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Anderungsantrag zur Beschlussvorlage VV 197/26

Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus (,Bauturbo®)
Leitlinien nach § 36a BauGB - Vorberatung SUMA am 28. April 2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

die CDU-Fraktion hat den Leitlinien-Entwurf der Verwaltung (Anlage 1 zur Beschluss-
vorlage VV 197/26) eingehend gepriift. Wir begriifsen ausdriicklich, dass die Verwaltung
auf Grundlage unseres gemeinsamen Antrags mit der SPD-Fraktion vom 10. Novem-
ber 2025 eine Handlungsgrundlage vorgelegt hat.

Gleichwohl sehen wir an einigen Punkten Anpassungs- bzw. Diskussionsbedarf, um die
drei Kernziele des Bauturbos fiir Eschweiler zu erreichen:

« Maximale Verfahrensbeschleunigung fiir Antragstellende und Verwaltung

« Erhalt der demokratischen Planungshoheit durch den Ausschuss fiir Stadtent-
wicklung, Umwelt und Mobilitdt (SUMA)
« Rechtssicherheit fiir alle Beteiligten

Die CDU-Fraktion beantragt daher, die Leitlinien zur gemeindlichen Zustimmung nach
§ 36a BauGB (Anlage 1 zur Beschlussvorlage VV 197/26) in den nachfolgend beschriebe-
nen Punkten zu dndern.

Ubersicht der beantragten Anderungen

Nr. | Abschnitt Anderung / Begriindung

1 Kap.1Einfithrung Kiirzung auf maximal 1 Seite. Gesetzliche Regelungen werden nur be-

nannt; Verweis auf BMWSB-FAQ statt Gesetzeswiederholung. Fokus auf
Eschweiler-spezifische Festlegungen. Ansonsten muss zudem bei
eventuellen Anpassungen der Gesetzeslage die Leitlinie stets angepasst
werden.
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Nr. | Abschnitt Anderung / Begriindung

2 Kap. 3 Zustindigkeiten Ergdnzung einer einseitigen Zustidndigkeits-Matrix als Schnellrefe-
renz: Rechtsgrundlage — Fliche — Zustdndiges Organ — Maximale
Frist.

3 Kap. 5 Anforderungen Ergdnzung einer Anlage 2 (Priifliste fiir Antragstellende). Keine inhalt-
lichen Pflichtbedingungen — die Liste dient der Vollstdndigkeit des Er-
stantrags.

4  Kap. 3 Schwellenwert Absenkung der Zustdndigkeitsschwelle von 5.000 m? auf 2.500 m?:
Vorhaben unter 2.500 m? » Verwaltung
ab 2.500 m? » SUMA.
Kompensation durch Verwaltungserméchtigung zur Sofortablehnung
(Nr. 5) und standardisierte Kurzvorlagen (max. 2 Seiten).

5 Kap. 3 Sofortablehnung Neue Erméchtigung: Bei eindeutigen Negativlisten-Tatbestidnden (Kap.
4) kann die Verwaltung die Zustimmung ohne SUMA-Befassung versa-
gen. Pflicht zur Dokumentation und Information des SUMA zur Kennt-
nis in der ndchsten Sitzung. Grenzfille verbleiben beim SUMA.

6 Kap. 3 Fristschutz Neue Regelung: Findet keine SUMA-Sitzung innerhalb von 5 Wochen
ab Fristbeginn statt, kann der Blirgermeister ein schriftliches Umlauf-
verfahren einleiten oder in Abstimmung mit dem Vorsitzenden des
Ausschusses eine Sondersitzung einberufen.

7  Kap. 5 Bedingungen Anpassung der Schwelle auf 2.500 m2. Expliziter Verzicht auf fest nor-
mierte Pflichtbedingungen. Bedingungen werden ausschliefdlich im
Einzelfall durch das zustindige Organ festgelegt (§ 36a Abs. 1 S. 3
BauGB).

Kap. 6 Offentlichkeitsbe-  Anpassung der Schwelle auf 2.500 m2.
teiligung Keine pauschale Verkiirzung der Beteiligungsfrist.

co

Beschleunigung durch parallele Einleitung: Verwaltung entscheidet
grundsitzlich {iber die Beteiligung der Offentlichkeit. Bei Vorhaben
uber 2.500 m?, in denen nachbarliche Belange erkennbar bertihrt wer-
den oder ein besonderes 6ffentliches Interesse an dem Vorhaben be-
steht, startet die Beteiligung unmittelbar nach Antragseingang, nicht
erst nach SUMA-Beschluss.

9  Kap. 4 Negativliste Konkretisierung des unbestimmten Merkmals ,,negative Vorbildfunk-
tion“ durch Regelbeispiele, z.B. Bebauungsdichte mehr als 50 % tiber
ortsiiblichem Maf3

Begriindung

Der Entwurf der Verwaltung ist eine solide Grundlage. Die beantragten Anderungen be-
treffen folgende Bereiche:
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1. Redaktionelle Straffung: Die Einfihrung (4 von 10 Seiten) enthélt iberwiegend
Gesetzeswiederholungen.

2. Politische Weichenstellungen: Die Zustandigkeitsschwelle, die Verwaltungser-
machtigung zur Sofortablehnung, der Fristschutz beim SUMA-Rhythmus, der
Verzicht auf pauschalierte Bedingungen und die Beteiligungsregelung.

3. Rechtliche Préazisierungen: Konkretisierung des unbestimmten Rechtsbegriffs
,hegative Vorbildfunktion“

Erlduterung der wichtigsten Anderungen

Zu Anderung Nr. 4 (Zustindigkeitsschwelle 2.500 m?, Kap. 3):

Wir beantragen eine Absenkung der Schwelle von 5.000 m? auf 2.500 m2. Damit gelangen
mehr Vorhaben in die politische Zustdndigkeit des SUMA, was dem Anspruch des Rates
auf Planungshoheit entspricht. Der damit einhergehenden héheren Beratungsaufwand
im SUMA soll durch zwei MafSnahmen kompensieren werden: die Verwaltungserméch-
tigung zur Sofortablehnung bei eindeutigen Negativlisten-Féllen (Nr. 5) und standardi-
sierte Kurzvorlagen (maximal 2 Seiten) fiir Entscheidungen des SUMA.

Zu Anderung Nr. 7 (Kein Pflicht-Bedingungskatalog, Kap. 5):

Wir sprechen uns gegen die Aufnahme fester Pflichtbedingungen in die Leitlinie aus.
Solche Vorfestlegungen verlangsamen das Verfahren, schranken den Ermessensspiel-
raum des SUMA ein und kénnen im Einzelfall zu unangemessenen Ergebnissen fiithren.
Das Gesetz ermoglicht dem SUMA ohnehin, im Einzelfall geeignete Bedingungen festzu-
setzen (§ 36a Abs. 1 S. 3 BauGB). Diese Flexibilitat wollen wir erhalten.

Zu Anderung Nr. 8 (Beteiligungsfrist, Kap. 6):

Der Beschleunigungseffekt bei der Offentlichkeitsbeteiligung entsteht nicht durch eine
pauschale Verkiirzung der gesetzlichen Monatsfrist, sondern ausschliefdlich durch ein
verandertes Verfahren: Die Verwaltung leitet die Beteiligung unmittelbar nach Antrags-
eingang parallel ein, nicht erst nach dem SUMA-Beschluss. Damit werden sequenzielle
Verfahrensschritte vermieden, ohne dass die Beteiligungsrechte der Nachbarschaft be-
schnitten werden.

Mit freundlichen Griifsen

1. St ler

Thomas Schlenter
Fraktionsvorsitzender
CDU-Fraktion im Rat der Stadt Eschweiler Tel.: 02403/71404
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SPD-FRAKTION IM RAT DER STADT ESCHWEILER
Johannes-Rau-Platz 1 - 52249 Eschweiler

SPD-Fraktion im Rat der Stadt

Stadt Eschweiler Eschweiler
Herrn Blirgermeister Johannes-Rau-Platz 1
Patrick Nowicki 52249 Eschweiler

AusschlieRlich per E-Mail
Eschweiler, 11.05.2026

Betreff: Leitlinien zur gemeindlichen Zustimmung nach § 36a BauGB (,Bauturbo“) — weiterer
Beratungsbedarf

Sehr geehrter Herr Buirgermeister Nowicki,
sehr geehrter Herr Ausschussvorsitzender Fehr,

die SPD-Stadtratsfraktion begriiRt grundsatzlich die Zielsetzung des Bundesgesetzgebers, durch die neuen
Regelungen des sogenannten ,Bauturbos“ die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum zu erleichtern und
Planungs- sowie Genehmigungsverfahren zu beschleunigen. Auch die vorgelegten Leitlinien der Stadt
Eschweiler stellen aus unserer Sicht eine wichtige Grundlage dar, um die kommunale Planungshoheit zu
sichern und gleichzeitig praktikable Verfahren fiir den Wohnungsbau zu schaffen.

Gleichzeitig sehen wir an mehreren Stellen weiteren Beratungs- und Prazisierungsbedarf, bevor die Leitlinien
endgiiltig beschlossen werden. Auch, da der Entwurf dieser Leitlinien erst knapp vor der letzten
Ausschusssitzung vorgelegt wurde, wurde in der Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Umwelt und
Mobilitdt am 28.04.2026 beschlossen, den Tagesordnungspunkt auf Juli 2026 zu vertagen und bis dahin
offene Fragen zu kldren. Zudem wurden die Fraktionen gebeten, bis zum 12.05.2026 Stellungnahmen oder
Riickfragen zu dem Themenkomplex einzureichen.

Aus Sicht der SPD-Fraktion sollten insbesondere folgende Punkte nochmals tiberpriift und gegebenenfalls
angepasst werden:

1. 2.1.Antragserfordernis und 2.2 Fristlaufbeginn
Wie bereits in der Sitzung des Fachausschusses angemerkt, sind die Texte in dem Entwurf der Leitlinien unter
den Nummern 2.1 und 2.2 identisch. Hier muss eine Anpassung erfolgen.

2. Klarstellung des Fristlaufbeginns bei der Drei-Monats-Fiktion
Die Regelung zum Fristlauf nach § 36a BauGB ist fiir die Rechtssicherheit aller Beteiligten von erheblicher
Bedeutung. In den Leitlinien wird bislang nur ausgefiihrt, dass der entsprechende Antrag das Priifverfahren
auslose (2.2).
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Aus unserer Sicht sollte sehr eindeutig und rechtssicher definiert werden, wann die Frist konkret zu laufen
beginnt und welche Anforderungen an die Vollstandigkeit der Unterlagen gestellt werden. Hier besteht die
Gefahr unterschiedlicher Auslegungen und damit verbundener Rechtsunsicherheiten. Eine klare und
nachvollziehbare Definition ist sowohl im Interesse der Verwaltung als auch der Antragsteller erforderlich.

3. Absenkung der Zustandigkeitsgrenze fiir Entscheidungen der Verwaltung
Die derzeit vorgesehenen Leitlinien sehen vor, dass Vorhaben unterhalb einer Gr6Benordnung von 5.000 m?
durch den Biirgermeister bzw. die Verwaltung entschieden werden kénnen.

Die SPD-Fraktion halt diese Grenze fiir zu hoch. Wir schlagen daher vor, die Zustandigkeit des Ausschusses
fur Stadtentwicklung, Umwelt und Mobilitat (SUMA) bereits ab einer GroRe von 2.500 m? vorzusehen. Auch
Vorhaben dieser GroRenordnung kénnen erhebliche Auswirkungen auf Stadtbild, Infrastruktur, Verkehr und
Nachbarschaft entfalten und sollten daher politisch beraten werden.

Zusatzlich halten wir es fiir sinnvoll, eine politische Beratungspflicht auch an die Anzahl der Wohneinheiten
zu kniipfen. Aus Sicht der SPD-Fraktion sollte daher neben der VorhabengrofRRe festgelegt werden, dass auch
Vorhaben mit mehr als zehn Wohneinheiten grundsatzlich dem SUMA zur Entscheidung vorzulegen sind.

Die GrofRRe eines Projektes bemisst sich nicht allein anhand der Vorhabenflache. Auch kompaktere Vorhaben
mit hoher Wohnungsdichte konnen erhebliche stadtebauliche Auswirkungen entfalten und sollten deshalb
politisch begleitet werden.

4. Klare Definition bestimmter Begrifflichkeiten
In mehreren Passagen der Leitlinien werden unbestimmte Rechtsbegriffe verwendet, beispielsweise
hinsichtlich ,negativer Vorbildwirkungen“ oder ,nachhaltiger stadtebaulicher Entwicklung®,
»stadtebaulicher Relevanz“ oder ,,besonderes Konfliktpotenzial®“.

Die SPD-Fraktion teilt die Auffassung, dass hier ein Spannungsfeld zwischen notwendiger Flexibilitdt und
rechtlicher Klarheit besteht. Aus unserer Sicht sollten die Leitlinien an den entscheidenden Stellen méglichst
konkret formuliert werden, um sowohl Rechtssicherheit als auch Transparenz der Entscheidungsfindung
sicherzustellen.

5. Wahrung der politischen Steuerung und kommunalen Planungshoheit
Die neuen gesetzlichen Moglichkeiten greifen erheblich in bestehende planungsrechtliche
Steuerungsinstrumente ein. Gerade deshalb ist aus unserer Sicht eine angemessene politische Beteiligung
zwingend erforderlich. Ziel ist eine Beschleunigung des Wohnungsbaus — aber Ziel ist nicht, ein
AuRerkraftsetzen der Planungshoheit der Kommunen. Deshalb ist das Instrument der Zustimmung der
Gemeinde eingebaut worden.

Wir teilen die Auffassung, dass die Entscheidungen nach § 36a BauGB nicht ausschlieRlich als Geschaft der
laufenden Verwaltung betrachtet werden sollten. Vielmehr muss gewahrleistet bleiben, dass politisch oder
stadtebaulich relevante Vorhaben auch tatsachlich politisch beraten werden kénnen.
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Der Fachausschuss ist im reguldren Planungsrecht verantwortlich fiir die Aufstellung von Bebauungsplanen.
Hier entfaltet der Fachausschuss seine Planungshoheit. Mit der alleinigen Entscheidung des Biirgermeisters
Uber die Zustimmung der Gemeinde zu Anfragen auf Grundlage des Bauturbos, die von bestehenden
Bebauungsplanen abweichen, wird diese Planungshoheit umgangen.

Wir hatten uns hierzu eine Positivliste als Orientierungshilfe gewiinscht. So kdnnten aus unserer Sicht
beispielsweise Dachgeschossausbauten oder der Einbau von Gauben zur Nutzbarmachung von
Dachgeschossen fiir Wohnraum tiber eine Entscheidung des Biirgermeisters oder der Verwaltung laufen,
wohingegen der Neubau auf der ,griinen Wiese“ weiterhin der politischen Beratung obliegen muss. Auch mit
einer politischen Entscheidung dariiber wird dem Ansinnen des Bauturbo zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus weiterhin Rechnung getragen, denn eine Entscheidung des Fachausschusses im Einzelfall zur
Anwendung des Bauturbos ist schneller herbeizufiihren, als die Aufstellung eines Bebauungsplanverfahrens,
wie es vor dem Inkrafttreten des Bauturbos nétig war.

6. Informationsbegehren des Fachausschusses

Da mit dem Mittel des Bauturbos eben durchaus das eigentlich zuvor von einem politischen Gremium
erlassene Planungsrecht umgangen werden kann, sollte das politische Gremium auch ausnahmslos tiber alle
diese Falle informiert werden. Aus unserer Sicht sollte die Verwaltung in regelmdf3igen Abstinden den
Fachausschuss liber die eingegangenen Antrage flir Vorhaben, die sich auf den Bauturbo stiitzen, informieren
— auch, wenn Biirgermeister oder Verwaltung Ulber die gemeindliche Zustimmung entscheiden oder
entschieden haben. Ahnlich zur im nichtéffentlichen Teil vorgesehenen Beschlusskontrolle oder der Ubersicht
Uber Unterschwellenvergaben sollte es auch hierzu eine Transparenz dem Fachausschuss gegeniiber geben.
Auch dann, wenn der Fachausschuss selbst an der Entscheidung nicht beteiligt ist.

7. Einzelfallpriifung
Es muss auch kiinftig eine sorgfaltige Einzelfallpriifung moglich bleiben. Die Leitlinien sollten daher einen
klaren Rahmen setzen, ohne sinnvolle Entwicklungen von vornherein auszuschlieSen. Wichtig ist, dass das
demokratisch legitimierte Organ —der zustandige Fachausschuss —die Planungshoheit auch behalt und somit
auch die Entscheidungshoheit tiber Bauvorhaben von, wie es in den Leitlinien formuliert ist, ,stadtebaulicher
Relevanz®.

8. Weitergehende Fragen
Uber die oben genannten Anregungen hinaus ergeben sich noch die folgenden inhaltlichen Fragen,
verbunden mit der Bitte um Beantwortung im Vorfeld des Beratungsprozesses:

- Mehrfach taucht der Satz auf ,Eine positive Entscheidung bzw. erteilte Zustimmung ersetzt keine
Baugenehmigung.” Das ist nachvollziehbar —aber eine positiv erteilte Zustimmung setzt aus unserer
Sicht die Grundlage fiir die Erteilung einer Baugenehmigung, wenn dariiber hinaus auch alle
weiteren Kriterien fiir die Erteilung einer Baugenehmigung — analog zum reguldren Verfahren —
vorliegen. Dementsprechend miisste der Antragsteller eines Antrags auf Bauturbo, wenn nicht
innerhalb von drei Monaten entschieden wurde und die Genehmigungsfiktion einsetzt, ein Anspruch
auf Erteilung einer Baugenehmigung vorliegen?
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- Wie wird ,stadtebauliche Relevanz“ und ,besonderes Konfliktpotenzia
definiert?

seitens der Verwaltung

- Nummer 4 der Leitlinien regelt die Vorhaben, bei denen die gemeindliche Zustimmung von Anfang
an ausgeschlossen sein soll. Darin enthalten sind auch Vorhaben, die sich auf den § 246e BauGB
sowie den Aufenbereich nach §35 BauGB beziehen. Unter dem Bereich ,Zustdndigkeit des
Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Umwelt und Mobilitat (SUMA)“ ist jedoch geregelt, dass liber die
gemeindliche Zustimmung immer der Fachausschuss entscheidet, bei Anwendung des §246e BauGB
und im Aulenbereich nach §35 BauGB. Ist nicht dann die Formulierung des Ausschlusses der
gemeindlichen Zustimmung unter Nummer 4 obsolet, da zuvor die Zustandigkeit der Entscheidung
in beiden Fallen ohnehin dem Fachausschuss zugesprochen wurde und somit auch vorab nicht ein
genereller Ausschluss formuliert sein kann?

- Wie wird ,negative Vorbildfunktion“ und ,unkontrollierte und stadtebaulich nicht vertretbare
Entwicklung® seitens der Verwaltung definiert?

- Wie st die Priifungsreihenfolge der Bauturbo Paragraphen zu werten?

o Wenn ein Antrag auf Baugenehmigung eingeht, muss von Amts wegen auch auf
Genehmigung nach Bauturbo gepriift werden, auch wenn dieser nicht Grundlage des
Antrags war?

o Wenn ein Antrag auf Bauturbo nach §31 Ill BauGB oder §34 Il b BauGB eingeht, aber
abgelehnt wird. Muss dann von Amts wegen auch noch nach § 246 e BauGB gepriift werden?

o Fungiert der § 246e BauGB immer als Auffangtatbestand oder wird dieser nur betrachtet,
wenn er aktiv beantragt wurde?

Abschliefend mochten wir ausdriicklich betonen, dass die SPD-Fraktion die Anwendung des Bauturbos
grundsatzlich unterstitzt. Gleichzeitig muss jedoch sichergestellt werden, dass Beschleunigung nicht zu
Lasten von Transparenz, demokratischer Legitimation und geordneter Stadtentwicklung geht.

Wir bitten die Verwaltung daher, die genannten Punkte im weiteren Beratungsverfahren nochmals zu priifen
und gegebenenfalls Anpassungsvorschldage vorzulegen und alle Eingaben anderer Fraktionen im Rahmen der
politischen Beratung einflieRen zu lassen.

Wir stehen bei Riickfragen gern zur Verfligung.

e

Mit freundlichen GriiBen
Aaron Moller
Fraktionsvorsitzender



