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Grundsatzpapier

zur Anwendung des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung - ,Bauturbo”

Praambel

Die Stadt Eberswalde beabsichtigt das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und
zur Wohnraumsicherung — den sog. ,Bauturbo“ entsprechend den folgenden Grundsatzen
anzuwenden. Bei dem ,Bauturbo® handelt es sich um eine Anderung des Baugesetzbuches
(BauGB), mit der der Gesetzbegeber den Gemeinden die Mdglichkeit geben mdchte, von
einigen der bisherigen Zuldssigkeitsvoraussetzungen bei der Beurteilung dber die
stadtebaurechtliche Zulassigkeit von Vorhaben des Wohnungsbaus abzuweichen. Dies soll im
Rahmen des neugeschaffenen Zustimmungsverfahrens nach § 36a BauGB geschehen.

Die folgenden Grundsatze sollen einen wesentlichen Beitrag dazu leisten, die Mdéglichkeiten
des ,Bauturbos® zielgerichtet und effizient nutzen zu kdénnen, ohne dabei ein Herabsetzen
stadtebaulicher Qualitatsanspriiche in Kauf nehmen zu missen.

Grundsatz 1

Vorrang der Bauleitplanung - Die geordnete stadtebauliche Entwicklung soll nach wie
vor grundsatzlich durch die verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane)
sichergestellt werden.

Die Erforderlichkeit, einen Bebauungsplan aufzustellen, steigt mit der Komplexitat und der
erforderlichen, planerischen Konfliktbewaltigung eines Vorhabens, denn fur die Sammlung,
Gewichtung und Abwagung von privaten und offentlichen Belangen ist die formliche
Bauleitplanung das geeignetste Instrument. Vom ,Bauturbo® soll nur zur Uberwindung
planungsrechtlicher Hiurden Gebrauch gemacht werden, wenn die stadtebaulichen
Auswirkungen des jeweiligen Vorhabens fiir die kommunale Siedlungsentwicklung absehbar
als geringfiigig eingeschatzt werden konnen und das Vorhaben kein konkretes
Planungsbedurfnis (Bauleitplanverfahren) hervorruft.
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Grundsatz 2

Zustandigkeit - Die Zustimmung der Gemeinde nach 8§ 36a BauGB wird von der
Stadtverordnetenversammlung durch Beschluss erteilt/versagt fur Vorhaben,

a. die um mehr als ein Geschoss von den Ublichen Zuldssigkeitsvoraussetzungen
abweichen oder

b. die als freistehende Gebaude mit mehr als zwei Wohneinheiten errichtet werden
sollen.

In den Ubrigen Fallen wird die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB von der
Stadtverwaltung als Geschaft der laufenden Verwaltung erteilt/versagt.

Die Anwendung des ,Bauturbos” erfordert die Zustimmung der Gemeinde. Diese mit § 36a
BauGB neu eingeflihrte Vorschrift kommt erst zum Tragen, wenn das im Rahmen eines
Bauantrages zu prifende Wohnungsbauvorhaben nach den sonstigen Vorschriften des
Baugesetzbuches unzulassig ist. Fur solche Vorhaben ist ein Bauleitplanverfahren nicht mehr
zwangslaufig erforderlich, wenn die Gemeinde dem Vorhaben zustimmt. Die Zustimmung der
Gemeinde nach § 36a BauGB setzt voraus, dass das Vorhaben unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen auch mit offentlichen Belangen und mit der gemeindlichen
Vorstellung von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist. Da die
Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB durch den damit verbundenen Verzicht, einen
Bebauungsplan aufzustellen, eine planersetzende Wirkung entfaltet, soll fiir Vorhaben mit
mehr als nur geringfligigen stadtebaulichen Auswirkungen, die Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Eberswalde Uber die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB entscheiden.
Fiar Vorhaben, deren Auswirkungen stadtebaulich nicht von Bedeutung sind, soll — auch zur
Entlastung der Stadtverordneten — die Stadtverwaltung unter besonderer Bericksichtigung der
zum Zeitpunkt der Entscheidung malgeblichen Beschlusslage Uber die beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung (Flachennutzungsplan, Entwicklungsstrategie Wohnbauflachen,
Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)) in Eigenverantwortung die Zustimmung der
Gemeinde nach § 36a BauGB erteilen/versagen. In besonders gelagerten Fallen kann von den
genannten Grundséatzen abgewichen werden (vgl. Grundsatz 5).

Grundsatz 3

Sonderregelung im Auf3enbereich - Im AufRenbereich nach § 35 BauGB soll die
Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB i. V. m. § 246e BauGB grundsétzlich nicht
erteilt werden, sofern das beantragte Vorhaben nicht innerhalb einer zum Zeitpunkt der
Entscheidung rechtsgiltigen Fassung des Flachennutzungsplanes dargestellten
Wohnbaufldche oder gemischten Bauflache liegt. Die Versagung nach Satz 1 erfolgt
durch die Verwaltung. Im Ubrigen gilt Grundsatz 2 (Zustandigkeit).

Um den Aul3enbereich vor einer ungeplanten Zersiedlung zu schiitzen, soll die Zustimmung
nach 8 36a BauGB nur erteilt werden, wenn eine bauliche Entwicklung im FNP durch
Darstellung einer Wohnbauflache oder einer gemischten Bauflache bereits vorbereitet wurde.
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Grundsatz 4

Fiktion - Zur Vermeidung einer nach § 36a Abs. 1 Satz 4 BauGB eintretenden Fiktion
darf die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB in begrindeten Fallen auch fur
Vorhaben nach Grundsatz 2 a. und b. von der Stadtverwaltung der Stadt Eberswalde
versagt werden.

Nach § 36a Abs. 1 Satz 4 BauGB gilt die Zustimmung der Gemeinde als erteilt, wenn sie nicht
binnen drei Monaten verweigert wird. Sofern eine Beschlussfassung durch die
Stadtverordnetenversammlung fur Vorhaben entsprechend des Grundsatzes 2 nicht moglich
ist, kann die Stadtverwaltung zum Schutz vor ggf. ungewollten Vorhaben, die Zustimmung der
Gemeinde versagen. Zur Vermeidung dieses Falles wird die Stadtverwaltung etwaigen
Antragstellern empfehlen, erforderliche Abstimmungen vor Einreichung des Bauantrages zu
fuhren.

Grundsatz 5

Ausnahmeregel - In begrindeten Einzelfdllen darf die Stadtverwaltung von den
Grundsatzen 2 bis 4 abweichende Entscheidungen treffen, wenn von dem jeweiligen
Vorhaben nur geringe stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind oder eine
Beschlussfassung durch die Stadtverordneten geboten erscheint, auch wenn das
Vorhaben nicht in dessen Zustandigkeit (Grundsatz 2) fallt.

Fur Vorhaben, deren Auswirkungen stadtebaulich nicht von Bedeutung sind, soll — auch zur
Entlastung der Stadtverordneten — die Stadtverwaltung unter besonderer Bertcksichtigung der
zum Zeitpunkt der Entscheidung malgeblichen Beschlusslage uber die beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung (Flachennutzungsplan, Entwicklungsstrategie Wohnbauflachen,
Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)) in Eigenverantwortung die Zustimmung der
Gemeinde nach § 36a BauGB erteilen/versagen. Fir den Fall, dass ein Vorhaben die Schwelle
der Zustandigkeit des Grundsatzes 2 nicht erreicht und dennoch stadtebaulich von besonderer
Bedeutung ist, kann auch eine Beschlussfassung durch die Stadtverordneten geboten sein. In
diesen Fallen kann von den vorstehenden Grundsatzen zur Wahrung eines qualitativen und
nachhaltigen Stadtebaus abgewichen werden.
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