GEMEINDE EHEKIRCHEN

Landkreis Neuburg-Schrobenhausen — Oberbayern

Ehekirchen, 22.04.2026

BAUTURBO
ORIENTIERUNGSRAHMEN

Praambel

Nach § 36a BauGB erteilt die Gemeinde ihre Zustimmung, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellun-
gen von der stddtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist. Aufgrund des Gleichbehand-
lungsgrundsatzes sowie zur Verfolgung der Vorstellungen des Gemeinderates bei der stddtebaulichen
Entwicklung der Gemeinde, gibt sich der Gemeinderat mit dieser Vorlage einen eigensténdigen Orien-
tierungsrahmen fiir zustimmungspflichte Vorhaben. Dieser Orientierungsrahmen ersetzt jedoch nicht
die Einzelfallpriifung. Vielmehr trifft die Gemeinde ihre Entscheidung in jedem Einzelfall nach indivi-
dueller Abwégung aller vorliegenden Aspekte.

Fiir die Zustimmung sind mithin die stddtebaulichen Ziele der Gemeinde Ehekirchen und die stéidte-
baulichen Ordnungsvorstellungen entscheidend. Die stddtebauliche Entwicklung ist nachhaltig, zu-
kunftsfihig und sozial vertrdglich umzusetzen. Die nachfolgenden stédtebaulichen Kriterien sollen den
Orientierungsrahmen bilden, der die Grundlage fiir die Entscheidung iiber die Zustimmung zu Bauvor-
haben darstellen wird.

Grundvoraussetzungen zur Durchfiihrung eines Verfahrens durch die Gemeinde:

Das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung findet nur unter
drei Voraussetzungen Anwendung:

1. Es handelt sich um ein Vorhaben, welches dem Wohnungsbau dient.
2. Das Vorhaben darf sich nicht in einem Gewerbe- oder Industriegebiet befinden.
3. es handelt sich um maximal eine Bauparzelle/einen Bauplatz mit einem maximalen Flachen-

maR von 1.500 m? (Werden diese Vorgaben uberschritten muss ggf. ein Bauleitplanverfahren
eingeleitet werden).

4. Es wird ein Verwaltungskostenersatz von den jeweiligen Antragstellern erhoben. Die Abrech-
nung erfolgt anhand der tatsachlich angefallenen Arbeitsstunden der Sachbearbeiter und den
jeweiligen vom Finanzministerium festgelegten Personalvollkosten. Ebenfalls werden neben
Kosten der Verwaltung auch Kosten Dritter fiir etwaige Planungen, Expertisen, Gutachten und
flr die Erstellung stdadtebaulicher Vertrdge von den jeweiligen Antragstellern erhoben. Die Kos-
tentragung ist im stadtebaulichen Vertrag zu regeln.



Stadtebauliche Anforderungen, die fiir eine Zustimmung zu Fillen des Bauturbos erfiillt
sein miissen (Kriterienkatalog/Orientierungsrahmen):

Die Zustimmung zu Fallen des Bauturbos erfolgt

1.

a)

b)

bezogen auf § 34 Abs. 3b BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile), z. B. bei Art und MaR, Bauweise und liberbauten Flachen, wenn

vor Antragstellung eine Bauberatung durch die Gemeinde stattgefunden hat und vollstandige
Antragsunterlagen vorliegen, die eine umfassende Prifung ermdglichen (analog Unterlagen
wie im Baugenehmigungsverfahren).

eine Bauverpflichtung von 3 Jahren eingehalten wird.

Das Bauvorhaben muss innerhalb von drei Jahren nach Erteilung der Baugenehmigung mit der
Ausfiihrung begonnen werden. Eine Zustimmung zur Verlangerung einer Baugenehmigung im
sog. Bauturbo wird nicht in Aussicht gestellt ebenso auch nicht, wenn das Bauvorhaben im
Bauturbo nach Erléschen der Baugenehmigung erneut beantragt wird.

die nachbarlichen Interessen gewiirdigt werden.

Nachbarschiitzende Normen (insb. Abstandsflachen, Gebot der Riicksichtnahme, nachbar-
schitzende Festsetzungen im Bebauungsplan) gelten unverandert weiter.

die Erschliefung gesichert ist.

Es ist eine im Wesentlichen gesicherte ErschlieRung analog § 30 BauGB zum Entscheidungs-
zeitpunkt erforderlich (Zufahrt, Wasser/Abwasser, Energie, Ldschwasser).

ein Stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen wurde.

sichergestellt ist, dass keine Uberlastung der vorhandenen Infrastruktur gegeben ist.

eine Bebauung unmittelbar in erster Reihe an der ErschlieRungsstraRe stattfindet.

Eine Zustimmung im Falle einer untergeordneten Mischnutzung erfolgt grundsatzlich nicht.
Ebenfalls erfolgt grundséatzlich keine Zustimmung den Bedirfnissen der Bewohner dienenden
Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke, bzw. fir Laden, die zur Deckung
des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner dienen. Die Gemeinde behalt sich jedoch vor in be-
grindeten Fillen individuelle Einzelfallentscheidungen (Ausnahmen) zu treffen, wobei grund-
satzlich und mindestens die Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) eingehalten
werden missen und die den Bediirfnissen der Bewohner dienenden Anlagen fir kulturelle, ge-
sundheitliche und soziale Zwecke, bzw. fir Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir
die Bewohner, bzw. der Versorgung des Gebiets dienen.



b)

d)

e)
f)

g)
h)

j)
k)

m)

bezogen auf § 35 BauGB (Bauen im AuRenbereich) und § 246e BauGB wenn

vor Antragstellung eine Bauberatung durch die Gemeinde stattgefunden hat und vollstandige
Antragsunterlagen vorliegen, die eine umfassende Prifung ermdoglichen (analog Unterlagen
wie im Baugenehmigungsverfahren).

eine Bauverpflichtung von 3 Jahren eingehalten wird.

Das Bauvorhaben muss innerhalb von drei Jahren nach Erteilung der Baugenehmigung mit der
Ausfiihrung begonnen werden. Eine Zustimmung zur Verlangerung einer Baugenehmigung im
sog. Bauturbo wird nicht in Aussicht gestellt ebenso auch nicht wenn das Bauvorhaben im Bau-
turbo nach Erléschen der Baugenehmigung erneut beantragt wird.

die nachbarlichen Interessen gewiirdigt werden.

Nachbarschiitzende Normen (insb. Abstandsflachen, Gebot der Riicksichtnahme, nachbar-
schitzende Festsetzungen im Bebauungsplan) gelten unverandert weiter.

die ErschlieBung gesichert ist.

Es ist eine im Wesentlichen gesicherte ErschlieRung analog § 30 BauGB zum Entscheidungs-
zeitpunkt erforderlich (Zufahrt, Wasser/Abwasser, Energie, Ldschwasser).

ein Stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen wurde.

sichergestellt ist, dass keine Uberlastung der vorhandenen Infrastruktur gegeben ist.

eine Bebauung unmittelbar in erster Reihe an der ErschlieBungsstrale stattfindet.

eine nahtlose Anbindung an die bestehende Bebauung bei Grundstlicken mit Baurecht (Innen-
bereich, nicht aber bei sogenannten Splittersiedlungen) gegeben ist und auch keine trennende
Wirkung vorliegt (Z. B. BundesstralRe oder Bahnlinie) oder keine anderen Nutzungen vorliegen
(z. B. Wald).

keine Baullicken entstehen.

eine Ortsabrundung auch durch eine Bauleitplanung moglich ware.

der Innenbereich vor dem AuRenbereich priorisiert wird.

Der Antragsteller muss nachweisen (durch schriftliche Erklarung), dass er liber kein geeignetes
Baugrundstiick im Innenbereich verfligt. Die Gemeinde entscheidet dann im Einzelfall ob der
Bauwerber Uber ein geeignetes Baugrundstiick im Innenbereich verfiigt oder nicht.

eine Riicksichtnahme auf die vorhandene Bebauung stattfindet.

Das Bauvorhaben soll sich in die Bebauung der Umgebung weitgehend einfligen. Hierzu erfolgt
eine Einzelfallpriifung durch die Gemeinde.

Eine Zustimmung im Falle einer untergeordneten Mischnutzung erfolgt grundsatzlich nicht.
Ebenfalls erfolgt grundsatzlich keine Zustimmung den Bedirfnissen der Bewohner dienenden
Anlagen fir kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke, bzw. fiir Ldden, die zur Deckung
des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner dienen. Die Gemeinde behalt sich jedoch vor in be-
grindeten Féllen individuelle Einzelfallentscheidungen (Ausnahmen) zu treffen, wobei grund-
satzlich und mindestens die den Bediirfnissen der Bewohner dienenden Anlagen fir kulturelle,
gesundheitliche und soziale Zwecke, bzw. fir Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir
die Bewohner, bzw. der Versorgung des Gebiets dienen missen.



Keine Zustimmung zu Fillen des Bauturbos erfolgt

3.

bezogen auf § 31 Abs. 3 BauGB (Befreiungen) und § 246e BauGB grundsatzlich nicht.

Dies wir damit begriindet, dass in einem Gebiet mit einer Bauleitplanung (Bebauungsplan) dem stdéd-
tebaulichen Willen und der Entwicklung der Gemeinde in den entsprechenden Festsetzungen in einem
Bauleitplan Rechnung getragen wiirde.

Die Gemeinde behdlt sich jedoch vor, in begriindeten Féllen bezogen auf § 31 Abs. 3 BauGB individuel-
le Einzelfallentscheidungen (Ausnahmen) zu treffen, sofern die Gemeinde feststellt, dass bei dann
einschldgigen Bauleitplénen die Festsetzungen nicht mehr zeitgemdfs sind, wie beispielsweise hin-
sichtlich einer energetischen Bauweise oder dem Umbau vorhandener Bausubstanz.

Bei Ausnahmen erfolgt eine Zustimmung in den Fallen des Bauturbos erfolgt, wenn

a)

b)

d)

e)
f)

h)

vor Antragstellung eine Bauberatung durch die Gemeinde stattgefunden hat und vollstandige
Antragsunterlagen vorliegen, die eine umfassende Prifung ermdoglichen (analog Unterlagen
wie im Baugenehmigungsverfahren).

eine Bauverpflichtung von 3 Jahren eingehalten wird.

Das Bauvorhaben muss innerhalb von drei Jahren nach Erteilung der Baugenehmigung mit der
Ausfiihrung begonnen werden. Eine Zustimmung zur Verlangerung einer Baugenehmigung im
sog. Bauturbo wird nicht in Aussicht gestellt ebenso auch nicht wenn das Bauvorhaben im Bau-
turbo nach Erléschen der Baugenehmigung erneut beantragt wird.

die nachbarlichen Interessen gewiirdigt werden.

Nachbarschitzende Normen (insb. Abstandsflichen, Gebot der Riicksichthahme, nachbar-
schiitzende Festsetzungen im Bebauungsplan) gelten unverandert weiter.

die ErschlieRung gesichert ist.

Es ist eine im Wesentlichen gesicherte ErschlieRung analog § 30 BauGB zum Entscheidungs-
zeitpunkt erforderlich (Zufahrt, Wasser/Abwasser, Energie, Léschwasser).

ein Stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen wurde.

sichergestellt ist, dass keine Uberlastung der vorhandenen Infrastruktur gegeben ist.

eine Riicksichtnahme auf die vorhandene Bebauung stattfindet.

Das Bauvorhaben soll sich in die Bebauung der Umgebung weitgehend einfligen. Hierzu erfolgt
eine Einzelfallpriifung durch die Gemeinde.

Eine Zustimmung im Falle einer untergeordneten Mischnutzung erfolgt grundsatzlich nicht.
Ebenfalls erfolgt grundsatzlich keine Zustimmung den Bedirfnissen der Bewohner dienenden
Anlagen fir kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke, bzw. fiir Ldden, die zur Deckung
des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner dienen. Die Gemeinde behalt sich jedoch vor in be-
grindeten Fillen individuelle Einzelfallentscheidungen (Ausnahmen) zu treffen, wobei grund-
satzlich und mindestens die Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) eingehalten
werden missen und die den Bediirfnissen der Bewohner dienenden Anlagen fir kulturelle, ge-
sundheitliche und soziale Zwecke, bzw. fir Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir
die Bewohner, bzw. der Versorgung des Gebiets dienen.



