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Uberlinger Leitlinien und Anwendungskriterien fiir die
Erteilung der Zustimmung gem. § 36a BauGB
(Bauturbo)

A. Allgemeine Kriterien

1. Keine Anwendung:
¢ In (faktischen) Gewerbegebieten, Sondergebieten

e Auf Grunflachen, Parkanlagen, Spielpldtzen im BPlan oder FNP sowie in
Schutzgebieten

e Auf Grundsticken, die einem erhdhten Starkregen- oder Hochwasserrisiko
ausgesetzt sind oder zur Versickerung bzw. als Notwasserweg freigehalten werden
sollten

e Bei Nachweis, dass erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind (s. Anlage 2
zum BauGB)

e Von § 246e BauGB im Geltungsbereich von Bebauungsplanen
¢ Innerhalb der Geltungsbereiche von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen

e Bei der Schaffung bzw. Erweiterungen von Wohnungen ab 160m? und bei Mikro-
Wohnungen von unter 35 m? (ausgenommen Tiny-Hauser)

e Auf Flachen mit Baumgruppen oder flachigen Gehdlzbestanden. Geschutzte
Einzelbdume sind zu erhalten und in die Planung einzubeziehen.

e Keine Befreiungen von den Ortlichen Bauvorschriften, wie Dachform und -neigung

2. Kommunale Strategien, Konzepte und Beschlisse (z.B. Landschaftsplan,
Klimaanalyse, ISEK, Klimaschutzkonzept, Sanierungsgebiete, Rahmenplane,
Ortsentwicklungskonzepte, Ortliche Bauvorschriften im Sinne von Satzungen in den
Teilorten) sind zu beachten.

3. Die Entwicklung weiterer, potentiellen Bauflachen (FNP - Bauflachen) wird durch das
Vorhaben nicht beeintrachtigt.

4. Bauvorhaben ist bereits erschlossen und bendtigt keine weitere o6ffentliche
ErschlieRung (Strale, Kanal) und tragt nicht zu Uberlastung der technischen und/oder
sozialen Infrastruktur bei.

5. Entstehung von mind. 1 neuen Wohneinheit (im Regelfall — ggf. Ausnahmen fir
Anbauten/ Erweiterungen, um bislang dul3erst begrenzten Wohnraum zu vergréfRern).

6. Beachtung von sonstigen offentlich-rechtlichen Vorschriften, wie Denkmalschutz,
Baumschutzsatzung, Artenschutz u.a..

7. Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes ist zu berticksichtigen.
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B. Befreiungen gem. § 31 Abs. 3 BauGB

1. Keine Befreiungen von der Art der baulichen Nutzung (z.B. keine Uberbauung von
festgesetzten Grinflachen).

2. Uberschreitung der festgesetzten GRZ auf max. Orientierungswert der BauNVO (bei
WA/WR max. 0,4; MD/ MI/ MDW max. 0,6; MU max. 0,8) unter vollstdndigem Ausgleich
der Uber das bislang zuldssige Maf hinausgehenden Beeintrachtigung der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts auf dem Eingriffsgrundstiick und unter
Einhaltung der gesetzlich vorgegebenen Abstandsflachen.

3. Aufstockung
3.1 Aufstockung in der Kernstadt

Aufstockung um max. 1 weiteres Vollgeschoss (Stichtag fiur Beurteilung: 30.10.2025)
unter Einhaltung der gesetzlich vorgegebenen Abstandsflachen — Dabei darf eine
maximal wahrnehmbare Geschossigkeit entstehen von (siehe Anlage 1):

a. 3 bzw. 4 Geschossen (inkl. UG/DG (Staffelgeschoss)) bei zulassigen
1-geschossigen Gebduden

b. 4 Geschossen (inkl. UG/DG (Staffelgeschoss)) bei zulassigen 2-geschossigen
Gebauden

c. 4 Geschossen (inkl. UG/DG (Staffelgeschoss)) bei zulassigen 3-geschossigen
Gebauden.

Das UG wird ab einer Geschosshohe im sichtbaren Bereich ab einer Geschoss-/
Deckenhohe von mind. 2,30 m als wahrnehmbares Geschoss mitgerechnet.

Die festgesetzte Hohe darf dabei allenfalls um bis zu 3,5 m Uberschritten werden. Die
Dachform muss den Vorschriften entsprechen.

Aufstockung findet keine Anwendung bei allen Gebduden ab festsetzten 4
Vollgeschossen.

Aufstockung findet keine Anwendung ab festgesetzten 2 Vollgeschossen (und mehr)
am Siedlungsrand, es sei denn angrenzend befinden sich geplante FNP-Bauflachen,
die potentiell eine Siedlungsentwicklung begrinden.

Aufstockung findet in Bebauungsplanen in dem Geltungsbereich der Altstadtsatzung
,Ortliche Bauvorschriften iber die Gestaltung baulichen Anlagen in der Altstadt” keine
Anwendung.

Fir alle Bauvorhaben ist unabhangig des Alters des Bebauungsplans die aktuelle
Landesbauordnung (LBO) hinsichtlich der Berechnung der Vollgeschosse in
Dachgeschossen anzuwenden.

3.2 Aufstockung in den Teilorten bzw. auBerhalb des bebauten Kernstadt-
Bereichs

Aufstockung in Teilorten bzw. aulerhalb des bebauten Kernstadt-Bereichs darf
grundsatzlich 2 Vollgeschosse nicht Uberschreiten. Aufstockung in ,unechten®
Teilorten, Splittersiedlungen, Weilern und Einzelgehoften wird nicht umgesetzt.
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4. Uberschreitung iiberbaubarer Grundstiicksfliche/ der Baugrenzen bei
Gebaudeerweiterungen um max. 5 m bzw. auf einer Flache von max. 50 m? unter
vollstandigem Ausgleich der Uber das bislang zulassige Mal hinausgehenden
Beeintrachtigung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts auf dem
Eingriffsgrundstiick und unter Einhaltung der gesetzlich vorgegebenen
Abstandsflachen.

5. Bebauung in Reihe aber auBerhalb des Baufensters eines Grundstiicks, wenn die
stadtebauliche Struktur in der Umgebung bereits eine entsprechende Vorpragung
aufweist unter Wahrung der festgelegten Freiraumverbundkorridore (siehe Anlage 2)
und vollstdndigem Ausgleich der Uber das bislang zulassige Mald hinausgehenden
Beeintrachtigung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts auf dem
Eingriffsgrundstuck.

6. Bebauung in zweiter Reihe aber auBerhalb des Baufensters eines Grundsticks,
bis 100 m? Grundflache (Hauptgebdude) und mind. einer Wohneinheit, wenn die
stadtebauliche Struktur in der Umgebung bereits eine entsprechende Vorpragung
aufweist, die ErschlieBung gesichert ist und unter Wahrung der festgelegten
Freiraumverbundkorridore (siehe Anlage 2), unter vollstandigem Ausgleich der Uber
das bislang zulassige Mall hinausgehenden Beeintrachtigung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts auf dem Eingriffsgrundstick.

7. Erhohung der zuldssigen Zahl an Wohneinheiten unter Einhaltung der notwendigen
Zahl an Stellplatzen (mind. 1 pro WE gem. LBO bzw. entsprechend der
Festsetzung/Vorschrift des rechtsverbindlichen Bebauungsplans).

C. Abweichen vom Einfiigegebot gem. § 34 Abs. 3b BauGB

(Grundsatzlich: analog Befreiungen gem. § 31 Abs. 3 BauGB)

1. Keine Befreiungen von der Art der baulichen Nutzung (Wahrung der festgelegten
Freiraumverbundkorridore (siehe Anlage 2)).

2. Uberschreitung der festgesetzten GRZ auf max. Orientierungswert der BauNVO
(bei WA/WR max. 0,4).

3. Aufstockung
3.1 Aufstockung in der Kernstadt

Aufstockung um max. 1 weiteres Vollgeschoss (Stichtag fur Beurteilung: 30.10.2025)
unter Einhaltung der gesetzlich vorgegebenen Abstandsflachen — Dabei darf eine
maximal wahrnehmbare Geschossigkeit entstehen von (siehe Anlage 1):
a. 3 bzw. 4 Geschossen (inkl. UG/DG (Staffelgeschoss)) bei zuldssigen
1-geschossigen Gebauden
b. 4 Geschossen (inkl. UG/DG (Staffelgeschoss)) bei zulassigen 2-geschossigen
Gebauden
c. 4 Geschossen (inkl. UG/DG (Staffelgeschoss)) bei zulassigen 3-geschossigen
Gebauden.

Das UG wird ab einer Geschosshohe im sichtbaren Bereich ab einer Geschoss-/
Deckenhohe von mind. 2,30 m als wahrnehmbares Geschoss mitgerechnet.

Die festgesetzte Hohe darf dabei allenfalls um bis zu 3,5 m Uberschritten werden.
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Aufstockung findet keine Anwendung bei allen Gebduden ab festsetzten 4
Vollgeschossen.

Aufstockung findet keine Anwendung ab festgesetzten 2 Vollgeschossen (und mehr)
am Siedlungsrand, es sei denn angrenzend befinden sich geplante FNP-Bauflachen,
die potentiell eine Siedlungsentwicklung begriinden.

Aufstockung findet im Geltungsbereich der Altstadtsatzung ,Ortliche Bauvorschriften
Uber die Gestaltung baulichen Anlagen in der Altstadt” keine Anwendung.

3.2 Aufstockung in den Teilorten bzw. auBerhalb des bebauten Kernstadt-
Bereichs

Aufstockung in Teilorten bzw. aulerhalb des bebauten Kernstadt-Bereichs darf
grundsatzlich 2 Vollgeschosse nicht Uberschreiten. Aufstockung in ,unechten®
Teilorten, Splittersiedlungen, Weilern und Einzelgehoften wird nicht umgesetzt.

4. Uberschreitung iiberbaubarer Grundstiicksfliche/ der faktischen Baugrenzen bei
Gebaudeerweiterungen um max. 5 m bzw. auf einer Flache von max. 50 m? unter
vollstdndigem Ausgleich der Uber das bislang zulassige Mal} hinausgehenden
Beeintrachtigung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts auf dem
Eingrifisgrundstiick und unter Einhaltung der gesetzlich vorgegebenen
Abstandsflachen.

5. Bebauung in zweiter Reihe bzw. in Reihe aber auBerhalb der faktischen
Baugrenzen eines Grundstiicks, bis 100 m? Grundflache (Hauptgebaude) und mind.
einer Wohneinheit, wenn die stadtebauliche Struktur in der Umgebung bereits eine
entsprechende Vorpragung aufweist, die ErschlieBung gesichert ist und unter Wahrung
der festgelegten Freiraumverbundkorridore (siehe Anlage 2), unter vollstdndigem
Ausgleich der Uber das bislang zuldssige Mal} hinausgehenden Beeintrachtigung der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts auf dem Eingriffsgrundstuck.

6. Erhohung der zuldssigen Zahl an Wohneinheiten unter Einhaltung der notwendigen
Zahl an Stellplatzen (mind. 1 pro WE bzw. entsprechend der Festsetzung/Vorschrift
des Bebauungsplans) und dem Mal der baulichen Nutzung.

D. AuBenbereichsvorhaben gem. § 246e BauGB

1. Sofern Darstellung als Wohn- bzw. Mischbauflache im FNP vorhanden (jeweils
aktueller Stand der Fortschreibung des Flachennutzungsplans).

2. Anwendung nur im Einzelfall, sofern das Einzel-Bauvorhaben unmittelbar an einen
Geltungsbereich eines Bebauungsplans bzw. an einem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil angrenzt, dessen Erschlielung gesichert ist und das Bauvorhaben eine
kompakte Arrondierung des Siedlungsbereichs darstellt, unter vollstandigem Ausgleich
des Eingriffs auf dem Eingriffsgrundstiick (Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung mit
Umsetzung von AusgleichsmalRnahmen).
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E. Bedingungen fiir die Zustimmung der Gemeinde
gem. § 36a BauGB - Sicherung durch Stadtebauliche Vertrage

1. Verpflichtung zur Umsetzung des Bauvorhabens (Fertigstellung) innerhalb von 3
Jahren ab Baugenehmigung, Verlangerungen von Baugenehmigungen sind
ausgeschlossen.

2. Ausschluss von Nutzung als bzw. kinftiger Nutzungsanderung in
Ferienwohnung/Serviced Appartements oder anderen Wohnformen, die nicht dem
dauerhaften Wohnen dienen.

3. Einhaltung Wohnbaulandmodell in jeweils aktueller Fassung hinsichtlich
preisgedampftem (Miet-)Wohnungsbau — Bereitstellung von preisgedampftem
Wohnungsbau auf 30 % der Wohnflache i.S.d. Wohnflachenverordnung (WoFI1V) in der
jeweils gliltigen Fassung bei einer Wohnflache von mehr als 400m? je Wohngebaude
oder bei Wohngebduden mit vier oder mehr Wohnungen. Fur den geschaffenen
Mietwohnraum wird ab Fertigstellung (Bauabnahme) eine Mietpreisbindung von 30
Jahren festgesetzt. Als Anfangsmiete wird die ortslibliche Vergleichsmiete (jeweils
aktueller Mietspiegel der Stadt Uberlingen) abzliglich 15% festgesetzt.

4. Durchfilhrung von AusgleichsmaRnahmen bei Uberschreitung des bislang zuldssigen
Males der baulichen Nutzung auf dem Eingriffsgrundsttick.

5. Durchfuhrung von MalBnahmen zur Klimaanpassung (Grindacher etc.): hier ggf. von
anderen Fachstellen die Vorgaben einholen.

6. Nachweis der Anzahl notwendiger Stellplatze gemald LBO bzw. Bebauungsplan.

7. Malnahmen zum Erhalt des satzungsgeschiitzten Baumbestandes.

F. Voraussetzungen fiir die Antragsstellung mit
Befreiungen/Abweichungen
nach §§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b und 246e BauGB

1. Vor Antragseinreichung muss ein Abstimmungstermin mit dem Sachgebiet Baurecht
und der Abt. Stadtplanung und Klimaschutz stattfinden.

2. Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags mit unter Punkt E. genannten Inhalten. Der
unterschriebene stadtebauliche Vertrag muss vor der Entscheidung Uber die
Zustimmung der Gemeinde vorgelegt werden.

3. Die Unterlagen zum Bauantrag mussen folgende Unterlagen zusatzlich beinhalten:
- Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung mit MaRnahmenkonzept

- Freiraumgestaltungsplan mit Berlcksichtigung des geschitzten Baumbestandes,
geschitzte Baume sind in die Planung mit einzubeziehen

- Nachweis Uber die Prifung der erheblichen Umweltauswirkungen.
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Hinweise

Die hier formulierten Leitlinien und Entscheidungskriterien stellen den abstrakten Regelfall dar.
Unter Darlegung besonderer Grinde und Belange ist im konkreten Einzelfall eine Abweichung
vorstellbar, sofern keine stadtebaulichen oder sonstigen Belange entgegenstehen. In
Anlehnung an § 31 Abs. 2 BauGB ware dies insbesondere der Fall, wenn die Anwendung der
Leitlinien zu einer nicht beabsichtigten Harte fliihren wiirde.

Fur stadtebaulich komplexe Vorhaben, bei denen konkurrierende &ffentliche und private
Belange bzw. Interessen vorliegen, wird weiterhin die Notwendigkeit der Aufstellung bzw.
Anderung eines Bebauungsplans gesehen. Die Zustimmung der Gemeinde gem. § 36a
BauGB wird in solchen Fallen nicht erteilt.

Es besteht kein rechtlicher Anspruch auf Erteilung einer Genehmigung, die Zustimmung der
Gemeinde kann nicht durch die Baurechtsbehoérde ersetzt werden.

Anlagen

Anlage 1: Aufstockung - Schemaschnitte

Anlage 2: Freiraumverbundkorridoren — Ubersichtsplan Kernstadt Uberlingen
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