Gemeinde Horgenzell
Leitfaden zum "Wohnungsbauturbo"
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Allgemein

Mit dem sogenannten "Wohnungsbauturbo" hat der Gesetzgeber neue Moglichkeiten ge-
schaffen, Bauvorhaben zuzulassen, die bisher keine Baugenehmigung erhalten konnten.
Die Nutzung der Mdglichkeiten ist nur mit der Zustimmung der Gemeinde mdglich. Bishe-
rige Rahmenbedingungen kdnnen mit dem Wohnungsbauturbo weitestgehend umgangen
werden.

Konkret sind die folgenden Instrumente hinzugekommen:
e §31Abs. 3 BauGB: Neue Befreiungsmdglichkeiten von Bebauungsplanen

e §34 Abs. 3b BauGB: Abweichungsmaoglichkeiten vom "Einfugen" in die Eigenart der
naheren Umgebung

o §246e BauGB: Allgemeine Moglichkeit der Abweichung; hiermit ist auch Bebauung
im AuBenbereich grundsatzlich mdglich, solange ein rdumlich funktionaler Zusam-
menhang mit dem Ort besteht, hochstens aber 100 m vom Siedlungsrand entfernt

Die Gemeinde Horgenzell mdchte die Chance, welche sich durch den Wohnungsbau-
Turbo ergeben, verantwortungsvoll nutzen. Um die Anwendung transparent und nachvoll-
ziehbar zu gestalten, wurde daher der vorliegende Leitfaden mit Anwendungskriterien zum
Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung erarbeitet.
Er soll als Entscheidungsgrundlage fur die gemeindliche Zustimmung nach § 36a BauGB
und zur Information der Burgerinnen und Blrger dienen.

Zustimmung der Gemeinde

Die Zustimmung gem. § 36a BauGB wird von der Gemeinde nur erteilt, wenn die Vorgaben
dieses Leitfadens eingehalten sind.

Das Bauvorhaben muss innerhalb von 3 bis 5 Jahren (wird in Abhangigkeit vom Vorhaben
festgelegt) nach erteilter Baugenehmigung bezugsfertig fertiggestellt sein. Der Vorhaben-
trager muss Uber das Grundstlck verfigen kénnen (Eigentum, Erbbaurecht 0.3.).

Der Burgermeister muss die Zustimmung verweigern, wenn ein Beschluss Uber die Zustim-
mung nicht innerhalb der Frist von drei Monaten des § 36a BauGB gefasst werden kann
und durch das Verstreichen der Frist die automatische Zustimmungsregelung einzutreten
droht.

Die Entscheidung liber die Zustimmung zu Bauvorhaben im Innen- und AuBenbereich
(gem. § 31 Abs. 3; § 34 Abs. 3b und § 246e BauGB) wird entsprechend § 11 Abs. 2 Nr. 2.12
der Hauptsatzung der Gemeinde Horgenzell vom Blrgermeister getroffen. Er kann die Zu-
stimmung erteilen, versagen oder Auflagen bestimmen. Bei Vorhaben, die fur die stadte-
bauliche Entwicklung der Gemeinde von grundsatzlicher Bedeutung oder besonderer
Wichtigkeit ist, trifft die Entscheidung der Gemeinderat.

Anforderungen an das Vorhaben

Far Neubauvorhaben und nicht selbst genutzten Wohnraum muss ab acht Wohneinheiten
eine preisgedampfte Wohnung (Mietraumférderung) und ab zehn Wohneinheiten min-
destens 20 % preisgedampfte Wohnungen (Rundungsregel: ab 0,5 aufrunden) umgesetzt
werden.
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Bei Neubauvorhaben auf bislang unbebauten Grundstticken im Innen- und AuBenbereich
mussen mindestens zwei Wohneinheiten geschaffen werden. Bei Vorhaben auf bereits
bebauten Grundsticken kann von dieser Regelung abgewichen werden.

Die Auswirkungen des jeweiligen Vorhabens (v.a. in gut einsehbaren Lagen) missen durch
geeignete EingriinungsmaBnahmen wirksam minimiert werden. Uber Art, Umfang und
Ausgestaltung der EingrinungsmaBnahmen entscheidet die Verwaltung (ggf. in Abstim-
mung mit den zustandigen Behorden) auf Grundlage der vom Antragsteller vorgelegten
Unterlagen.

Eine Anbindung an die gemeindliche Infrastruktur muss fur die Zustimmung gesichert
sein. Zur gemeindlichen Infrastruktur zahlen insbesondere die gesicherte verkehrliche Er-
schlieBung sowie eine ausreichende Anbindung an die Ver- und Entsorgungseinrichtungen
(u.a. Wasser, Abwasser, Breitband und Warmeversorgung). Das anfallende Niederschlags-
wasser muss den gesetzlichen Richtlinien entsprechend behandelt werden. Die Kosten fur
die Herstellung von Infrastrukturanlagen Ubernimmt in jedem Fall der Vorhabentrager.

Fur das Vorhaben missen mindestens 1,0 Stellplatz bei einer WohnungsgréoBe unter
50m? und 2,0 Stellplatze bei einer WohnungsgréBe tiber 50m? auf dem betreffenden
Baugrundstlck nachgewiesen werden.

In begrundeten Ausnahmefallen kann von diesem StellplatzschlUssel abgewichen werden,
falls stadtebauliche, verkehrliche oder vorhabenbezogene Grinde dies rechtfertigen und
die ErschlieBung sowie die geordnete stadtebauliche Entwicklung hierdurch nicht beein-
trachtigt werden.

Hinweis: Die Stellplatzzahl istim Bebauungsplan in der Regel als ortliche Bauvorschrift nach
Landesbauordnung vorgeschrieben. Die Regelungen des "Wohnungsbauturbo" erlauben
Abweichungen nur von Festsetzungen auf Grundlage des Baugesetzbuches. Die Ge-
meinde Horgenzell stellt eine Zustimmung nach der 0. g. Regelung in Aussicht, kann jedoch
nicht garantieren, dass die Baurechtsbehorde eine Abweichung von ortlichen Bauvor-
schriften zulasst; maBgeblich ist § 56 LBO.

Fur Abweichungen von den Festsetzungen eines Bebauungsplanes bei Wohnbauvor-
haben gelten folgende Obergrenzen:

e Uberschreitung der Gesamt-Geb3udehdhe um héchstens 1,00 m. Von der Zahl der
Vollgeschosse sowie Wand- und Traufhdéhe kann bei Einhaltung der Gesamt-Ge-
baudehohe abgewichen werden.

e Uberschreitung der GRZ um hdchstens 1/3 bis zu einer neuen Gesamt-GRZ von
0,50.

o Die Anzahl der im Bebauungsplan vorgegebenen Wohnungen kann um zwei wei-
tere Wohnungen Uberschritten werden.

Bei vorhabenbezogenen Bebauungsplanen wird der Wohnungsbauturbo nicht angewen-
det, da das Vorhaben bereits im Rahmen des Bauleitplanverfahrens detailliert abgestimmt
wurde.

Fur Abweichungen von der Vorschrift des Einfligens gem. § 34 BauGB bei Wohnbauvor-
haben gelten folgende Obergrenzen:

o Uberschreiten der in der naheren Umgebung pragenden Geschossigkeit um
hochstens zwei Vollgeschosse. Der Hochstwert betragt in jedem Fall drei Vollge-
schosse. Uber Ausnahmen entscheidet der Gemeinderat.

e Fallsin der naheren Umgebung eindeutig eine pragenden Bebauungstiefe (z.B. ein-
reihige Bebauung...) vorhanden ist, ist diese weiterhin einzuhalten.
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Raumliche Anwendungskriterien

Bei der Gemeindeverwaltung Horgenzell ist eine Karte mit den vorhandenen Bebauungs-
planen sowie im Zusammenhang bebauten Ortsteilen einsehbar. Auf dieser sind zusatz-
lich die Regionalen Grinzuge, die vom Regionalverband Bodensee-Oberschwaben fest-
gelegt worden sind, zur Kenntnis eingezeichnet.

Fur Vorhaben soll ein direkter Anschluss an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil
oder an bestehende Bauflachen vorliegen. Sobald dieser nicht unmittelbar besteht oder
durch Walder, Bache, Boschungen oder Ubergeordnete StraBen unterbrochen ist, wird
keine Zustimmung gem. Wohnungsbauturbo erteilt. Uber Ausnahmen hiervon entscheidet
der Gemeinderat.

In festgesetzten Gebieten, die nicht dem Wohnen dienen (also z.B. Gewerbegebiete, In-
dustriegebiete, Sondergebiete) wird keine Zustimmung gem. Wohnungsbauturbo erteilt.
Betriebsleiterwohnen ist, sofern es das Planungsrecht vorsieht, weiterhin zuldssig.

In festgesetzten Mischgebieten wird keine Zustimmung gem. Wohnungsbauturbo erteilt,
wenn dadurch das Mischungsverhaltnis und somit der Gebietscharakter untergraben wird.

Im AuBenbereich geplante Vorhaben sollen den Siedlungskorper abrunden. Neuen Vor-
springen in den AuBenbereich kénnen in begrindeten Ausnahmefallen die Zustimmung
erteilt werden, sofern die ErschlieBung gesichert ist und die Gemeinde keine stadtebauli-
chen Beeintrachtigungen sieht oder sonstige Grlinde dies rechtfertigen.

Im AuBenbereich sind nur Vorhaben zulassig, die in Bezug auf GroBe und Uberbauter Fla-
che dem Ublichen Rahmen eines groBeren Einfamilienhauses entsprechen. Ist dies nicht
der Fall, gilt 5.3.

Vorhaben dirfen bestehende oder geplante ErschlieBungswege nicht versperren.
Dienstbarkeiten sind zu bericksichtigen. Bauliche oder topografische Hindernisse, die eine
spatere Nutzung und Anbindung verhindern konnten, werden nicht zugelassen.

Organisatorische Anwendungskriterien

Fur alle Vorhaben sollen Angrenzer/ Betroffene vom Vorhabentrager informiert werden.
Hierbei handelt es sich um einen rein informativen Schritt, der keine verfahrensrechtliche
Relevanz entfaltet.

Bei neuen Vorhaben mit mehr als vier Wohneinheiten muss eine Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 36a Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden. Uber die Beteiligung wird im Amts-
blatt und auf der Webseite der Gemeinde Horgenzell informiert. FUr die Beteiligung muss
der Vorhabentrager aussagekraftige Plane in digitaler Form zur Verfigung stellen. Die Stel-
lungnahmen werden in anonymisierter Form dem Gemeinderat/ Technischen Ausschuss
zur Verfigung gestellt. Uber den Umgang mit den Stellungnahmen wird ein Abwégungs-
vorschlag in knapper Form erarbeitet.

Die Gemeinde Horgenzell erstellt fur die Einhaltung der Anwendungskriterien oder weiterer
Festlegungen einen stadtebaulichen Vertrag. Der Abschluss von stadtebaulichen Vertra-
gen geman § 11 BauGB darf in den Fallen, in denen der Blrgermeister Uber die Zustimmung
entscheiden darf, auch vom Blrgermeister abgeschlossen werden. In den Fallen, in denen
der Gemeinderat Uber die Zustimmung entscheidet, beschlieBt der Gemeinderat auch den
stadtebaulichen Vertrag.

Die Gemeinde Horgenzell setzt bei komplexeren Bauvorhaben weiterhin auf die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes. Komplex sind diese zum Beispiel aufgrund der Plangebiets-
groBe, der Anzahl an neu geschaffenen Wohneinheiten oder der Notwendigkeit einer
neuen ErschlieBungsstraBe.

Sollte sich bei der Aufstellung des Bebauungsplanes nach den frihzeitigen Beteiligungen
zeigen, dass es sich doch um ein Bauvorhaben geringer Komplexitat handelt, kann das
Bebauungsplanverfahren eingestellt werden und die Zustimmung auf der Grundlage des
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Wohnungsbauturbos erteilt werden, sofern die anderen Vorschriften des Leitfadens einge-
halten werden.

Hinweise

Allen Vorhabentragern wird eine Abstimmung mit der Gemeinde Horgenzell vor der form-
lichen Einreichung des Bauantrages dringend empfohlen. Hierdurch erhalt der Bauherr Pla-
nungssicherheit; unnétige Kosten und Verlangerungen kénnen vermieden werden.

Durch die Zustimmung der Gemeinde entsteht noch kein Baurecht. Das Landratsamt
Ravensburg pruft weiterhin die Einhaltung der weiterhin gultigen Rechtsvorschriften, z.B.
Vereinbarkeit mit den o&ffentlichen Belangen (z.B. Naturschutz, Denkmalschutz, Larm-
schutz) unter Wirdigung nachbarlicher Interessen.

Die Gemeinde Horgenzell behdlt sich vor, einen stadtebaulichen Rahmenplan erstellen zu
lassen, wo dies erforderlich ist. Die Verbindlichkeit des Konzeptes soll im Anschluss durch
einen stadtebaulichen Vertrag gesichert werden.

Die Gemeinde Horgenzell verweist darauf, dass der Wohnungsbauturbo nur fir den Woh-
nungsbau herangezogen werden soll. Hierzu zahlen auch z.B. Studentenwohnheim, Seni-
orenresidenzen, Pflegeheime, Arbeiterwohnungen. Bei Boardinghausern ist die genaue
Ausgestaltung entscheidend. Ferienwohnungen werden separat betrachtet und gelten
nicht als Wohnungsbauvorhaben.

Die Gemeinde wird eine kontinuierliche Beobachtung der Wohnungsbauturbo-Vorhaben
vornehmen und in diesem Rahmen die Anwendungskriterien laufend evaluieren. Im Bauta-
gebuch, dass dem Gemeinderat zur Einsicht bereit steht, werden die Wohnungsbauturbo-
Vorhaben farblich markiert.

Grundlage: Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung
(BGBI. 2025 | Nr. 257 vom 29.10.2025)

Horgenzell, den 19.05.2026
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