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Betreff:

Vorgehen der Gemeinde Fiirth bei Antragen nach den Regelungen zum sogenannten ,,Bau-
Turbo*, hier: Beschluss liber die Leitlinien der Gemeinde Fiirth

Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Gemeindevorstand 12.10.2026 vorberatend
Bau- und Planungsausschuss 20.10.2026 vorberatend
Ausschuss fur Umwelt und Landwirtschaft 20.10.2026 vorberatend
Gemeindevertretung 03.11.2026 vorberatend

Die Gemeindevertretung hat am 26.05.2026 einen Grundsatzbeschluss zum Umgang mit den Re-
gelungen des ,Bau-Turbo“ (§ 31 Abs. 3 BauGB, § 34 Abs. 3b BauGB und des § 246e BauGB) ge-
fasst und den Gemeindevorstand mit der Erarbeitung von Leitlinien beauftragt.

Der ,Bau-Turbo* eréffnet den Kommunen zusatzliche Handlungsspielrdaume, um Wohnbauvorha-
ben innerhalb bestehender Ortslagen zu erleichtern. Die Gemeinde Flirth méchte diese Mdglich-
keiten aktiv nutzen und dabei insbesondere die Aktivierung von Baultcken, Leerstanden, Hofrei-
ten, Scheunen, Nebengebauden, Aufstockungen sowie sonstigen Nachverdichtungspotenzialen

unterstatzen.

Gleichzeitig bleibt die Gemeinde fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung verantwortlich. Die
nachfolgenden Leitlinien sollen eine transparente, nachvollziehbare und einheitliche Entscheidungs-
grundlage festlegen. Der ,Bau-Turbo® ist ein (teilweise) befristetes Instrument zur beschleunigten
Schaffung von Wohnraum. Er erganzt die kommunale Bauleitplanung, ersetzt sie jedoch nicht.

Die Gemeinde Firth ist als Flachengemeinde mit der Kerngemeinde Furth sowie 11 eigenstandig
gepragten Ortsteilen durch eine dorfliche und landliche Siedlungsstruktur gekennzeichnet.
Der Schutz dieser Strukturen ist Bestandteil der kommunalen Entwicklungsziele.

Die Gemeindeverwaltung Firth hat die Leitlinien mit den Nachbarkommunen Rimbach, Mérlen-
bach und Birkenau abgestimmt. Damit soll im Weschnitztal eine einheitliche Beurteilungspraxis ge-
schaffen werden, die fur Burger, Bauherren und Planer transparente Rahmenbedingungen und
eine héhere Planungssicherheit gewahrleistet.

1. Vorgelagerte Bauberatung und bewertbare Antragsunterlagen

Vor Einreichung eines Antrags wird grundsatzlich eine Bauberatung in der Bauverwaltung emp-
fohlen, um eine rechtssichere und fristgerechte Beurteilung zu gewahrleisten sowie die Voraus-
setzungen fir die Anwendbarkeit des ,Bau-Turbos” zu klaren. Fir die Antragsunterlagen gilt als
Orientierung der Bauvorlagenerlass.
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Dabei werden insbesondere gepruft:

grundsétzliche Anwendbarkeit des ,Bau-Turbos®,
Zustandigkeit der Entscheidungsorgane,
Erschlieung,

stadtebauliche Einordnung,

erforderliche Gutachten,

gof. Beteiligung der Tébs und Offentlichkeit
notwendige Abstimmungen mit Fachbehorden.

= Leitlinie vorgelagerte Bauberatung:

Fur potenzielle "Bau-Turbo"-Vorhaben ist eine strukturierte, vorgelagerte Bauberatung
zwischen dem Antragsteller und der Bauverwaltung durchzuftihren.

2. Hohenfestsetzungen und Anzahl der Wohneinheiten

Zur Festlegung maximaler Gebaudehoéhen und Dachneigung haben sich die vier Weschnitztal-
kommunen auf Werte der Gestaltungssatzungen der Gemeinden Rimbach und Frth verstan-
digt.

Zukunftig sollen innerorts folgende Hohen und Dachneigung zulassig sein:

a. von 3,85 m bei einem Vollgeschoss, (I + Sockel + Dach)
b. von 6,65 m bei zwei Vollgeschossen (Il + Sockel + Dach)
c. sowie eine maximale Dachneigung von 42 Grad

Ebenso fand eine Abstimmung Uber die Beschrankung von Wohneinheiten bei zwei Vollge-
schossen statt.

e Zwei Vollgeschosse - max. 3 Wohneinheiten

Dadurch wird einer Haufung von kleinen Wohneinheiten entgegengewirkt und der gebietstypi-
sche Charakter von Ein- und Zweifamilienhausgebieten gewahrt. Mit jeder zusatzlichen
Wohneinheit steigt zudem die Zahl der Fahrzeuge sowie der Zu- und Abfahrtsverkehr. Mehr
Wohneinheiten fliihren zu einem héheren Stellplatzbedarf gemal Stellplatzsatzung. Gerade in
Gemeinden mit engen Stralenzigen entstehen dadurch haufig Parkprobleme im 6ffentli-
chen Raum. Durch die Beschrankung der Wohneinheiten wird ein zusatzliches Verkehrsauf-
kommen auf ein vertragliches Mal begrenzt.

Die vorgenannten Festlegungen beziehen sich sowohl auf Vorhaben im unbeplanten Innen-
bereich als auch im Geltungsbereich von Bebauungsplanen.

Im letzteren Fall ist bei der Prifung der Zulassigkeit die Begriindung des Bebauungsplanes in
besonderer Weise zu bericksichtigen.

= Leitlinie zur Uberschreitung der Hé6henfestsetzungen und der Anzahl der Wohnein-
heiten:

Der Gemeindevorstand entscheidet in eigener Zustandigkeit tber die Zustimmung zur
Uberschreitung der Hohenfestsetzungen bis zu einer Traufhéhe von 6,65 m und zwei
Vollgeschossen.

Weiterhin entscheidet er Uber die Zuldssigkeit von bis zu drei Wohneinheiten.
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3. Bedingung PKW-Stellplatze

Der Hessische Gesetzgeber hat mit Novellierung der Hessischen Bauordnung (seit
14.10.2025) zugunsten der Wohnraumschaffung die Anwendung der Stellplatzsatzung fur die
Falle des nachtraglichen Ausbaus von Dach- oder Kellergeschossen, der Teilung von Wohnun-
gen, die Errichtung untergeordneter Anbauten sowie die Umnutzung oder Aufstockung recht-
mafig bestehender Gebaude versagt. Fahrzeuge fur diese Umnutzungen und Erweiterungen
mussen kinftig im 6ffentlichen Raum geparkt werden.

Bei Vorhaben nach den ,Bau-Turbo“-Regelungen sollte deshalb darauf geachtet werden, dass
ausreichend Pkw-Stellplatze auf dem Baugrundstick nachgewiesen werden. Dies sollte als Be-
dingung aufgenommen werden. Hiervon kann abgewichen werden, wenn rechtliche Griinde so-
wie Offentliche Belange entgegenstehen oder die Herstellung der Stellplatze zu einer unverhalt-
nismafigen Beeintrachtigung der stadtebaulichen Gestaltung, insbesondere der Vorgartenzo-
nen, fihren wiirde. Garagen und Carports sind nicht Bestandteil dieser Regelung.

Soweit die erforderlichen Stellplatze aus stadtebaulichen, tatsachlichen oder rechtlichen Griin-
den nicht hergestellt werden kénnen, ist eine Stellplatzablésung nach den Bestimmungen der
jeweils geltenden Stellplatzsatzung der Gemeinde Frth zu leisten.

= Leitlinie Bedingung PKW-Stellplatze:

Fir Vorhaben nach den ,Bau-Turbo“-Regelungen sind notwendige Pkw-Stellplatze entspre-
chend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Furth in der jeweils gultigen Fassung im An-
tragsverfahren nachzuweisen. Konnen notwendigen PKW-Stellplatze nicht hergestellt wer-
den, ist eine Ablésezahlung nach den Bestimmungen der jeweils geltenden Stellplatzsat-
zung der Gemeinde zu leisten.

Je nach Vorhabenszustandigkeit entscheidet der Gemeindevorstand oder die Gemeinde-
vertretung Uber diese Bedingung.

4. Wohnen in Mischgebieten

Bauantrage von Wohngebauden in Mischgebieten konnen dazu fuhren, dass bei nicht aus-
reichender Durchmischung (ca. 50% Wohnen und ca. 50% nichtstérendem Gewerbe) der
Gebietscharakter ,kippt“ und der Bebauungsplan in dieser Festsetzung funktionslos wird. Aus
diesem Grund wurden Bauvorhaben in wenig oder schlecht durchmischten Mischgebieten re-
gelmaRig von der Bauaufsicht abgelehnt. Dem war bisher nur durch eine aufwéndige Anderung
des Bebauungsplanes abzuhelfen.

Dies betrifft auch Mischgebiete im unbeplanten Innenbereich, Stralkenziige die im Flachen-
nutzungsplan historisch bedingt als Mischgebiet festgesetzt wurden, in denen heute aber keine
oder kaum noch Gewerbebetriebe vorhanden sind. In vielen dieser Bereiche wird heute Uber-
wiegend gewohnt, sodass man von faktischen Wohngebieten ausgehen kann.

Anders stellt es sich dar, wenn Mischgebiete als sogenannter Puffer zwischen Gewerbege-
biet und Wohngebiet festgesetzt wurden. Der Abstufungsgrundsatz verlangt in diesen Fal-
len eine sachgerechte Gliederung der Baugebiete, sodass Nutzungen mit hoherem Stérpoten-
zial nicht unmittelbar an besonders schutzwiirdige Wohnnutzungen angrenzen. Das Mischge-
biet dient dabei als Ubergangsbereich und tragt zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung
sowie zur Vermeidung bodenrechtlicher Spannungen bei.
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= Leitlinie Mischgebiete:

Der Gemeindevorstand entscheidet in eigener Zustandigkeit tber die Zulassigkeit von
Wohnen im Mischgebiet nachfolgenden Leitlinien:

¢ Wohnen in an Gewerbegebiete angrenzende Mischgebiete nur, wenn der Ge-
bietscharakter erhalten bleibt. Ansonsten grundsatzliche Ablehnung.

¢ In anderen Mischgebieten mit Zustimmung maglich.

5. Uberschreitung des Baufensters im B-Planbereich oder Uberschreitung der Ge-
baudeflucht im unbeplanten Innenbereich

In begriindeten Einzelfallen kann es erforderlich sein, die festgesetzten Baufenster im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplanes beziehungsweise die im unbeplanten Innenbereich malf3-
gebliche fiktiven Baugrenzen (Gebaudeflucht) zu tberschreiten, um eine angemessene Erwei-
terung eines Gebaudes zu ermoglichen. In neueren Bebauungsplanen werden geringfligige
Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile wie Erker, Balkone oder
ahnliche Bauteile regelmaRig als Ausnahme zugelassen. Dabei sind Uberschreitungen bis zu
einer Breite von 5,0 m und einer Tiefe von 1,5 m zulassig.

Diese Regelung soll kiinftig sowohl in beplanten als auch in unbeplanten Gebieten Anwendung
finden. Die maximale Breite von 5,0 m entspricht in etwa der Breite eines Ublichen Wohn-
raums und ermoglicht dadurch die Schaffung eines zusatzlichen sinnvoll nutzbaren Raumes.
Die maximale Tiefe von 1,5 m wird dabei als ausreichend angesehen, um den stadtebauli-
chen Belangen und den Interessen der Grundstlickseigentimer gleichermal3en Rechnung zu
tragen. Eine Anwendung sieht der Gesetzgeber nur vor, wenn durch die Erweiterung eine
neue Wohneinheit entsteht.

= Leitlinie zur Uberschreitung von Baufenster und Gebiudeflucht

Der Gemeindevorstand entscheidet in eigener Verantwortung uber die Zustimmung zur
Uberschreitung des Baufensters, bzw. der Gebaudeflucht im unbeplanten Innenbereich um
maximal 5,0 m in der Breite und max. 1,5 m in der Tiefe.

6. Bebauung im angrenzenden AuRenbereich

Im Gemeindegebiet Flrth befinden sich Flachen, die zwar durch 6ffentliche Stralen erschlos-
sen sind, fur die jedoch derzeit kein Baurecht besteht, da sie dem Aul3enbereich im Sinne des
Baugesetzbuches zuzuordnen sind. Teilweise schlieen diese Flachen unmittelbar an den Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans an, ohne selbst Gegenstand der Planung zu sein, oder sie
grenzen an den unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

Weitere Flachen liegen zwar innerhalb eines Siedlungsbereichs, weisen jedoch aufgrund gro-
Rerer Baullicken oder einer mangelnden raumlichen Pragung keinen ausreichenden Bebau-
ungszusammenhang auf. Eine Bebauung nach § 34 BauGB ist daher regelmafig nicht zulas-

sig.
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=> Leitlinien zur Bebauung im angrenzenden AuRenbereich

Zur Schaffung von Planungssicherheit fir Antragsteller im angrenzenden AuBenbereich
dienen die nachfolgenden Kriterien als Orientierungsrahmen fir eine stadtebauliche Be-
wertung durch die Verwaltung. Die abschliefiende Entscheidung bleibt dem Gemeinde-
vorstand vorbehalten. Auch bei Erfullung samtlicher Kriterien besteht kein Anspruch auf
eine positive Entscheidung.

Eine grundsatzliche Zustimmung kann im Einzelfall in Aussicht gestellt werden, wenn:

e das Vorhaben unmittelbar an einer vorhandenen 6&ffentlichen Erschlielungsan-
lage (StralRe) liegt und die leitungsgebundene ErschlieBung fir Wasser, Abwas-
ser sowie sonstige Ver- und Entsorgungseinrichtungen bereits vorhanden sind
oder mit vertretbarem Aufwand durch den Antragsteller hergestellt werden kon-
nen;

¢ es sich um eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung des Siedlungsbereichs han-
delt

o keine festgesetzten Ausgleichsflachen, gesetzlich geschiitzten Biotope oder
sonstigen besonders schitzenswerten Lebensrdume beeintrachtigt werden;

e Belange des Natur-, Arten-, Wasser-, Boden- und Immissionsschutzes dem Vor-
haben nicht entgegenstehen;

¢ sonstige offentliche Belange einer Bebauung nicht entgegenstehen;

o der Antragsteller samtliche Kosten fur erforderliche Gutachten, Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen sowie notwendige Erweiterungen der technischen Infrastruk-
tur Ubernimmt;

« die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit sowie der beriihrten Trager offentli-
cher Belange keine unuberwindbaren Hindernisse ergeben;

e das Vorhaben keine unerwunschte Vorbildwirkung fur weitere siedlungsstruktu-
relle nachteilige Entwicklungen erwarten Iasst.

7. Bebauung in zweiter Reihe und ortsbildpragende Projekte

Vorhaben in sogenannter zweiter Reihe konnten bislang grundsatzlich nur durch die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans ermdglicht werden. Fur all diese Flachen war die Schaffung von
Baurecht bisher mit einem zeit- und kostenintensiven Bauleitplanverfahren verbunden.

Durch die jingste Gesetzesanderung kénnen solche Flachen nun unter bestimmten Vorausset-
zungen und mit Zustimmung der Gemeinde einer baulichen Nutzung zugefuhrt werden, ohne
dass hierfiir in jedem Fall ein Bauleitplanverfahren erforderlich ist.

= Leitlinien zur Bebauung in zweiter Reihe und ortsbildpragende Projekte

Antrage fur Bauvorhaben, die die Entstehung einer neuen zweiten Bebauungsreihe er-
moglichen und fur ortsbildpragende Vorhaben, von denen erhebliche Auswirkungen auf
die stadtebauliche Entwicklung oder das Ortsbild zu erwarten sind, sind aufgrund ihrer be-
sonderen stadtebaulichen Bedeutung grundsatzlich der Gemeindevertretung zur Ent-
scheidung vorzulegen.
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8. Praxis-Ablaufplan fiir Bebauung in zweiter Reihe, bei ortsbildpragenden Projek-
ten und im angrenzenden AuRenbereich:

Um die dreimonatige bzw. viermonatige gesetzliche Frist zu wahren, wird in diesen Fallen
folgendes Vorgehen vorgeschlagen:

e Abstimmung mit der Bauverwaltung: Klarung der Rahmenbedingungen und Pru-
fung, ob eine Bebauung in Aussicht gestellt werden kann;

e Kostenubernahmeerklarung durch den Bauherrn;

e Durchfiihrung von Untersuchungen, AnhGrungen, Vertragsverhandlungen, Betei-
ligungen (betroffene Offentlichkeit und TéB);

¢ Vorlage und Beschluss durch das jeweils zustandige Gremium Gemeinde-
vertretung bzw. Gemeindevorstand, ob unter diesen Voraussetzungen fur die
angedachte Bebauung eine Zustimmung der Gemeinde in Aussicht gestellt wer-
den kann,

e Mitteilung an Bauherrn, damit dieser den Plan vorbereiten und bei der Bauauf-
sicht einreichen kann.

o Abschluss stadtebaulicher Vertrag

Die vorab genannten Punkte kdnnen auch mit einem Grundstuckseigentimer, welcher
den potenziellen Bauplatz verauf3ern mochte, vor dem Verkauf abgearbeitet werden, da-
mit flr den zukinftigen Bauherrn Investitionssicherheit besteht.

9. Zuruckubertragungsmoglichkeit des Gemeindevorstands:

Generell ist davon auszugehen, dass Falle, die im Entscheidungsbereich des Gemeindevor-
stands liegen als Regelfall betrachtet werden kdnnen. Dem Gemeindevorstand sollte dennoch
die Mdglichkeit eingerdumt werden, die Entscheidung Uber Vorhaben an die Gemeindevertre-
tung zurtickzutbertragen.

=> Leitlinien Zuriickiuibertragung der Entscheidung:

Der Gemeindevorstand kann die ihm Ubertragene Zustandigkeit im Einzelfall durch
Mehrheitsbeschluss an die Gemeindevertretung zuriicklbertragen.

10. Ausschlusskriterien fur die Anwendung des ,,Bau-Turbos‘:

Der ,Bau-Turbo® findet keine Anwendung:

e innerhalb bestehender Bebauungsplane, die insgesamt oder in Teilbereichen eine ge-
werbliche Nutzung nach § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festsetzen, sofern
das Vorhaben innerhalb der festgesetzten Gewerbeflachen liegt;

o innerhalb bestehender Bebauungsplane, die jinger als 10 Jahre sind;

e in Schutz- und Vorranggebieten, in Waldgebieten, in gewidmeten Bahn- oder Stra-
Renverkehrsflachen, in Gewasserrandstreifen nach WRRL, HWG und WHG, etc.;

e wenn das Bauvorhaben erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild oder
die Siedlungsstruktur erwarten Iasst;
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o wenn ein offentlicher ErschlieBungsbedarf ausgel6st wird (Ver- und Entsorgung,
Brandschutz, Verkehr etc.);

e wenn erhebliche Umweltauswirkungen ausgeldst werden;

« wenn der Vorhabentrage die Kostenlibernahme verweigert

=>» Leitlinien Ausschlusskriterien:
Der ,Bau-Turbo* findet keine Anwendung, sofern Ausschlusskriterien berihrt werden.

Der Gemeindevorstand kann Antrage, die unter die Ausschlusskriterien fallen in eigener
Zustandigkeit ablehnen.

Aus dieser Leitlinie kann kein Rechtsanspruch auf Erteilung einer Zustimmung abgeleitet werden.
Die Beurteilung erfolgt stets unter Wurdigung der konkreten ortlichen Situation und unter Bewer-
tung der stadtebaulichen Ordnung. Jeder Antrag ist anhand der Umstande des Einzelfalls zu pru-
fen.

Die Gremien werden gebeten, der Beschlussvorlage zuzustimmen.

Finanzielle Auswirkung:
Keine unmittelbaren finanziellen Aufwendungen,
erheblicher Personalaufwand in der Bauverwaltung

Beschlussvorschlaqg:

Gemeindevorstand

Der Gemeindevorstand befurwortet die Leitlinien zum ,Bau-Turbo® und Uberweist die Be-
schlussvorlage zur weiteren Beratung in den Bau- und Planungsausschuss sowie in den
Umwelt- und Landwirtschaftsausschuss.

Bau- und Planungsausschuss, Umwelt und Landwirtschaftsausschuss

Der Bau- und Planungsausschuss und der Umwelt- und Landwirtschaftsausschuss befur-
worten die Leitlinien zum ,Bau-Turbo® und empfehlen die Vorlage zur abschlieienden Be-
schlussfassung an die Gemeindevertretung.

Gemeindevertretung
Die Gemeindevertretung befiurwortet den Beschlussvorschlag und beschliel3t die Leitlinien
zum ,Bau-Turbo“ der Gemeinde Furth.

Farth, den 08.10.2026.

Blrgermeister Fachbereichsleitung FBIII
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