Markt Isen

ISEN

Leitlinie des Marktes Isen fiir die Zustimmung zu Vorhaben im
Rahmen des sogenannten Bauturbos nach § 36a BauGB

1. Grundsatzliches

Die Leitlinie dient der Ermessensausibung des Marktes Isen, der Gleichbehandlung
sowie im Rahmen der gemeindlichen Planungshoheit der Sicherstellung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung bei planersetzenden Entscheidungen.

Die Anwendung des ,Bauturbos® beschrankt sich auf die Schaffung von Wohnraum,
insbesondere weiterer Wohnungen.

Eine Fortentwicklung der Leitlinie aus Erfahrungen und bei geanderten
stadtebaulichen Zielsetzungen ist ausdrucklich vorgesehen.

Die Anwendung des Bauturbos ist ausgeschlossen bei:

e Vorhaben welche nicht der Dauerwohnnutzung dienen, z. B. Boarding-
hauser,Kurzzeitvermietungen und Ferienwohnungen

e Vorhaben in faktischen oder planungsrechtlich festgesetzten Gewerbe- und
Industriegebieten

e Vorhaben, die aufgrund GroRe und Begleitumstanden ein grolRRes
Konfliktpotential  aufweisen; in diesen Fallen ist ein Bauleitplanverfahren
durchzuflhren

e \Vorhaben, wenn durch diese eine perspektivische stadtebauliche Entwicklung
wesentlich erschwert oder unmaoglich gemacht wird (z. B. Blockierung wichtiger
ErschlieBungs- oder Entwicklungsbereiche)

e Vorhaben durch welche neue Baullicken nach § 34 BauGB entstehen

e Vorhaben ohne ausreichende ErschlieBung (Verkehr, Wasser/Abwasser,
Energie, Breitband), aul3er bei Abschluss eines Erschliellungsvertrags, der eine
rechtzeitige und gesicherte Erschliefung gewahrleistet

Vollstandigkeit der Unterlagen, soweit im Einzelfall erforderlich:

e \ollstandige Antragsunterlagen (Plane, Baubeschreibung, Lageplan, Schnitte,
Ansichten, Freiflachengestaltungsplan)

e Darstellung der aktuellen planungsrechtlichen Ausgangslage (Bauleitplanung,
Satzungen, ggf. Innen-/Auldenbereich)

e Begrundung des Vorhabentragers (Art und Umfang des Vorhabens, Nutzung,
Verkehrsaufkommen, Immissionen)

e Darstellung der ErschlieBung (Verkehr, Wasser/Abwasser, Entwasserungs-
konzept, ggf. Ldschwasserversorgung und Flachen fir die Feuerwehr)

e Nachweise/ Gutachten (Larm, Erschuatterung, Umwelt- und Artenschutz,
Altlasten etc.)



2. Einordnung in planungsrechtliche Bereiche

2.1 Bebauungsplane

Insbesondere im Geltungsbereich alterer Bebauungsplane wird eine Nachverdichtung
begrufdt, soweit die Grundzige der Planung gewahrt bleiben, keine gravierenden
negativen Auswirkungen z. B. auf Nachbarschaft oder Erschlielung zu erwarten sind
und das Vorhaben insgesamt noch stadtebaulich vertretbar ist.

Ziel ist eine maRvolle Anpassung an heutige Anforderungen mit Uberlegungen zu
e Was soll bleiben?
e Was kann geandert werden oder wirde so nicht mehr geplant?

Zustimmungen werden nicht erteilt zu Vorhaben bei denen eine vollstandige

Funktionslosigkeit des Bebauungsplans droht oder welche eine stadtebaulich
unerwlnschte Entwicklung auslosen.

2.2 Innenbereich

Der Anwendungsbereich beschrankt sich auf Vorhaben, bei denen vom Erfordernis
des Einfugens in die ndhere Umgebung abgewichen werden soll.

Der Entscheidung ist eine Uberlegung zu Grunde zu legen, ob die mit der Zustimmung
zur Abweichung vom Erfordernis des Einfigens in die nahere Umgebung verbundene
Neupragung des Innenbereichs mit den stadtebaulichen Vorstellungen des Marktes
Isen vereinbar ist, da eine Steuerungsmdglichkeit bei kinftigen Bauvorhaben ggf.
ausgeschlossen ist.

Innerhalb des Geltungsbereichs der Sanierungssatzung ist im Regelfall eine
stadtebauliche Begleitung erforderlich.

2.3 AuRenbereich

Zustimmungen werden nicht erteilt fur Aul3enbereichsvorhaben, die spornartig den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil erweitern und nicht mehr durch die vorhandene
Bebauung gepragt sind.

Dies gilt insbesondere, wenn:
e eine Zersiedelung oder ,Ausfransung® des Siedlungsrandes entsteht
e die Flachen nicht in bestehende Infrastruktur eingebunden sind oder
e der Vorgriff auf eine eigentlich planungsbedurftige Siedlungsentwicklung erfolgt.

AulRenbereichsflachen im Innenbereich (z.B. groRere Baullicken, Rand- oder
Restflachen innerhalb der Ortslage) bedurfen einer eingehenden Prifung
insbesondere hinsichtlich:
e formeller und informeller Planungen des Marktes Isen (z.B.
Flachennutzungsplan Landschaftsplan, Strukturkonzept)
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e Erschlielung (Verkehr, Ver- und Entsorgung)

e naturschutzfachlicher Belange (Schutzgebiete, Biotope, Artenschutz,
Grinzuge)

e wasserrechtlicher Belange (Hochwasser, Versickerung/Entwasserung)

Vor Erteilung der Zustimmung sind durch stadtebaulichen Vertrag zwingend zu regein:
e Bauverpflichtung innerhalb einer angemessenen Frist
e Flachen fir das gemeindliche Wohnbaulandmodell oder
e sozialgerechte Bodennutzung (z.B. geférderter Wohnungsbau, Mietpreis-
bindung, Wohnungsbindung, Mindestanzahl an Wohnungen),
e Beitrdge zur sozialen Infrastruktur (z.B. Kindertagesbetreuung, Grin- und
Spielflachen, ggf. weitere Infrastruktur)

3. Weiteres Vorgehen
Die Leitlinie ist regelmaRig anhand der Erfahrungen aus der Anwendung sowie
geanderter stadtebaulicher Ziele und rechtlicher Rahmenbedingungen zu Uberprifen

und bei Bedarf durch Beschluss des Marktgemeinderats fortzuschreiben.

Denkbar sind insbesondere Erganzungen zu Vorgaben tUber maximale oder minimale
Verdichtung (Hohe, Geschossigkeit, Versiegelungsgrad).

Die Verwaltung dokumentiert die Vorhaben bei denen eine Zustimmung nach § 36a
BauGB erteilt wurde.
4. Inkrafttreten

Diese Leitlinie tritt am 15.07.2026 in Kraft.

MARKT ISEN

Isen, 15.07.2026

Irmgard Hibler
Erste Blrgermeisterin



