Anlage 2 - Landgemeinde
zur Sitzungsvorlage 173/2026 -1. Erganzung /"T-‘I‘;

Leitlinien der Landgemeinde Titz fiir den Umgang mit dem
Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur

Wohnraumsicherung
(Bau-Turbo)

Fir die Anwendung des Bau-Turbos des § 246e BauGB sowie der §§ 31 (3) und 34 (3b)
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Landgemeinde Titz werden zur geordneten
stadtebaulichen Entwicklung folgende Leitlinien festgelegt.

Die Liste ist nicht abschlieBend und wird fortlaufend weiterentwickelt. Die Leitlinien werden
nach einem Jahr nach Beschlussfassung evaluiert. Die bis dahin gewonnenen Erfahrungen
werden dem Rat der Landgemeinde Titz vorgestellt und ggf. erforderliche Anpassungen
werden vorgeschlagen.

Grundlagen

1. Voraussetzungen fiir die Zustimmung der Gemeinde

1.1.Das Vorhaben muss mit den planerischen Vorstellungen der Gemeinde zur
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung in Einklang stehen.

1.2. Grundvoraussetzung fir die Anwendung des Bau-Turbos ist die Schaffung neuen
Wohnraums durch das Vorhaben.

1.3. Bei Vorhaben in besonders geschiitzten Teilen von Natur und Landschaft wird die
Anwendung des Bau-Turbos durch das zustandige Gremium entschieden.

1.4. Der Vorhabentrager oder die Vorhabentragerin hat sich bei Anwendung des § 246e
BauGB zur Einhaltung konkret zu definierenden stadtebaulichen Anforderungen zu
verpflichten. Hierzu gehért insbesondere der Abschluss eines stdadtebaulichen
Vertrages, indem beispielsweise die Ubernahme von Planungs- und
ErschlieBungskosten, Regelungen zur sozialen Infrastruktur, zu Umwelt- und
Klimaschutzbelangen sowie gegebenenfalls zur Schaffung von sozial geférdertem
Wohnraum verbindlich festgelegt werden. Der Abschluss des stadtebaulichen
Vertrags muss bereits vor der Antragstellung erfolgen.

1.5.Vorhaben die zu einer negativen Vorpragung im Quartier werden (z.B. ,Hochhaus"
im Einfamilienhausgebiet) oder durch die andere stadtebauliche Fehlentwicklungen
(z.B. Immissionsschutz) erméglicht werden sind nicht zulassig.

Seite 1 von 5
Leitlinie der Landgemeinde Titz fiir den Umgang mit dem Gesetz zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung (Bau-Turbo) vom



Landgemeinde
/ﬁ-r-:;

2. Zustandigkeitsbereiche

2.1. Der Rat der Landgemeinde Titz entscheidet, sofern die entsprechenden rechtlichen
Voraussetzungen gegeben sind, tUber die Zustimmung gem. § 36a zur Anwendung
der §§ 246e, 31 (3) oder 34 (3b) BauGB, sofern die FlachengréBe unter Einbezug
aller fir die Entwicklung vorgesehenen Flurstiicke, die GréBe von
1.000 Quadratmetern Uberschreitet oder die Anzahl von finf Wohneinheiten
Uberschreitet oder sich das Vorhaben im AuBenbereich nach § 35 BauGB befindet.

2.2.Bei Anwendung des § 246e BauGB bei Vorhaben im AuBenbereich mit einer
FlachengréBe von bis zu 1.000 Quadratmeter und bis einschlieBlich funf
Wohneinheiten wird die Entscheidung Uber die Zuldssigkeit des Vorhabens an die
Verwaltung delegiert.

2.3.Bei dem Vorliegen eines Antrags fiir den Innenbereich (Gebiete innerhalb eines
Bebauungsplans oder im unbeplanten Innenbereich gem. §§ 31 Abs. 3 und 34 Abs.
3b BauGB) wird die Verwaltung selbststandig Uber dessen stadtebauliche
Vereinbarkeit entscheiden, sofern keine gravierenden Abweichungen von den
Grundzligen der Planung durch ein Vorhaben beabsichtigt werden. Gravierende
Abweichungen kdnnen beispielsweise Hbhenlberschreitungen der umgebenden
Bebauung um mehr als ein Meter oder Abweichungen von der Art und dem MaRB
der baulichen Nutzung sowie eine deutliche Uberschreitung des festgesetzten
Baufensters sein.

2.4.Die Verwaltung kann selbststandig dariiber entscheiden, ob eine Offenlage nach
§ 36a Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden soll.

2.5.Die Zustimmung nach § 36a BauGB zur Anwendung der §§ 246e, 31 Abs. 3 oder
34 Abs. 3b BauGB liegt im Ermessen der Gemeinde. Es besteht grundsatzlich kein
Anspruch auf Zustimmung.

2.6.Die Verwaltung informiert den Rat der Landgemeinde Titz einmal jahrlich tber die
im Rahmen des Bau-Turbos gestellten Antrage.

3. Umgang mit Antragen

3.1.Vor Antragsstellung ist eine Abstimmung mit dem Fachbereich 2 der Landgemeinde
Titz erforderlich, um zu prifen, ob der § 246e BauGB angewendet werden kann
und um abzustimmen, welche Unterlagen erforderlich sind.

Im Rahmen dieser Abstimmung kann durch die Verwaltung bereits die Beteiligung
des Rates der Landgemeinde Titz gefordert werden.

Antrége, welche der Zustimmung gem. § 36a zur Anwendung der §§ 246e,
31 Abs. 3 oder 34 Abs. 3b BauGB bedirfen (siehe auch Nr. 2.1), nicht gravierend
von der vorherigen Abstimmung abweichen und die bereits durch den Rat der
Landgemeinde Titz beraten wurden, werden, durch die Verwaltung entschieden.
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Dies verkirzt die Beteiligungsfristen innerhalb der Antragsstellung
(Genehmigungsfunktion § 89a Abs. 2 und 3 BauO NRW 2018)

Nicht vorab mit der Verwaltung abgestimmte Antrage auf Zustimmung kdénnen
nach dem bestehenden Ortsrecht, informellen Rahmenpldnen u. A., von dem
abgewichen werden soll sowie aus stadtebaulichen Griinden abgelehnt werden.

3.2.Bei Bauvoranfragen, die aufgrund des § 246e BauGB positiv beschieden werden,
wird eine Bedingung aufgenommen, dass im Rahmen der Baugenehmigung eine
Bauverpflichtung ibernommen wird.

Handlungsempfehlungen

4. Wohnen in Gewerbe- und Industriegebieten

Nicht betriebsgebundenes Wohnen in Gewerbe- und Industriegebieten ist grundsatzlich
ausgeschlossen. Auf diese Weise sollen moégliche Nutzungskonflikte und stadtebauliche
Konflikte von ohnehin schon begrenzt verfliigbaren Gewerbefldchen verhindert werden.
Umliegende Nutzungen sollen dadurch nicht beeintrachtigt werden.

5. AuBenbereich gem. § 35 BauGB, der im raumlichen Zusammenhang zum
bestehenden Siedlungskorper steht

Der § 246e BauGB darf im AuBenbereich eingeschrankt unter folgenden
Voraussetzungen angewendet werden:

1. Darstellung von Wohnbauflache oder gemischter Bauflache im
Flachennutzungsplan.

2. Bei Vorhaben auf einer Flache mit der Darstellung als Flache flir Landwirtschaft sind
die planerischen Vorstellungen der Gemeinde zur stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung ausschlaggebend.

3. Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Liickenschluss zwischen Ortsrand und
freistehender Wohnbebauung im AuBenbereich, eine stadtebaulich gewollte
Erweiterung der bestehenden Siedlungsstruktur oder das Vorhaben liegt auf der
gegeniliberliegenden Seite von einseitiger StraBenbebauung.

4. Der Abstand zum Siedlungskdrper (maBgeblich: genehmigter Hauptbaukérper der
letzten Bebauung) betrégt max. 25 m (von Hinterkante Hauptbaukérper bis
Vorderkante geplantes Vorhaben).

5. Die beanspruchte Grundsticksflache darf maximal 1.500 Quadratmeter betragen.
Die Punkte 2.1 ff. finden entsprechend Anwendung.

Die verwendeten Fléachen dirfen maximal kleinere Arrondierungen an den bestehenden
Siedlungskoérper darstellen. Die Ziele der Raumordnung sind zu berticksichtigen.
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Vorhaben auf Flachen, die regionalplanerisch wie folgt festgesetzt sind, sind
ausgeschlossen:

1. Waldbereiche
2. Freiraumfunktion Schutz der Natur
a) Schutz der Landschaft und landschaftsorientierter Erholung
b) Regionaler Griinzug
c) Grundwasser- und Gewasserschutz
d) Uberschwemmungsbereiche

Weiterhin sind Vorhaben auf Flachen ausgeschlossen, die im Flachennutzungsplan wie
folgt festgesetzt sind:

1. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
2. Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechts
a) Naturschutzgebiete
b) Landschaftsschutzgebiete
c) Naturdenkmaler
d) Geschiitzte Landschaftsbestandteile
e) Ausgleichsflachen oder CEF-MaBnahmen

Vorhaben, die sich in unmittelbarer Nahe zu den oben genannten Flachen befinden und
sich negativ auf diese auswirken kénnten, sind ausgeschlossen.

. Nachverdichtung im Innenbereich (Bebauungsplan und unbeplanter Innenbereich)

Ein Vorhaben in zweiter Reihe ist zuldssig, sofern es sich in die pragende
Umgebungsbebauung einfligt, bzw. die Vorgaben eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes hinsichtlich der Héhe, Geschossigkeit und MaB der baulichen Nutzung
einhalt. Das Gebot der Riicksichtnahme insbesondere hinsichtlich des Standorts von
Stellplatzen oder Garagen einschlieBlich Threr Zufahrten ist zu beachten.

. ErschlieBung

7.1.Die ErschlieBung (Entwdsserung, verkehrliche ErschlieBung, Leitungen) ist
frihzeitig mit den zustdndigen Behoérden abzustimmen und entsprechende
Nachweise sind zwingend vorzulegen. Der Punkt 3.1 findet entsprechend
Anwendung.

7.2.Die Regelung zur geplanten 6ffentlichen ErschlieBung (StraBe und Kanal) sowie von
Infrastrukturfolgekosten und offentlich geférderten Wohnungsbau ist in die
stadtebaulichen Vertrage aufzunehmen.

Seite 4 von 5
Leitlinie der Landgemeinde Titz fiir den Umgang mit dem Gesetz zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung (Bau-Turbo) vom



Landgemeinde
/ﬁ-r-:;

8. Stadtebaulicher Vertrag

8.1. Stadtebauliche Vertrage fir Vorhaben, die nach § 246e BauGB bewertet werden
und nicht dem Rat der Landgemeinde Titz vorgelegt werden, werden als laufendes
Geschaft der Verwaltung verhandelt und abgeschlossen. Bei Vorhaben, die dem Rat
der Landgemeinde Titz zur Entscheidung vorgelegt werden, werden dem Rat der
Landgemeinde Titz auch anschlieBend die stadtebaulichen Vertrage vorgelegt.

Stadtebauliche Vertrage werden fiir Bauantrdage abgeschlossen.

8.2.Vorgaben i.R. eines stadtebaulichen Vertrags sind mit der Landgemeinde Titz zu
vereinbaren.

8.3.Im stddtebaulichen Vertrag werden die vom Vorhabentrager zu lGbernehmenden
sozialen sowie technischen Infrastrukturfolgekosten geregelt.

8.4.Im stadtebaulichen Vertrag wird eine Bauverpflichtung mit einer Geltungsdauer
analog zur Geltungsdauer der Baugenehmigung vereinbart, an die sich der Bauherr
zu halten hat. Abweichungen und Ausnahmen sind nur mit triftigen Griinden
moaglich.

9. Umweltschutz

Wenn eine Abweichung fiir Projekte im AuBenbereich oder von bestehenden
Bebauungspldnen nach einer Uberschlagigen Prifung voraussichtlich signifikante
zusatzliche Umweltauswirkungen hat, ist eine Strategische Umweltprifung (SUP)
erforderlich. Die Uberschlagige Prifung ist keine vollwertige Umweltprifung wie im
Bauleitplanverfahren, sondern eine verdichtete fachliche Einschatzung, ob
voraussichtlich zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen auftreten kénnen. Sie
erfolgt durch die zustandige Baugenehmigungsbehdrde im Rahmen des Verfahrens; sie
kann sich hierbei mit den zustdndigen Fachbehdrden abstimmen. Unabhéangig davon
gilt das jeweilige Fachrecht (z. B. Immissionsschutz, Naturschutz/Artenschutz,
Wasserrecht, Denkmalschutz) uneingeschrankt fort.
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