung, Offentlichkeitsbeteiligungen gemaR § 36a Absatz 2 BauGB durchzu-
fuhren, wird auf die Verwaltung Ubertragen. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt ge-
nerell bei groleren Vorhaben Uber die stadtische Internetseite.

Damit kann eine zligige Umsetzung entsprechender Beteiligungsformate gewahrleistet
und der gesetzlich definierte enge zeitliche Rahmen eingehalten werden. Die Transpa-
renz des Verwaltungshandelns wird gewahrt, indem durchgefiihrte Offentlichkeitsbeteili-
gungen auf der Internetseite der Stadt Leverkusen unter einer festen Rubrik veroffent-
licht werden. Dadurch wird sichergestellt, dass die Offentlichkeit in geeigneter Weise
Uber entsprechende Antragsverfahren informiert wird.

Soweit ein Vorhaben mit groRerer stadtebaulicher Bedeutung vorliegt, der Sitzungsver-
lauf es zulasst und somit ein geringerer Zeitdruck hinsichtlich der Zustimmungsfiktion
gemal § 36a Absatz 1 Satz 4 BauGB herrscht, wird die Verwaltung die Entscheidung
uber eine Offentlichkeitsbeteiligung durch einen politischen Beschluss einholen.

Sollten sich entgegenstehende, begriindete abwagungsbediirftige Belange aus der Of-
fentlichkeitsbeteiligung ergeben, wird derzeit davon ausgegangen, dass diese einer Be-
fassung der Politik beispielsweise in einem dann durchzufihrenden Bebauungsplanver-
fahren bedurfen. Auf die Durchfihrung eines Bebauungsplanverfahren besteht jedoch
kein Anspruch. Alternativ kame auch eine Vorlage als Bauturbofall mit einem Abwa-
gungsvorschlag in Frage.
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D) Erganzende Informationen

Kennzahlen zur Anwendung sowie den Zustandigkeiten der Zustimmung

Die nachfolgende Tabelle fasst die Kennzahlen zur Anwendung des Bauturbos und
das Verfahren noch einmal zusammen:

Kennzahlen zur Anwendung des Bauturbos und der Zustandigkeiten
in der Stadt Leverkusen

Anwendung des Bauturbos

Zustimmung/Versagung durch:
Verwaltung

Zustimmung/
Versagung durch:
Politik

Kleine Projekte

MittelgroRe Pro-

Groldere Projekte

jekte
Ein- und Zwei- 1-4 5-10 ab 11
familienhauser Hauser Hauser Hauser
Geschosswohnungsbau- 1-9 10 - 30 ab 31
ten Wohneinheiten Wohneinheiten Wohneinheiten

Exemplarischer Verfahrensablauf (Stand: Mai 2026)

Das zuvor genannte Verfahren zur Anwendung des Bauturbos wird in der nachfol-
genden Auflistung zusammengefasst:

0. Einreichung der Antragsunterlagen nach Landesbauordnung und allgemeine
Prufung der Genehmigungsfahigkeit gemaf den §§ 30, 34 und 35 BauGB auch
hinsichtlich der Anwendung des Bauturbos durch den Fachbereich Bauaufsicht.

1. Wenn eine Anwendung des Bauturbos auf Grundlage der beschlossenen Leit-
satze in Erwagung gezogen wird, findet eine stadtebauliche Beratung der An-

tragstellenden statt.

2. Einreichung priffahiger Unterlagen und Gutachten und ggf. eines stadtebauli-
chen Entwurfs bzw. Rahmenplanes auf Basis der o. g. stadtebaulichen Bera-

tung.

3. Beteiligung der Fachbereiche und stadtischen Gesellschaften.

4. Ggf. Anderung der Unterlagen und der Gutachten nach der Beteiligung. Die An-
derungen haben die Antragstellenden zu erbringen.

5. Ggf. Offentlichkeitsbeteiligung geman § 36a Absatz 2 BauGB und entspre-
chende Verlangerung der Frist bis max. einen Monat.

6. Bei kleinen und mittelgrof3en Projekten: Zustimmung oder Versagung durch die

Verwaltung.

7. Bei groferen Projekten: Zustimmung oder Versagung durch die Politik (ggf. Vor-

lage der Verwaltung als Bauturbofall mit Abwagungsvorschlag).
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8. Nach einer Zustimmung oder Versagung gemal der Punkte 6. oder 7. wird das
bauordnungsrechtliche Genehmigungsverfahren beim Fachbereich Bauaufsicht
fortgesetzt und abgeschlossen.
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Anlage 2
zur Vorlage
Nr. 2026/0214

6\QRSVH GHU bQGHUXQJHQ GHV %DXJHVHITEXFKV GXUFK GDV *HVHI] ]XU

%HVFKIHXQLIXQJ GHV = RKQXQJVEDXV XQG JXU = RKQUDXPVLFKHUXQJ
$XVZDK0) GHU UHIHYDQWHQ 3DUDJUDSKHQ JXP VRIHQDQQIHQ %DXIXUER

%DXJHVHINEXFK (BauGB)
bisherige Fassung

BauGB * Fassung ab 30.10.2025
(Bauturbo)

8 9 Abs. 1 Nr. 23 und Nr. 24 BauGB

8 9 Abs. 1 Nr. 23 und Nr. 24 BauGB

(1) Im Bebauungsplan kénnen aus
stadtebaulichen Griinden festgesetzt werden:

23. Gebiete, in denen

a) zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes
bestimmte Luft verunreinigende Stoffe
nicht oder nur beschrankt verwendet
werden durfen,

24. die von der Bebauung freizuhaltenden
Schutzflachen und ihre Nutzung, die
Flachen fir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen,

(1) Im Bebauungsplan kdnnen aus
stadtebaulichen Griinden festgesetzt werden:

23. Gebieten, in denen

a) zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen nach § 3 Absatz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

aa) bestimmte Werte zum Schutz
vor Gerauschimmissionen nicht
uberschritten werden durfen, wobei
in begrindeten Fallen
Abweichungen von den Vorgaben
der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm vom 26. August
1998 (GMBI S.503), die zuletzt
durch Verwaltungsvorschrift vom 1.
Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017
B5) gedndert worden ist, in der
jeweils geltenden Fassung, zulassig
sind, oder

bb) bestimmte
Gerauschemissionskontingente
nicht tberschritten werden durfen
oder

cc) bestimmte Luft verunreinigende
Stoffe nicht oder nur beschrankt
verwendet werden durfen.

24. die von der Bebauung freizuhaltenden
Schutzflachen und ihre Nutzung, die
Flachen fur besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen,




einschliellich von Malinahmen zum
Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche,
wobei die Vorgaben des
Immissionsschutzrechts unberihrt bleiben;

einschliel3lich von MaRnahmen zum
Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Geréusche,
wobei die Vorgaben des
Immissionsschutzrechts und
Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer
23 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa
unberihrt bleiben;

§ 31 Abs. 3 BauGB

§ 31 Abs. 3 BauGB

(3) In einem Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt, das nach § 201a bestimmt
ist, kann mit Zustimmung der Gemeinde im
Einzelfall von den Festsetzungen des
Bebauungsplans zugunsten des
Wohnungsbaus befreit werden, wenn die
Befreiung auch unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist. Von Satz 1 kann nur bis zum
Ende der Geltungsdauer der
Rechtsverordnung nach § 201a Gebrauch
gemacht werden. Die Befristung in Satz 2
bezieht sich nicht auf die Geltungsdauer einer
Genehmigung, sondern auf den Zeitraum, bis
zu dessen Ende im bauaufsichtlichen
Verfahren von der Vorschrift Gebrauch
gemacht werden kann. Fur die Zustimmung
der Gemeinde nach Satz 1 gilt §

36 Absatz 2 Satz 2 entsprechend.

(3) Mit Zustimmung der Gemeinde kann im
Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren
Fallen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans zugunsten des
Wohnungsbaus befreit werden, wenn die
Befreiung auch unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist. Die Befreiung nach Satz 1 ist mit
offentlichen Belangen insbesondere dann nicht
vereinbar, wenn sie aufgrund einer
Uiberschlagigen Prifung voraussichtlich
zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen
hat.

8§ 34 Abs. 2 BauGB

8 34 Abs. 2 BauGB

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren
Umgebung einem der Baugebiete, die in der
auf Grund des § 9a erlassenen Verordnung
bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit
des Vorhabens nach seiner Art allein danach,
ob es nach der Verordnung in dem Baugebiet
allgemein zuléassig ware; auf die nach der
Verordnung ausnahmsweise zulassigen
Vorhaben ist 8 31 Absatz 1, im Ubrigen ist §
31 Absatz 2 entsprechend anzuwenden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren
Umgebung einem der Baugebiete, die in der
auf Grund des 8 9a erlassenen Verordnung
bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit
des Vorhabens nach seiner Art allein danach,
ob es nach der Verordnung in dem Baugebiet
allgemein zulassig ware; auf die nach der
Verordnung ausnahmsweise zulassigen
Vorhaben ist 8 31 Absatz 1, im Ubrigen ist 8
31 Absatz 2 und 3 Satz 1 Uber die Befreiung
entsprechend anzuwenden.

8 34 Abs. 3a Nr. 1 Buch. b BauGB

8§ 34 Abs. 3a Nr. 1 Buch. b und 3b BauGB

(3a) Vom Erfordernis des Einflgens in die
Eigenart der naheren Umgebung nach Absatz
1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen
werden, wenn die Abweichung

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die
Eigenart der naheren Umgebung nach Absatz
1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen
werden, wenn die Abweichung




1. einem der nachfolgend genannten
Vorhaben dient:

b) der Erweiterung, Anderung oder
Erneuerung eines zulassigerweise
errichteten, Wohnzwecken dienenden
Gebaudes oder

1. einem der nachfolgend genannten
Vorhaben dient:

b) der Erweiterung, Anderung oder
Erneuerung zulassigerweise errichteter
Gebéaude, wenn hierdurch neue
Wohnungen geschaffen oder
vorhandener Wohnraum wieder
nutzbar wird, oder

(3b) Mit Zustimmung der Gemeinde kann im
Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren
Fallen vom Erfordernis des Einflgens in die
nahere Umgebung abgewichen werden, wenn
das Vorhaben der Errichtung eines
Wohngebaudes dient und auch unter
Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

§ 36 BauGB

8 36 BauGB

Beteiligung der Gemeinde und der héheren
Verwaltungsbehdrde

(1) Uber die Zulassigkeit von Vorhaben nach
den 88 31, 33 bis 35 wird im bauaufsichtlichen
Verfahren von der Baugenehmigungsbehdrde
im Einvernehmen mit der Gemeinde
entschieden. Das Einvernehmen der
Gemeinde ist auch erforderlich, wenn in einem
anderen Verfahren Uber die Zulassigkeit nach
den in Satz 1 bezeichneten Vorschriften
entschieden wird; dies gilt nicht flr Vorhaben
der in 8 29 Absatz 1 bezeichneten Art, die der
Bergaufsicht unterliegen. Richtet sich die
Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30 Absatz
1, stellen die Lander sicher, dass die
Gemeinde rechtzeitig vor Ausfiihrung des
Vorhabens tGber MaRnahmen zur Sicherung
der Bauleitplanung nach den 88 14 und 15
entscheiden kann. In den Fallen des § 35
Absatz 2 und 4 kann die Landesregierung
durch Rechtsverordnung allgemein oder fur
bestimmte Falle festlegen, dass die
Zustimmung der héheren Verwaltungsbehorde
erforderlich ist.

(2) Das Einvernehmen der Gemeinde und die
Zustimmung der héheren Verwaltungsbehérde
dirfen nur aus den sich aus den 8§ 31, 33, 34
und 35 ergebenden Grunden versagt werden.
Das Einvernehmen der Gemeinde und die
Zustimmung der héheren Verwaltungsbehorde
gelten als erteilt, wenn sie nicht binnen zwei
Monaten nach Eingang des Ersuchens der

Einvernehmen der Gemeinde und Zustimmung
der héheren Verwaltungsbehdrde

(1) Uber die Zulassigkeit von Vorhaben nach
den § 31 Absatz 1 und 2, den §§ 33,

34 Absatz 1, 2 und 3a sowie 8§ 35 wird im
bauaufsichtlichen Verfahren von der
Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen
mit der Gemeinde entschieden. Das
Einvernehmen der Gemeinde ist auch
erforderlich, wenn in einem anderen Verfahren
Uiber die Zulassigkeit nach den in Satz 1
bezeichneten Vorschriften entschieden wird;
dies gilt nicht fir Vorhaben der in § 29 Absatz
1 bezeichneten Art, die der Bergaufsicht
unterliegen. Richtet sich die Zulassigkeit von
Vorhaben nach § 30 Absatz 1, stellen die
Lander sicher, dass die Gemeinde rechtzeitig
vor Ausfihrung des Vorhabens Uber
MalRnahmen zur Sicherung der Bauleitplanung
nach den 88 14 und 15 entscheiden kann. In
den Féallen des 8§ 35 Absatz 2 und 4 kann die
Landesregierung durch Rechtsverordnung
allgemein oder fur bestimmte Falle festlegen,
dass die Zustimmung der héheren
Verwaltungsbehdrde erforderlich ist.

(2) Das Einvernehmen der Gemeinde und die
Zustimmung der héheren Verwaltungsbehérde
ddrfen nur aus den sich aus den § 31 Absatz 1
und 2, den 88 33, 34 Absatz 1, 2 und 3a sowie
aus § 35 ergebenden Griinden versagt
werden. Das Einvernehmen der Gemeinde
und die Zustimmung der héheren
Verwaltungsbehorde gelten als erteilt, wenn




Genehmigungsbehbtrde verweigert werden;
dem Ersuchen gegeniiber der Gemeinde steht
die Einreichung des Antrags bei der Gemeinde
gleich, wenn sie nach Landesrecht
vorgeschrieben ist. Die nach Landesrecht
zustandige Behorde kann ein rechtswidrig
versagtes Einvernehmen der Gemeinde
ersetzen.

sie nicht binnen zwei Monaten nach Eingang
des Ersuchens der Genehmigungsbehorde
verweigert werden; dem Ersuchen gegeniber
der Gemeinde steht die Einreichung des
Antrags bei der Gemeinde gleich, wenn sie
nach Landesrecht vorgeschrieben ist. Die
nach Landesrecht zustéandige Behorde kann
ein rechtswidrig versagtes Einvernehmen der
Gemeinde ersetzen.

§ 36a BauGB

Zustimmung der Gemeinde

(1) Vorhaben nach 8§ 31 Absatz 3 und § 34
Absatz 3b sind nur mit Zustimmung der
Gemeinde zulassig, auch wenn die Gemeinde
selbst die zustandige Bauaufsichtsbehdrde ist.
Die Gemeinde erteilt die Zustimmung, wenn
das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
vereinbar ist. Sie kann ihre Zustimmung unter
der Bedingung erteilen, dass der
Vorhabentrager sich verpflichtet, bestimmte
stadtebauliche Anforderungen einzuhalten. Die
Zustimmung der Gemeinde gilt als erteilt,
wenn sie nicht binnen drei Monaten nach
Eingang des Ersuchens der
Genehmigungsbehérde verweigert wird; 8 36
Absatz 2 Satz 2 zweiter Halbsatz gilt
entsprechend.

(2) Die Gemeinde kann der betroffenen
Offentlichkeit vor der Entscheidung tber die
Zustimmung Gelegenheit zur Stellungnahme
zu dem Antrag innerhalb angemessener Frist
geben, hochstens jedoch innerhalb eines
Monats. In diesem Fall verlangert sich die
nach Absatz 1 Satz 4 anzuwendende
Entscheidungsfrist um die Dauer der
Stellungnahmefrist.

(3) Die Entscheidung der Gemeinde uber die
Zustimmung kann nur im Rahmen des
Rechtsbehelfsverfahrens gegen die
Zulassungsentscheidung Uberprift werden.

§ 201a BauGB

§ 201a BauGB

Die Landesregierungen werden ermachtigt,
durch Rechtsverordnung Gebiete mit einem
angespannten Wohnungsmarkt zu bestimmen.
Die Rechtsverordnung nach Satz 1 gilt fur die
Anwendung der Regelungen in § 25 Absatz 1

Die Landesregierungen werden ermachtigt,
durch Rechtsverordnung Gebiete mit einem
angespannten Wohnungsmarkt zu bestimmen.
Die Rechtsverordnung nach Satz 1 gilt fir die
Anwendung der Regelungen in § 25 Absatz 1




Satz 1 Nummer 3, § 31 Absatz 3, 8§ 175
Absatz 2 Satz 2 und 8§ 176 Absatz 1 Satz 1
Nummer 3. Eine Rechtsverordnung nach Satz
1 muss spatestens mit Ablauf des 31.
Dezember 2026 aul3er Kraft treten. Sie muss
begriindet werden. Aus der Begrindung muss
sich ergeben, auf Grund welcher Tatsachen
ein Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt im Einzelfall vorliegt. Die
betroffenen Gemeinden und die auf
Landesebene bestehenden kommunalen
Spitzenverbande sollen vor dem Erlass der
Rechtsverordnung beteiligt werden.

Satz 1 Nummer 3, 8§ 31 Absatz 3, § 175
Absatz 2 Satz 2 und § 176 Absatz 1 Satz 1
Nummer 3. Eine Rechtsverordnung nach Satz
1 muss spatestens mit Ablauf des 31.
Dezember 2031 aul3er Kraft treten. Sie muss
begrindet werden. Aus der Begriindung muss
sich ergeben, auf Grund welcher Tatsachen
ein Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt im Einzelfall vorliegt. Die
betroffenen Gemeinden und die auf
Landesebene bestehenden kommunalen
Spitzenverbande sollen vor dem Erlass der
Rechtsverordnung beteiligt werden.

§ 216a BauGB

Unwirksamkeit von Bebauungsplanen mit
Abweichungen von der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm

(1) Erweist sich ein Bebauungsplan mit
Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 23
Buchstabe a Doppelbuchstabe aa, die von der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm abweichen, durch gerichtliche
Entscheidung als unwirksam, nachdem ein
Wohnbauvorhaben entsprechend diesen
abweichenden Festsetzungen verwirklicht
wurde, entscheiden die zustandige
Bauaufsichts- und die zustandige
Immissionsschutzbehdrde im Einvernehmen
Uber die Anordnung von larmmindernden
Mal3nahmen nach dem Bauordnungsrecht
oder dem Immissionsschutzrecht, die zur
Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse erforderlich sind. Kann ein
Einvernehmen nicht erreicht werden,
entscheidet die hohere Verwaltungsbehdrde.
Ist eine gerduschemittierende Anlage
betroffen, welche im Wege einer das Bau- und
Immissionsschutzrecht konzentrierenden
Planfeststellung oder Plangenehmigung
genehmigt wurde, entscheidet in Bezug auf
diese Anlage die Planfeststellungs- oder
Plangenehmigungsbehdrde im Benehmen mit
der zustandigen Bauaufsichts- und der
zustandigen Immissionsschutzbehorde. Dabei
ziehen die zustandigen Behérden samtliche
MalRnahmen zur La&rmminderung an der
Schallquelle, auf dem Ausbreitungsweg und
an der schutzbedirftigen Wohnnutzung in
Betracht. In Bezug auf den baulichen Bestand,
der auf Grundlage der von der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm
abweichenden unwirksamen Festsetzungen
nach 8§ 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a




Doppelbuchstabe aa errichtet wurde, ist die
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
insoweit nicht anzuwenden.

(2) An gerauschemittierende Anlagen, die sich
vor dem Hinzutreten des Wohnbauvorhabens
Absatz 1 Satz 1 bereits in Betrieb befanden,
durfen Anforderungen nach Absatz 1 nur
gestellt werden, wenn diese zumutbar sind
und sich die Gemeinde, der Vorhabentrager
des Wohnbauvorhabens oder ein anderer
Eigentimer oder Nutzungsberechtigter zur
Ubernahme der hierdurch entstehenden
Kosten verpflichtet. Weitergehende
Anforderungen zum Schutz oder zur Vorsorge
gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Gerausche in Bezug auf die auf Grundlage der
unwirksamen Festsetzungen hinzugetretene
bauliche Nutzung aufgrund des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sind
ausgeschlossen.

(3) Anstelle von Anordnungen nach Absatz 1
und 2 kénnen zur Wahrung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse auch vertragliche

Vereinbarungen nach 8§ 11 getroffen werden.

(4) Die Moglichkeit der Gemeinde, den
Bebauungsplan im erganzenden Verfahren
nach § 214 Absatz 4 zu heilen, bleibt
unberdhrt.

§ 246e BauGB

Befristete Sonderregelung fir den
Wohnungsbau

(1) Mit Zustimmung der Gemeinde kann bis
zum Ablauf des 31. Dezember 2030 von den
Vorschriften dieses Gesetzbuchs oder den
aufgrund dieses Gesetzbuchs erlassenen
Vorschriften abgewichen werden, wenn die
Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist und einem der folgenden
Vorhaben dient:

1. der Errichtung Wohnzwecken dienender
Gebéaude,

2. der Erweiterung, Anderung oder
Erneuerung zuldssigerweise errichteter
Gebaude, wenn hierdurch neue
Wohnungen geschaffen oder vorhandener
Wohnraum wieder nutzbar wird, oder




3. der Nutzungséanderung zulassigerweise
errichteter baulicher Anlagen zu
Wohnzwecken, einschlief3lich einer
erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

Hat eine Abweichung fur Vorhaben im
AulRenbereich oder eine Abweichung von
Bebauungsplanen nach Uberschlagiger
Prifung voraussichtlich zusatzliche erhebliche
Umweltauswirkungen, ist eine Strategische
Umweltpriifung nach den 88 38 bis 46 des
Gesetzes uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren.
Bei Vorhaben nach den Nummern 18.7 und
18.8 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung bleibt die
Verpflichtung zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung oder einer
allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls
unberdhrt.

(2) Fur die Zustimmung der Gemeinde nach
Absatz 1 Satz 1 gilt § 36a entsprechend.

(3) Im AuRRenbereich sind die Absatze 1 und 2
nur auf Vorhaben anzuwenden, die im
raumlichen Zusammenhang mit Flachen
stehen, die nach 8§ 30 Absatz 1, Absatz 2 oder
§ 34 zu beurteilen sind. § 18 Absatz 2 Satz 2
und Absatz 3 Satz 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes ist anzuwenden.

(4) Die Befristung nach Absatz 1 Satz 1
bezieht sich nicht auf die Geltungsdauer einer
Genehmigung, sondern auf den Zeitraum, bis
zu dessen Ende im bauaufsichtlichen
Verfahren von der Vorschrift Gebrauch
gemacht werden kann.

(5) Wird ein Vorhaben nach Absatz 1
zugelassen, konnen in entsprechender
Anwendung der Absétze 1 bis 4 auch
zugelassen werden:

1. den Bediirfnissen der Bewohner
dienende Anlagen fur kulturelle,
gesundheitliche und soziale Zwecke,

2. Laden, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fur die Bewohner dienen.

§ 250 Abs. 1 BauGB

§ 250 Abs.1 BauGB

(1) Sofern Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a Satz
3 und 4 vorliegen und diese Gebiete nach Satz
3 bestimmt sind, bedarf bei Wohngeb&uden,

(1) Sofern Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a Satz
3 und 4 vorliegen und diese Gebiete nach Satz
3 bestimmt sind, bedarf bei Wohngeb&uden,




die bereits am Tag des Inkrafttretens der
Rechtsverordnung nach Satz 3 bestanden, die
Begriindung oder Teilung von
Wohnungseigentum oder Teileigentum nach §
1 des Wohnungseigentumsgesetzes der
Genehmigung. Das Genehmigungserfordernis
nach Satz 1 gilt nicht, wenn sich in dem
Wohngebaude nicht mehr als finf Wohnungen
befinden. Die Landesregierungen werden
ermachtigt, die Gebiete nach Satz 1 durch
Rechtsverordnung zu bestimmen, die
spatestens mit Ablauf des 31. Dezember 2025
aul3er Kraft treten muss. Sie muss begriindet
werden. Aus der Begriindung muss sich
ergeben, auf Grund welcher Tatsachen ein
Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt im Einzelfall vorliegt. In der
Rechtsverordnung nach Satz 3 kann eine von
Satz 2 abweichende Anzahl an Wohnungen
bestimmt werden; diese Anzahl kann zwischen
drei und 15 liegen.

die bereits am Tag des erstmaligen
Inkrafttretens einer Rechtsverordnung nach
Satz 3 bestanden, die Begriindung oder
Teilung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum nach § 1 des
Wohnungseigentumsgesetzes der
Genehmigung. Das Genehmigungserfordernis
nach Satz 1 gilt nicht fur Flachen, auf denen
zusatzlicher Wohnraum geschaffen wird, oder
wenn sich in dem Wohngeb&ude nicht mehr
als funf Wohnungen befinden. Die
Landesregierungen werden ermachtigt, die
Gebiete nach Satz 1 durch Rechtsverordnung
zu bestimmen, die spatestens mit Ablauf des
31. Dezember 2030 auler Kraft treten muss.
Sie muss begrindet werden. Aus der
Begriindung muss sich ergeben, auf Grund
welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem
angespannten Wohnungsmarkt im Einzelfall
vorliegt. In der Rechtsverordnung nach Satz 3
kann eine von Satz 2 abweichende Anzahl an
Wohnungen bestimmt werden; diese Anzahl
kann zwischen drei und 15 liegen.
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