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Grundsatzbeschluss zur Anwendung des "Bau-Turbos" in der Stadt Warendorf

Rat der Stadt Warendorf 19.02.2026 Top:
Berichterstattung: Herr Schellhammer
Finanzielle Auswirkungen: [ ja |X| nein
Falls ja:
Im Haushaltsplan vorgesehen: O ja [0 nein
Produkt: Betrag (EUR)

[] (Erganzende) textliche Begriindung im Vorlagentext

1) 2)

Investitionskosten/einmalige Ausgaben: Laufende Kosten jahrlich:

insgesamt: EUR insgesamt: EUR

Beteiligung Dritter: EUR Beteiligung Dritter: EUR

Belastung Stadt Warendorf: EUR Belastung Stadt Warendorf: EUR

Stufe 1: Klima-Check Stufe 2 ist erforderlich? [ ja IXI nein (Stufe 2 entfallt)

Stufe 2: Klima-Check Stufe 2 ist erfolgt? O ja [ nein [ erfolgt spater/ist schon erfolgt
Textliche Begriindung liegt vor: [0 ja, im Vorlagentext [] als gesonderte Anlage(n)
Feuerwehrbelange betroffen? O ja |X| nein

Textliche Begriindung liegt vor: [0 ja, im Vorlagentext [] alsgesonderte Anlage(n)
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Beschlussempfehlung/Beschluss:

Der Rat der Stadt beschliel3t,

1) dass fur die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB die Buchstaben a-c der
,Leitlinien zur Anwendung des ,Bau-Turbos® in der Stadt Warendorf* (siehe Anla-
ge 1) anzuwenden sind;

2) dass der Blrgermeister gemaf § 41 Abs. 2 GO NRW erméachtigt wird, die gemeindli-
che Zustimmung nach § 36a BauGB fir die unter Buchstabe d) der ,Leitlinien zur
Anwendung des ,Bau-Turbos® in der Stadt Warendorf‘ definierten Vorhaben eigen-
standig zu erteilen oder zu versagen,;

3) dass Vorhaben, bei denen die Zustandigkeit zur Zustimmung nach § 36a BauGB
gem. den ,Leitlinien zur Anwendung des ,Bau-Turbos® in der Stadt Warendorf beim
Stadtentwicklungsausschuss verbleibt, vor Stellung eines Bauantrages mit der Stadt
abzustimmen sind;

4) dass der Burgermeister fur samtliche Vorhaben ermachtigt wird, Zustimmungen ei-
genstandig zu versagen, wenn eine Vorabstimmung unterblieben ist und/oder die
Wahrung der Frist nach § 36a Abs. 1 Satz 4 BauGB nicht sichergestellt werden kann;

5) dass bei Vorhaben, bei denen die Zustandigkeit zur Zustimmung nach § 36a BauGB
gem. den ,Leitlinien zur Anwendung des ,Bau-Turbos® in der Stadt Warendorf beim
Stadtentwicklungsausschuss verbleibt, in der Regel eine Beteiligung der betroffenen
Offentlichkeit gemaR § 36a Abs. 3 BauGB digital Uber ein entsprechendes Beteili-
gungsportal im Internet erfolgen soll;

6) dass die Bezirksausschisse in Zustimmungsverfahren, bei denen die Zustandigkeit
nicht auf den Burgermeister Ubertragen wurde, beteiligt werden, wenn dies unter
Wahrung der Frist nach § 36a Abs. 1 Satz 4 BauGB maoglich ist;

7) und dass die Verwaltung dem Stadtentwicklungsausschuss fortlaufend tUber das An-
tragsgeschehen im Rahmen des ,Bau-Turbos® berichtet.

Erlauterungen:

Aufgrund des in vielen urbanen Regionen bestehenden Mangels an (bezahlbarem) Wohn-
raum hat der Bundestag am 09.10.2025 das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungs-
baus und zur Wohnraumsicherung zur Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) beschlos-
sen. Das Gesetz ist am 30.10.2025 (BGBI. | Nr. 257) in Kraft getreten.

Mit diesem Gesetz wurde die Vereinbarung aus dem Koalitionsvertrag zwischen Union und
SPD umgesetzt, einen ,Wohnungsbauturbo® unter Berlcksichtigung der kommunalen Pla-
nungshoheit einzufihren, Larmschutzfestsetzungen in Bebauungsplanen zu erleichtern so-
wie die Vorschriften Uber den Umwandlungsschutz und die Bestimmung der Gebiete mit
einem angespannten Wohnungsmarkt zu verlangern. Die von der vorherigen Bundesregie-
rung vorgesehene Begrenzung der Anwendbarkeit des neuen § 246e BauGB auf Gebiete
mit angespanntem Wohnungsmarkt nach § 201a BauGB wurde gestrichen.
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Um Planungsprozesse im Wohnungsbau durch den Verzicht auf ein klassisches Bauleit-
planverfahren signifikant beschleunigen zu kénnen, sind Verwaltung und Politik aufgerufen
insbesondere das Potenzial der neu eingefuhrten §§ 31 Abs. 3, § 34 Abs. 3b, § 246e sowie
§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB zu nutzen.

Die Stadt Warendorf ist nach der BaulandmobilisierungsVO NRW kein Gebiet mit ange-
spanntem Wohnungsmarkt und profitiert somit mafigeblich davon, dass die Anwendung der
§§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b und 246e BauGB nicht auf diese Gebiete begrenzt ist.

Die CDU-Ratsfraktion hat am 02.12.2025 beantragt (AN/EN/0930/2025), die neuen M&g-
lichkeiten des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsiche-
rung fur die Stadt Warendorf zu nutzen (siehe Anlage 2). Das hier vorgestellte Konzept be-
fand sich zum Zeitpunkt der Antragstellung seitens der Verwaltung bereits in Vorbereitung.

Durch die Anderung des § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB wird insbesondere die Lésung von
Larmkonflikten in Bebauungsplanen malfigeblich vereinfacht. Da dieser Paragraph regular
im Zuge eines Bebauungsplanverfahrens angewendet werden kann und hierfur kein geson-
derter Beschluss erforderlich ist, wird diese Anderung nachfolgend nicht vertiefend themati-
siert.

Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung

§ 31 Abs. 3 BauGB ermdoglicht, dass mit Zustimmung der Stadt im Einzelfall oder in mehre-
ren vergleichbaren Fallen von den Festsetzungen eines Bebauungsplans zugunsten des
Wohnungsbaus befreit werden kann, wenn die Befreiung auch unter Wirdigung nachbarli-
cher Interessen mit den o&ffentlichen Belangen vereinbar und die ErschlieRung gesichert ist.

Die Befreiung ist mit 6ffentlichen Belangen insbesondere dann nicht vereinbar, wenn sie
aufgrund einer Uberschlagigen Prifung voraussichtlich zusatzliche erhebliche Umweltaus-
wirkungen hat. Im Gegensatz zu den bisherigen Befreiungstatbestanden kann kinftig auch
von Festsetzungen befreit werden, die die Grundztige der Planung betreffen.

Zudem sind durch § 34 Abs. 3b BauGB die Voraussetzungen geschaffen worden, im soge-
nannten unbeplanten Innenbereich, mit Zustimmung der Stadt, im Einzelfall oder in mehre-
ren vergleichbaren Fallen vom Erfordernis des Einfligens in die nahere Umgebung abzu-
weichen, wenn das Vorhaben der Errichtung eines Wohngebaudes dient und auch unter
Wdardigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar und die Er-
schlieBung gesichert ist. Anders als bei § 31 Abs. 3 ist eine Prifung, ob das beantragte
Vorhaben voraussichtlich zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat, hier nicht ver-
pflichtend vorgeschrieben.

Der neu eingefuhrte § 246e BauGB erlaubt, dass mit Zustimmung der Stadt bis zum Ablauf
des 31.12.2030 von den Vorschriften des BauGB oder den aufgrund des BauGB erlasse-
nen Vorschriften (z. B. die Baunutzungsverordnung) in Ganze abgewichen werden kann,
wenn die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Be-
langen vereinbar ist und einem der folgenden Vorhaben dient:

— Errichtung zu Wohnzwecken dienender Gebaude

— Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zulassigerweise errichteter Gebaude, wenn
hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder nutzbar
wird,
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— Nutzungsanderung zulassigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken,
einschlieRlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

Im Aulenbereich kdbnnen Vorhaben auf Basis von § 246e Abs. 3 BauGB durch Zustimmung
der Stadt ohne Aufstellung eines Bebauungsplanes ermdglicht werden, wenn sie im raumli-
chen Zusammenhang mit Bebauungsplangebieten oder im Zusammenhang bebauter Ort-
steile (Anwendungsbereich des § 34 BauGB) zu beurteilen sind (maximal 100 m entfernt, It.
Gesetzesbegrindung).

Analog zu Vorhaben im Auf3enbereich nach § 35 BauGB ist die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung mit dem Ziel anzuwenden, die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes auch auRerhalb besonderer Schutzgebiete zu sichern und zu erhal-
ten. Hat das Vorhaben voraussichtlich zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen, ist fur
Vorhaben im AuRlenbereich eine strategische Umweltprifung (SUP) nach den §§ 38-46
UVPG durchzufihren.

Zudem sind nach § 246e Abs. 5 BauGB mitgezogene Genehmigungen von Anlagen fur kul-
turelle, gesundheitliche und soziale Zwecke, die den Bedurfnissen der Bewohner dienen,
bspw. Kindergarten, sowie Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs der Bewohner
dienen, maglich.

Zustimmung der Stadt Warendorf nach § 36 a BauGB

In § 36a BauGB ist das zur Anwendung der oben genannten Paragraphen erforderliche Zu-
stimmungsverfahren geregelt. Ein individueller Rechtsanspruch auf eine Zustimmung
besteht grundsatzlich nicht. Anders als das gemeindliche Einvernehmen nach § 36
BauGB kann die Zustimmung gemal} § 36a BauGB auch nicht durch die héhere Verwal-
tungsbehdrde ersetzt werden.

Da die Stadt somit nicht dazu verpflichtet werden kann, Zustimmungen nach § 36a BauGB
fir Vorhaben zu erteilen, fur die bisher ein Planungserfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB be-
stand, bleibt die kommunale Planungshoheit im Sinne des Art. 28 Abs. 2 Grundgesetz aus-
reichend gewahrt. Zu beachten bleibt allerdings weiterhin der ebenfalls im Grundgesetz
verankerte Gleichbehandlungsgrundsatz.

Die Zustimmung gilt als erteilt, wenn sie nicht binnen drei Monaten nach Eingang des Ersu-
chens der Genehmigungsbehoérde bei der Stadt (in Warendorf der Beteiligung des Amtes
61 — Stadtplanung durch die Untere Bauaufsichtsbehoérde) verweigert wird. Es handelt sich
hierbei um eine sogenannte Zustimmungsfiktion.

Zustandigkeiten

Zustimmungen nach § 36a BauGB sind aufgrund ihres weitgehend bebauungsplanerset-
zenden Charakters originar kein Geschaft der laufenden Verwaltung. Gemal} § 41 Abs. 2
Gemeindeordnung (GO NRW) kann der Rat der Stadt jedoch den Blrgermeister bzw. die
Verwaltung dazu ermachtigen, Zustimmungen eigenstandig zu erteilen oder zu versagen.
Zudem kann die entsprechende Zustandigkeit durch eine Anderung der Zustandigkeitsord-
nung an einen fachlich zustandigen Fachausschuss (in Warendorf der Stadtentwicklungs-
ausschuss) delegiert werden.
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Verwaltungsseitig wird zur Beschleunigung der Verfahren empfohlen, die Zustandigkeits-
ordnung parallel zur Fassung dieses Grundsatzbeschlusses zur Anwendung des ,Bau-
Turbos® zu andern, um den Stadtentwicklungsausschuss zu erméachtigen, Zustimmungen
nach § 36a BauGB als fachlich zustandiges Gremium zu erteilen oder zu versagen (vgl.
Vorlage 4922/2026). Es wird zudem empfohlen, dass die Bezirksausschisse im Regelfall
beteiligt werden sollen, wenn dies unter Wahrung der Frist nach § 36a Abs. 1 Satz 4 BauGB
moglich ist.

Um die Chancen des ,Bau-Turbos“ effizient nutzen zu kénnen, schlagt die Verwaltung vor,
dass die Zustimmungskompetenz fir die in Anlage 1 Buchstabe d definierten Vorhaben mit
einem Uberschaubaren und eher einfach gelagerten Rahmen gem. § 41 Abs. 2 GO NRW
auf die Verwaltung ubertragen wird. Hiervon unberuahrt bleibt die Moglichkeit den Stadtent-
wicklungsausschuss auch dann einzubeziehen, wenn eine eigenstandige Entscheidung
uber die Zustimmung grundsatzlich moglich ware.

Im Einzelfall kann die Verwaltung durch gesonderte Beschllsse des Rates dazu ermachtigt
werden, die gemeindliche Zustimmung nach § 36a BauGB in weiteren Fallen eigenstandig
zu erteilen oder zu versagen (vgl. Vorlage 4906/2025; "Tiny-Hauser Holtrupstral3e").

Leitlinien zur Anwendung des ,,Bau-Turbos*

Um das Potenzial des ,Bau-Turbos“ zugunsten einer Beschleunigung des Wohnungsbaus
effektiv nutzen zu kénnen und dennoch stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden,
wird durch die Verwaltung empfohlen ,Leitlinien zur Anwendung des ,,Bau-Turbos* in
der Stadt Warendorf“ (siehe Anlage 1) zu beschlielen.

Diese Leitlinien sollen sowohl durch die Verwaltung als auch durch die zustandigen politi-
schen Gremien in Zustimmungsverfahren nach § 36a BauGB angewendet werden. Solche
Leitlinien werden von der Fachwelt empfohlen und daher bereits von vielen anderen Stad-
ten (wie zum Beispiel Dortmund, Potsdam u.v.m.) erarbeitet und teilweise bereits angewen-
det.

Die auf Basis der Planungs- und Genehmigungspraxis in Warendorf sowie Erfahrungen di-
verser weiterer Stadte und Gemeinden erarbeiteten Leitlinien umfassen:

a) eine Steuerungsliste, in der Flachen definiert werden, auf denen eine Zustimmung
nach § 36a BauGB generell versagt werden soll,

b) generelle Anforderungen an Vorhaben, bei denen eine Zustimmung grundsatzlich
moglich ware,

c) sowie Bedingungen gemal § 36 a Abs. 1 Satz 3 BauGB, zu denen ein Vorhabentra-
ger im Falle einer Zustimmung verpflichtet werden soll.

Die Verwaltung empfiehlt, die Vereinbarung bzw. die Regelung zu treffen, dass Vorhaben,
die bzgl. der Zustimmung nach einer Anderung der Zustandigkeitsordnung in der Zustén-
digkeit des Stadtentwicklungsausschusses liegen, vor Stellung eines Bauantrages zwin-
gend mit der Stadt abzustimmen sind.

Die Verwaltung wurde mit Fassung dieses Beschlusses fur samtliche Vorhaben ermachtigt

werden, Zustimmungen eigenstandig zu versagen, wenn eine Vorabstimmung seitens der
Vorhabentrager unterblieben ist und/oder die Wahrung der Frist nach § 36a Abs. 1 Satz 4
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BauGB nicht sichergestellt werden kann.

So kann sichergestellt werden, dass die Zustimmung nicht nur deshalb versagt werden
muss, weil andernfalls die Zustimmungsfiktion nach § 36a Abs. 1 Satz 4 BauGB eintreten
wlrde. Um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden, muss in ausreichendem Male
gepruft werden kénnen, ob eine Zustimmung auf Basis der Leitlinien erteilt werden soll.

Die Notwendigkeit einer informellen Vorabstimmung zwischen Stadt und Vorhabentrager
ergibt sich insbesondere bei gréReren und/oder komplexen Vorhaben auch daher, dass vor
Einbringung in den Stadtentwicklungsausschuss sichergestellt sein sollte, dass diese nach
der Zustimmung der Stadt mit hoher Wahrscheinlichkeit tatsachlich eine Baugenehmigung
erhalten werden kdnnen. Zu nennen sind Aspekte wie die verkehrliche und abwassertech-
nische ErschlieBung sowie die Erarbeitung ggf. erforderlicher vertraglicher Regelungen.
Zudem sind die moglichen Folgewirkungen wie bspw. eine entstehende Funktionslosigkeit
von Bebauungsplanen oder dauerhafte Anderungen des ZulassigkeitsmaRstabes im unbe-
planten Innenbereich zu bewerten und abzuwagen.

Insbesondere bei der Genehmigung von Vorhaben auf Basis von § 246e BauGB ist zu be-
achten, dass die Anwendung dieser befristeten ,Experimentierklausel“ den planungsrechtli-
chen Beurteilungsmalistab vor allem im unbeplanten Innenbereich auch tber 2030 hinaus
mafgeblich andern kann.

Beispiel: Die Genehmigung eines Wohngebaudes in 2. Reihe auf Basis von § 246e BauGB
kann zur Folge haben, dass entlang des ganzen Strallenzuges Wohngebaude in 2. Reihe
auch ohne Anwendung der oben genannten neuen Paragraphen auf Basis von § 34 Abs. 1
BauGB allgemein zulassig werden.

Dies kann gewunscht sein, ungepruft bzw. ungesteuert aber zu erheblichen stadtebaulichen
Spannungen in der Zukunft und auch zu Problemen bei der ErschlieRung von Grundstu-
cken in der Zukunft fuhren.

Die letztendlich entscheidende Prifung der Genehmigungsfahigkeit erfolgt allerdings wei-
terhin im klassischen Baugenehmigungsverfahren gemafl BauO NRW, das durch die Unte-
re Bauaufsicht der Stadt Warendorf (Amt 63 — Bauordnung und Denkmalpflege) als verfah-
rensfuhrende Stelle durchgefuhrt wird. Ist die Zustimmung der Stadt nach § 36a BauGB
erforderlich, um die planungsrechtliche Zulassigkeit herstellen zu kénnen, wird sie zu einem
,Baustein“ des Baugenehmigungsverfahrens.

Auch wenn die Uberschlagige Prifung, ob zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen
durch ein Vorhaben zu erwarten sind, bei der Anwendung der oben genannten Paragra-
phen lediglich fur Vorhaben im Aufdenbereich und im Geltungsbereich von Bebauungspla-
nen rechtlich vorgeschrieben ist, wird verwaltungsseitig empfohlen diese Prifung generell
bei allen Vorhaben durchzufihren.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Warendorf ist bei der Anwendung der genannten Para-
graphen als offentlicher Belang zu bericksichtigen, kann aber im Zuge der im Zustim-
mungsverfahren nach § 36a BauGB zu erfolgenden Abwagung Gberwunden werden.

Die nach der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 05.02.2026 zur Sitzung des

Rates am 19.02.2026 angepassten Leitlinien sind der Vorlage als Anlage 1 beigeflgt und
die Anderungen in Anlage 3 gesondert in Tabellenform kenntlich gemacht.
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Bedingungen gemaR § 36a Abs. 1 Satz 3 BauGB

Verwaltungsseitig wird vorgeschlagen, dass Zustimmungen gemall § 36a Abs. 1 Satz 3
BauGB unter der Bedingung erteilt werden, dass die in den Leitlinien unter Buchstabe c
aufgeflhrten stadtebaulichen Anforderungen eingehalten werden. Die Umsetzung kann ver-
traglich oder durch entsprechende Nebenbestimmungen in der Baugenehmigung sicherge-
stellt werden.

Neben Vorgaben zur Einfriedung von Grundstlicken wird verwaltungsseitig empfohlen, dass
bei Vorhaben, durch die mehr als 20 Wohneinheiten geschaffen werden, die Zustimmung
unter der Bedingung erteilt werden soll, dass mindestens 35 % der Wohneinheiten als sozi-
aler Wohnungsbau entsprechend der Forderrichtlinie des Landes offentlich gefordert reali-
siert werden. Bei Nutzungsanderungen wird auf diese Bedingung aufgrund der weitgehen-
den baulichen Anforderungen an offentlich geférderte Wohnungen verzichtet. Als Vorhaben
ist eine raumlich und funktional zusammenhangende Gesamtmalinahme zu verstehen.
Hierbei ist unerheblich, ob fur dieses Vorhaben ein oder mehrere Bauantrage gestellt wer-
den.

Dieses Vorgehen entspricht auch dem am 15.02.2024 durch den Rat beschlossenen 3-
Saulen-Modell, bei dem ein Teil der angestrebten Wohneinheiten im sozialen Wohnungs-
bau durch private Investoren hergestellt werden soll (,Saule 3%, vgl. Vorlage Nr. 4332/2024).
Da die Nachfrage nach einer entsprechenden Forderung derzeit sehr hoch ist und sich das
Modell fur viele Investoren finanziell rechnet, wirde diese Bedingung nach derzeitiger Ein-
schatzung auch nicht dazu fiuhren, dass groRer Geschosswohnungsbau in Warendorf im
Anwendungsbereich des ,Bau-Turbos® unwirtschaftlich werden warde.

Mit dieser Erganzungsvorlage empfiehlt die Verwaltung dem Rat der Stadt entsprechend
des Beschlusses des Stadtentwicklungsausschusses am 05.02.2026 die bislang durch die
Verwaltung vorgeschlagene Bauverpflichtung (Herstellung der Bezugsfahigkeit innerhalb
von drei Jahren nach Erteilung der Baugenehmigung) aus den Leitlinien zu streichen (siehe
Anlage 1 und 3). In § 75 Abs. 1 BauO NRW ist weiterhin geregelt, dass Baugenehmigungen
erléschen, wenn innerhalb von drei Jahren nicht mit der Ausfihrung des Bauvorhabens be-
gonnen wurde. Ein Rechtsanspruch auf eine Verlangerung der Baugenehmigung besteht
nicht.

Weiterhin zu beachtende offentlich-rechtliche Vorschriften

Auch wenn die Anderung des Baugesetzbuches weitreichende Abweichungen sowohl von
Festsetzungen in Bebauungsplanen als auch vom Erfordernis des Einfligens in die nahere
Umgebung zulasst, sind zahlreiche Gesetze und Verordnungen durch Vorhabentrager wei-
terhin zu beachten und einzuhalten. Neben bspw. den Vorgaben des Bundesnaturschutz-
und des Bundesimmissionsschutzgesetzes in Verbindung mit den entsprechenden Landes-
gesetzen bleibt auch das Bauordnungsrecht weitgehend unberhrt.

Eine Ausnahme bilden aufgrund von § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs. 2 BauO NRW in
Bebauungsplanen aufgenommene ortliche Bauvorschriften. Von diesen insbesondere ge-
stalterischen Vorgaben kann bei Genehmigungen auf Basis von § 246e BauGB ebenfalls
abgewichen werden.
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Des Weiteren zu nennen ist bspw. die unverandert anzuwendende Baumschutzsatzung der
Stadt Warendorf sowie die Vorgaben im Landesforstgesetz zur Waldumwandlung.

Beteiligung der Offentlichkeit

Gemal § 36a Abs. 3 BauGB kann der betroffenen Offentlichkeit vor einer Entscheidung
uber die Zustimmung die Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb einer angemessenen
Frist, hochstens jedoch innerhalb eines Monats, gegeben werden. Die Entscheidungsfrist
zur Erteilung oder Versagung der Zustimmung verlangert sich entsprechend um die Dauer
des Beteiligungsverfahrens auf insgesamt max. 4 Monate (3+1).

Bei Vorhaben, fur die die Kompetenz zur Zustimmung nicht dem Burgermeister Ubertragen
wird, soll nach Einschatzung der Verwaltung in der Regel eine Beteiligung digital Uber ein
entsprechendes Beteiligungsportal im Internet erfolgen. So kann bei gréfieren Vorhaben die
normalerweise im Rahmen von Bauleitplanverfahren erfolgende Beteiligung der Offentlich-
keit weitgehend ersetzt bzw. beibehalten werden, ohne Genehmigungsverfahren signifikant
zu verlangern.

Fazit

Die Anwendung der oben genannten zustimmungspflichtigen Paragraphen kann Planungs-
prozesse im Wohnungsbau signifikant beschleunigen.

Es ist allerdings auch zu beachten, dass diese Beschleunigung auf Vorhabentragerseite
eine Mehrbelastung der politischen Gremien und der Verwaltung zur Folge hat.

Der Stadt liegen zahlreiche Antrage auf Aufstellung von Bebauungsplanen fir Wohnbau-
vorhaben vor, die aufgrund des konstant hohen Projektaufkommens im Amt 61 — Stadtpla-
nung (siehe auch Vorlage Nr. 4907/2025) bisher nicht hinreichend bearbeitet werden konn-
ten. Bauleitplanverfahren nehmen je nach Komplexitadt mindestens zwei bis drei Jahre in
Anspruch.

Das grofite Beschleunigungspotenzial des ,Bau-Turbos® liegt daher darin, dass diese Vor-
haben bei einer offensiven, aber gleichzeitig verantwortungsvollen Anwendung kunftig (bei
Anwendung von § 246e BauGB befristet bis Ende 2030) durch Zustimmung der Stadt pla-
nungsrechtlich weitgehend ohne Aufstellung von Bebauungsplanen ermdglicht werden
konnten.

Nach Fassung dieses Grundsatzbeschlusses wirde auf der Homepage der Stadt Waren-
dorf zeitnah eine ausflhrliche Informationsseite insbesondere zu den Leitlinien zur Anwen-
dung des ,Bau-Turbos" sowie zum Verfahrensablauf eingerichtet werden. So kénnen Vor-
habentrager bereits vor Stellung eines Bauantrages zielgerichtet informiert und spatere
Verzégerungen z. B. aufgrund von ausbleibenden Vorabstimmungen von Seiten der Stadt
Warendorf minimiert werden.

Des Weiteren sollen Antragsteller, die bereits einen Antrag auf Aufstellung oder Anderung
von Bebauungsplanen fur sehr kleine Gebiete, i.d.R. nur fur ein konkretes Grundstlck, ge-
stellt haben, aktiv daruber informiert werden, dass ein gewunschtes Wohnungsbauvorha-
ben jetzt ohne Aufstellung eines Bebauungsplans in Abstimmung mit der Stadt ermoglicht
werden kann. Diese Antragsteller konnten dann konkrete Baukonzepte erarbeiten, die,
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wenn sie den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt fir ein Teilgebiet entsprechen, in
Anwendung der Regelungen des ,Bau-Turbos” einer Genehmigung zugefuhrt werden konn-
ten.

Die Verwaltung wird die ,Leitlinien zur Anwendung des ,Bau-Turbos® in der Stadt Waren-
dorf* fortlaufend evaluieren. Sollte sich in der Anwendung Anderungs- oder Konkretisie-
rungsbedarf ergeben, werden die Leitlinien entsprechend angepasst und dem Rat der Stadt
erneut zum Beschluss vorgelegt.

Die Verwaltung ist mit dieser Beschlussvorlage und der Erarbeitung der ,Leitlinien zur An-
wendung des ,Bau-Turbos® in der Stadt Warendorf“ bereits dem im CDU-Antrag formulier-
ten Beschluss zur Erarbeitung eines Mallnhahmen- und Umsetzungsvorschlags zur Anwen-
dung des ,Bau-Turbos“ nachgekommen. Der Antrag ist aus Sicht der Verwaltung damit be-
reits abgearbeitet.

Anlagen:

Anlage 1: Leitlinien zur Anwendung des ,Bau-Turbos® in der Stadt Warendorf

Anlage 2: Antrag zur Umsetzung und Anwendung des Bauturbo-Gesetzes zur Beschleuni-
gung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung der CDU-Ratsfraktion
vom 02.12.2025 (AN/EN/0930/2025)

Anlage 3: Gegenuberstellung der Leitlinien - 4904-2025 und 4904-2025-1

Vorlage 4904/2025/1



Leitlinien zur Anwendung des ,Bau-Turbos*
in der Stadt Warendorf

DIE @STADT

' WARENDORF

Leitlinien zur Anwendung des ,,Bau-Turbos*
in der Stadt Warendorf

a) Steuerungsliste:

In folgenden Gebieten bzw. Fallen wird eine Zustimmung nach § 36a BauGB versagt:

Naturschutzgebiete, Natura 2000 Gebiete

in der Regel Landschaftsschutzgebiete

festgesetzte und vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete

in der Regel Wald-Flachen im Sinne des Gesetzes im AulRenbereich
Aulenbereich, wenn ein Anschluss an den Siedlungsbereich nicht gegeben ist
isolierte Lagen in i.S.d. BauNVO faktischen und festgesetzten Gewerbe -und
Industriegebieten;  Flachenentwicklungen in  bisher nicht genutzten
Gewerbegebieten sind im Einzelfall mdglich

Sondergebiete (inkl. Wochenendhausgebiete)

Wohnungsbauvorhaben, die an geplante und bestehende Gewerbe- und
Industriegebiete sowie Sondergebiete heranriicken, es sei denn, es kann
gutachterlich nachgewiesen werden, dass die zukunftige Entwicklung dieser
Gebiete nicht aus immissionsschutzrechtlichen Griinden negativ beeintrachtigt
wird

Vorhaben, die eine stadtebaulich nicht vertretbare negative Vorpragung im
Quartier oder andere stadtebauliche Fehlentwicklungen entstehen lassen
wlrden

Vorhaben, die eine perspektivisch sinnvolle stadtebauliche Entwicklung
dauerhaft verhindern oder erschweren wirden, z.B., weil dahinterliegende
potenziell bebaubare Grundstlicke nicht mehr erreicht werden kénnten oder
eine ineffiziente, mit hohem Flachenverbrauch verbundene, ErschlieRung
entstehen wirde

b) Generelle Anforderungen:

Wenn eine Zustimmung nach § 36a BauGB grundsatzlich denkbar ist, werden
folgende generelle Anforderungen an die Antragsunterlagen gestellt:

die Erschliefung muss gesichert, mit der Stadt abgestimmt und ggf. vertraglich
geregelt sein

eine Uberschlagige Prifung, ob zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen zu
erwarten sind, muss vorliegen

ein zur stadtebaulichen Struktur der naheren Umgebung vertragliches Mal der
baulichen Nutzung wird vorgesehen

es erfolgt ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Seite 1 von 3



Leitlinien zur Anwendung des ,Bau-Turbos*

h DIE ®@STADT
in der Stadt Warendorf

' WARENDORF

e es erfolgt eine Minimierung der Bodenversiegelung auf das zur Umsetzung des
Vorhabens erforderliche Mindestmalf}

e die Organisation des ruhenden Verkehres muss in folgender Art und Weise
geklart sein:

o derruhende Verkehr muss flachensparend auf dem eigenen Grundstuick
organisiert  sein (insb. Sammelstellplatzanlagen, Parkdecks,
Tiefgaragen)

o bei groReren Entwicklungen mussen im Einzelfall Besucherparkplatze
geschaffen werden, um umliegende Wohngebiete mit bereits
bestehendem Parkdruck nicht zusatzlich zu belasten

e Eine Zustimmung des Antragstellers zur Bereitstellung der malfigeblichen
Antragsunterlagen fiir eine Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 36 a Abs. 3
BauGB sowie als Anlage flr Beschlussvorlagen Uber die Zustimmung durch
den Stadtentwicklungsausschuss, muss vorliegen.

c) Bedingungen gemaR § 36 a Abs. 1 Satz 3 BauGB (stadtebauliche
Anforderungen):

Zustimmungen gemal § 36a BauGB werden unter der Bedingung erteilt, dass der
Antragsteller sich verpflichtet folgende stadtebauliche Anforderungen einzuhalten:

Bei allen Vorhaben:
e Vorgaben zur Einfriedung der Grundstlicke, wenn diese nicht bereits durch
einen Bebauungsplan vorgegeben werden

Bei Neubauvorhaben, durch die mehr als 12 Wohneinheiten geschaffen werden:
e Vorgabe, dass der Vorhabentrager mindestens 35 Prozent der Wohneinheiten
offentlich geférdert realisiert

Die Umsetzung der Bedingungen wird vertraglich oder durch entsprechende
Nebenbestimmungen in der Baugenehmigung sichergestellit.

FUr den Fall, dass ein Bebauungsplan durch ein Bauvorhaben teilweise funktionslos
wird, sind in einem stadtebaulichen Vertrag Kostenregelungen zur Finanzierung der
infolgedessen erforderlichen Teilaufhebung bzw. Anderung des Dbetroffenen
Bebauungsplanes zu vereinbaren. Durch die Genehmigung von Vorhaben ggf.
entstehende Folgekosten fir den stadtischen Haushalt sind auszuschliefl3en.

Als Vorhaben ist im Sinne dieser Leitlinien eine raumlich und funktional
zusammenhangende Gesamtmalinahme zu verstehen.
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d) Eigenstandige Erteilung oder Versagung der Zustimmung nach § 36a BauGB
durch den Birgermeister bzw. die Verwaltung:

Unter Beachtung der Buchstaben a-c soll der Burgermeister fur folgende Vorhaben
ermachtigt werden die Zustimmung nach § 36a BauGB eigenstandig erteilen oder
versagen zu kdnnen:

1. Hinterlandbebauung in 2. Reihe
2. Erweiterung oder Umbau bestehender Wohngebaude
3. weitere Vorhaben, die der Nachverdichtung des Innenbereichs dienen

Die genannten Vorhaben muissen zudem folgende Voraussetzungen kumulativ
erflllen:

e Schaffung von maximal 10 Wohneinheiten

e Darstellung der Baugrundstiucke im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
oder gemischte Bauflache

e Sicherung der Erschlief3ung; dabei ist eine offentliche innere Erschlielung nicht
zwingend erforderlich

e eine aus der Genehmigung resultierende Teilfunktionslosigkeit von
Bebauungsplanen ist ausgeschlossen

e eine Strategische Umweltprifung nach den §§ 38 bis 46 UVPG ist nicht
erforderlich

e wenn das geplante Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
liegt, ist dieser mindestens 5 Jahre vor Antragstellung rechtskraftig geworden

Fir stadtebaulich besonders komplexe Vorhaben mit weitreichenden konkurrierenden
offentlichen und privaten Interessen werden auch zukinftig Bauleitplanverfahren
durchgefiihrt.

Warendorf,

Der Burgermeister

Peter Horstmann
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