Stadt Herbrechtingen
Richtlinienkonzept Bauturbo

Richtlinienkonzept der Stadt Herbrechtingen zum Bauturbo

Das Richtlinienkonzept konkretisiert die stadtische Linie zur Anwendung des Gesetzes zur
Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung (Bauturbo) vom 30.10.2025
in der Stadt Herbrechtingen und den Teilorten. Nach Beratung und Beschlussfassung durch den
Gemeinderat dient die Richtlinie als verbindliche Grundlage fiur die Behandlung entsprechender
Bauantrage und Bauvoranfragen.

1) Ziel, Leitbild und Anwendungslogik

a) Ziel

Ziel der Anwendung des Bauturbos in der Stadt Herbrechtingen und den Teilorten ist
die Schaffung zusatzlichen, zweckméRigen Wohnraums sowie Nachverdichtung.
Dabei sollen negative Auswirkungen auf das Ortsbild, die stadtebauliche Struktur und
die Umwelt vermieden und eine Zersiedelung des Stadtgebietes und der Teilorte
ausgeschlossen werden.

b) Leitbild

Innenentwicklung vor AufRenentwicklung: Die Gemeinde verfolgt das Ziel,
zusatzlichen Wohnraum vorrangig durch Malnahmen der Innenentwicklung,
insbesondere durch Nachverdichtung und Umnutzung im bestehenden
Siedlungsbereich, zu schaffen.

Quialitat vor Quantitat: Bei der Anwendung des Bauturbos wird besonderer Wert auf
eine stadtebauliche, architektonische und freiraumbezogene Qualitat gelegt, auch
wenn dadurch die Anzahl der zusatzlichen Wohneinheiten begrenzt sein kann.
Klarheit vor Ausnahme: Die Gemeinde strebt eine klare, nachvollziehbare und
einheitliche Anwendung der Richtlinien an.

c) Anwendungspolitik

Der Bauturbo wird nur angewendet, wenn durch das jeweilige Bauvorhaben ein
echter Wohnraumeffekt erzielt wird. Dies ist insbesondere der Fall, wenn zuséatzliche
Wohneinheiten entstehen oder ein belegbarer Bedarf an zusatzlichem Wohnraum
gegeben ist.

Voraussetzung fir die Anwendung des Bauturbos ist die stadtebauliche
Vertraglichkeit des Vorhabens. Die geplante Nachverdichtung darf das Ortsbild und
die Nachbarschaftsvertraglichkeit nicht unzumutbar beeintrachtigen.

Maflinahmen ohne Wohnraumeffekt sind von der Anwendung des Bauturbos
ausgeschlossen. Hierzu zahlen insbesondere Baumafinahmen wie Saunen,
Hobbyrdume und Nebenanlagen, die keinen zusétzlichen Wohnraum schaffen.

2) Raumlicher Geltungsbereich (Positiv/INegativ)

a) Bereiche bei denen der Bauturbo keine Anwendung findet (Negativbereich)

Im AuRenbereich im Sinne des § 35 Baugesetzbuch (BauGB) findet der Bauturbo
grundsatzlich keine Anwendung.

Flachen ohne gesicherte ErschlieBung, insbesondere ohne gesicherte Versorgung mit
Wasser und Abwasser sowie ohne verkehrliche ErschlieBung, sind von der Anwendung
des Bauturbos ausgeschlossen.
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b)

Der Bauturbo ist in bauplanungsrechtlich festgesetzten Gewerbe- und Industriegebieten
mit qualifiziertem Bebauungsplan zur Sicherung bestehender Wirtschaftsflachen nicht
anzuwenden.

Bereiche mit Anwendung des Bauturbos (Positivbereich)

In beplanten Bereichen mit rechtskraftigen Bebauungsplanen kann der Bauturbo
angewendet werden, sofern die ErschlieRung des jeweiligen Grundstiicks gesichert ist
und die nachfolgenden stadtebaulichen Vorgaben eingehalten werden.

Im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB ist die Anwendung des Bauturbos
zulassig, wenn die geplante Nachverdichtung stadtebaulich vertraglich ist und die in
diesem Richtlinienkonzept festgelegten Leitplanken eingehalten werden.

In begriindeten Einzelféllen soll der Bauturbo auch auf solche ortsrandnahen Flachen
angewendet werden kdnnen, die trotz eines stadtebaulich geordneten Abschlusses
planungsrechtlich dem Auf3enbereich zuzurechnen sind, sofern sie im Zusammenhang
mit einer Bebauung nach § 30 oder § 34 BauGB stehen und die ErschlieBung gesichert
ist.

3) Ho6hen, Geschosse und Grundflachenzahl

a)

b)

Beplante Bereiche mit qualifiziertem Bebauungsplan

In beplanten Bereichen mit qualifiziertem Bebauungsplan kann die Geschossigkeit im
Rahmen der Anwendung des Bauturbos erhdht werden, sofern die stadtebauliche
Vertraglichkeit gegeben ist und die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans
eingehalten werden.

Bei bisher einer zulassigen Geschossigkeit von einem Vollgeschoss mit Dachgeschoss
(1 + DG) sind kinftig zwei Vollgeschosse mit Dachgeschoss (2 + DG) zulassig.

Bei bisher zwei Vollgeschossen sind kiunftig drei Vollgeschosse zul&ssig.

Bei bisher zwei Vollgeschossen mit Dachgeschoss (2 + DG) sind kilnftig drei
Vollgeschosse mit Dachgeschoss (3 + DG) zulassig.

Bei bisher drei Vollgeschossen sind kiinftig drei Vollgeschosse mit Dachgeschoss (3 +
DG) zulassig.

Das Dachgeschoss zahlt in den genannten Fallen nicht als weiteres Vollgeschoss im
Sinne von § 2 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO), sofern die jeweils
mafgeblichen Kriterien der LBO fir Nichtvollgeschosse eingehalten werden.

Unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB

Im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB richtet sich die kiinftig héchstzulassige
Gebaudehthe grundsatzlich nach der héchsten, bereits vorhandenen Firsthbhe der
pragenden Gebaude im jeweiligen Siedlungsabschnitt. Ein Siedlungsabschnitt ist der
stadtebaulich wahrnehmbare Teil einer zusammenhangenden Bebauung, der eine
einheitliche Pragung besitzt und deshalb als Vergleichsmal3stab dient.
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¢) Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt den Anteil der Grundsticksflache, der durch
bauliche Anlagen tberdeckt werden darf. Im Rahmen dieses Richtlinienkonzepts bezieht
sich die GRZ auf die in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten baulichen
Anlagen.

In Bereichen mit qualifiziertem Bebauungsplan richtet sich die zulassige GRZ
grundsétzlich nach den im jeweiligen Bebauungsplan festgesetzten Werten. Im Rahmen
des sogenannten Bauturbos ist hierbei eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ bis
zu einem Hoéchstwert von 0,8 zulassig.

Im unbeplanten Innenbereich gemaf § 34 BauGB ist ebenfalls eine GRZ von maximal
0,8 zulassig.

4) Dachformen und Gauben

Die Dachformen sind bei Anwendung des Bauturbos grundsatzlich frei wahlbar. Es sind
insbesondere Sattel-, Walm-, Flach-, Pult- und Staffeldacher zulassig.

Eine spezielle Gaubenregelung wird im Rahmen dieses Richtlinienkonzepts nicht
festgelegt. Gauben und Dachaufbauten sind jedoch so zu gestalten, dass sie die
Proportionen des Gebéaudes und die Ruhe des Ortsbildes nicht stdoren.

5) Stellung, Absténde und Freirdume

Die Stellung der Gebaude auf dem Grundstlick sowie die Einhaltung der erforderlichen
Abstandsflachen ist zu beachten. Die Verwaltung (Untere Baurechtsbehdrde) prift und
entscheidet im Einzelfall, ob von einem Vorhaben eine erdrickende Wirkung auf
Nachbargebaude oder Freirdume ausgeht.

6) An-, Um- und Nebengebaude

Nebengebaude in der Hinterlage, wie etwa Schuppen, Ateliers, Garagen oder Carports,
werden im Rahmen dieses Richtlinienkonzepts grundsatzlich wie bisher behandelt, da
sie in der Regel keinen zuséatzlichen Wohnraum schaffen. Fir Nebengebaude, die von
den Festsetzungen eines Bebauungsplans abweichen, ist weiterhin ein Antrag auf
Befreiung erforderlich. Uber diesen Antrag entscheidet die Verwaltung (Untere
Baurechtsbehérde).

7) Mobilitat und Parken

Eine bereits vorhandene Wohneinheit genieldt Bestandsschutz und l6st keinen
Stellplatznachweis aus. Stellplatze sind ausschlieBlich fir neu geschaffene
Wohneinheiten nachzuweisen. Dabei ist fur die erste und zweite insgesamt neu
geschaffene Wohneinheit jeweils ein Stellplatz und ab der dritten Wohneinheit jeweils
1,5 Stellplatze je zusatzlicher Wohneinheit nachzuweisen.

8) Beteiligung und Verfahren (Zustimmung nach § 36a BauGB)

Fir Vorhaben im Rahmen des Bauturbos, die einer Zustimmung nach 8§ 36a BauGB
bedurfen, ist die Zustimmung des Gemeinderats erforderlich.
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Eine Delegation der Zusténdigkeit an einen Ausschuss (UBV) oder die Verwaltung ist
auf Grundlage dieser tragfahigen kommunalrechtlichen Regelung zulassig.

Fir Zustimmungen nach 8 31 Abs. 3 sowie § 34 Abs. 3b BauGB wird die
Entscheidungsbefugnis aufgrund der tendenziell héheren Fallzahlen und der in der
Regel geringeren stadtebaulichen Bedeutung auf die Verwaltung delegiert. Auf3er in
Fallen der Ziffer 3b) Satz 2. Hier ist eine Zustimmung des UBV nétig.

Beispiel 1: Aufstockung in einem Wohngebiet der 1960er-Jahre

In einem Bebauungsplangebiet ist eine maximale Geschossigkeit von zwei
Vollgeschossen festgesetzt. Auf einem grof3en Grundstiick soll ein bestehendes
Wohngebaude um ein zusatzliches Vollgeschoss aufgestockt werden, um weiteren
Wohnraum zu schaffen.

Die Befreiung von der Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse kann nach § 31 Abs. 3
BauGB zugunsten des Wohnungsbaus erteilt werden, sofern 6ffentliche Belange und
nachbarliche Interessen gewahrt bleiben und das Richtlinienkonzept eingehalten wird.

Beispiel 2: Mehrfamilienhaus statt Einfamilienhaus

In einem unbeplanten Innenbereich ist die Umgebungsbebauung tberwiegend durch
Ein- und Zweifamilienhduser gepragt. Ein Vorhabentrager plant die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses, das sich nach 8§ 34 Abs. 1 BauGB nicht einfiigen wiirde.

Die Abweichung kann nach § 34 Abs. 3b BauGB zugelassen werden, wenn das
Vorhaben sich nach dem Richtlinienkonzept richtet und offentliche Belange sowie
nachbarliche Interessen gewahrt bleiben.

9) 8§246e BauGB Befristete Sonderregelung fur den Wohnungsbau

Entscheidungen nach § 246e BauGB werden aufgrund ihrer bauleitplanersetzenden
Wirkung dem Gemeinderat vorbehalten.

Beispiel:

Am westlichen Ortsrand endet eine Wohnbebauung, die sich nach § 34 BauGB beurteilt,
mit einer klar ausgebildeten Grundstiicks- und Straf3enkante. Unmittelbar angrenzend
befindet sich eine bislang landwirtschaftlich genutzte Flache, die trotz des stadtebaulich
geordneten Abschlusses mangels planungsrechtlicher Festsetzung dem AufRenbereich
zuzurechnen ist. Da die Flache direkt an die bestehende ErschlieRung anbindet und
einen sinnvollen stadtebaulichen Liuckenschluss ermdéglicht, kann im begrindeten
Einzelfall unter Anwendung des § 246e BauGB (Bauturbo) eine Wohnbebauung
zugelassen werden. Voraussetzung ist, dass sich das Vorhaben in Art und Mal3 der
baulichen Nutzung an die umgebende Bebauung anpasst und die 6ffentlichen Belange
gewahrt bleiben.

Die Entscheidungsfrist fiir Bauvorhaben ohne Offentlichkeitsbeteiligung betragt drei
Monate ab vollstandigem Eingang aller erforderlichen Unterlagen. Es ist sicherzustellen,
dass die Beschlussfassung durch die Verwaltung, den zustandigen Ausschuss oder den
Gemeinderat unter Beachtung der gesetzlichen Entscheidungsfristen erfolgt und die
Fristensteuerung im Verfahren dokumentiert wird.

Wird die jeweils maRRgebliche Entscheidungsfrist Uberschritten, gilt die Zustimmung der
Gemeinde als erteilt.
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