STADT GAGGENAU
Stadtebau und Umwelt
| 610/Ri

Stiadtebauliche Leitlinien fiir die Erteilung der Zustimmung geméaR §36a BauGB (,,Bauturbo®-
Vorhaben“) im Quartier ,Hummelberg*
(Stand: 22.05.2026)

1) Einfiihrung

Die stddtebaulichen Leitlinien fir den Bereich Hummelberg dienen der Sicherung einer
geordneten und stidtebaulich vertraglichen Entwicklung unter den nach der Anderung des
Baugesetzbuchs (BauGB) 2025 erleichterten Rahmenbedingungen fiir Bauvorhaben.
Hintergrund ist, dass die durch Befreiungen bzw. Abweichungen gemaR § 31 Abs. 3 BauGB, § 34
Abs. 3b BauGB sowie § 246e BauGB erweiterten Zulassungsmoglichkeiten im Einzelfall eine
deutlich gréRere Flexibilitdt gegeniiber den ,reguldren” planungsrechtlichen Anforderungen
erdffnen. Diese Flexibilisierung kann ohne steuernde Vorgaben zu einer schrittweisen
Veranderung der gewachsenen Gebietsstruktur fithren.

Gerade in Gebieten mit sensibler stadtebaulicher Pragung wie dem Hummelberg, der durch
straRenbegleitende Bebauung und tief geschnittene, stark durchgriinte Grundstiicke
gekennzeichnet ist, besteht das Risiko einer schleichenden Verdichtung, die sich erst in der
Summe einzelner Entscheidungen als stadtebauliche Uberformung zeigt. Die gesetzlichen
Erleichterungen dienen zwar der Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen, ersetzen
jedoch nicht die Notwendigkeit einer geordneten stddtebaulichen Steuerung im Rahmen
pflichtgemaRen Ermessens.

Vor diesem Hintergrund konkretisieren die am 22.06.2026 vom Gemeinderat der Stadt
Gaggenau beschlossenen Leitlinien die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde fir
diesen Bereich und schaffen eine nachvollziehbare Grundlage fiir die erforderliche Entscheidung
der Gemeinde gemdB § 36a BauGB iiber die Zustimmung zu den genannten
Sondertatbestinden. Sie dienen insbesondere der Sicherstellung einer einheitlichen
Verwaltungspraxis, der Gewahrleistung von Gleichbehandlung sowie dem Schutz der
pragenden Gebietsstruktur auch unter erweiterten Zuldssigkeitsvoraussetzungen.

Die Leitlinien entfalten ihre Wirkung ausschlieflich in den Fallen, in denen Vorhaben nicht
bereits nach einem Bebauungsplan oder im Rahmen der reguldren Einfligungspriifung nach §
34 BauGB zuldssig sind, sondern mit Anwendung der genannten Sonderregelungen
genehmigungsfahig werden. In diesen Konstellationen bilden sie den stadtebaulichen
Orientierungsrahmen fiir die Ermessensausiibung bei der Zustimmung der Gemeinde gemaR §
36a BauGB, die in Gaggenau auf den Bau- und Umweltausschuss Gbertragen wurde, und sichern
damit die Vereinbarkeit der Innenentwicklung mit dem Erhalt des Gebietscharakters.

Soweit ein Vorhaben bereits auf Grundlage eines Bebauungsplans oder nach § 34 BauGB
zuldssig ist, gelten ausschlieBlich die dort maRgeblichen Festsetzungen und
EinfiigungsmaBstiabe. Die Leitlinien finden in diesen Fillen keine Anwendung; der
Bebauungsplan beziehungsweise die Regelpriifung nach § 34 BauGB geht ihnen vor.
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Nur soweit im Rahmen der genannten Sonderregelungen von den reguldren
planungsrechtlichen Anforderungen abgewichen werden soll, dienen die Leitlinien als
ermessenslenkende Grundlage der Entscheidung. Sie sollen damit eine einheitliche und
nachvollziehbare Handhabung gewahrleisten und dazu beitragen, die stadtebauliche Eigenart
des Hummelbergs auch im Rahmen erleichterter Nachverdichtungen in ihren Grundziigen zu
sichern.

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, die bestehende Gebietspragung mit strallenbegleitender,
aufgelockerter Bebauung und tiefen, durchgriinten riickwartigen Grundstiicksbereichen
beizubehalten. Nachverdichtungen durch Zulassung der genannten Befreiungen bzw.
Abweichungen sollen nur zugelassen werden, soweit sie trotz der erweiterten Spielraume die
vorhandene Pragung des Gebiets und das Verhdltnis von Bebauung und Freiraum nicht
wesentlich verandern. Insbesondere sollen die pragenden, unbebauten Griinflachen im Inneren
der StraRBengevierte zum groBen Teil erhalten werden.

Die Leitlinien stellen damit sicher, dass die durch den ,Bauturbo® er6ffneten Spielraume nicht
zu einer strukturellen Uberformung des Gebiets fiihren, sondern im Sinne einer behutsamen

und qualitatsvollen Nachverdichtung genutzt werden.

2) Geltungsbereich

Anlage 1: Abgrenzungsbereich

Der Geltungsbereich (siehe Abgrenzungsbereich, Anlage 1) umfasst die inneren Bereiche des
Quartiers Hummelberg. Diese Teilraume sind durch die gewachsene, homogene stadtebauliche
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Struktur mit straBenbegleitender Bebauung und tiefen, durchgriinten Grundstiickszuschnitten
gepragt.

Die duBeren Randlagen des Quartiers, insbesondere die jeweils letzte Bebauungsreihe am
Ubergang zu den angrenzenden Freiraum- bzw. Siedlungsstrukturen, wurden bewusst nicht in
den Geltungsbereich einbezogen. Diese Bereiche weisen aufgrund ihrer Lage am Siedlungsrand
und der damit verbundenen Ubergangsfunktion zum Landschaftsraum bzw. zu anderen
stadtebaulichen Strukturen abweichende Rahmenbedingungen auf. Hier treten regelmaRig
andere stddtebauliche Fragestellungen in den Vordergrund, insbesondere hinsichtlich
Exponiertheit, Ortsrandgestaltung und Ubergangszonen. Entscheidungen tiber die Zustimmung
zu den entsprechenden Befreiungen bzw. Abweichungen sollen dort weiterhin
einzelfallbezogen erfolgen.

Vor diesem Hintergrund ist in diesen Einzelfallen dann fiir die Randbereiche eine eigenstandige
stadtebauliche Bewertung erforderlich, die den jeweiligen Lagebedingungen und funktionalen
Anforderungen des Siedlungsrandes Rechnung tragt. Eine pauschale Ubertragung der fir die
inneren Quartiersbereiche entwickelten Leitlinien ware insoweit nicht sachgerecht.

3) Stidtebauliche Leitlinien

Anlage 2: Griinflichenplan

Bei der Entscheidung liber die Zustimmung gemdR § 36a Baugesetzbuch (BauGB) zu
Befreiungen nach § 31 Abs. 3 BauGB sowie zu Abweichungen nach § 34 Abs. 3b BauGB und §
246e BauGB sollen die nachfolgenden stadtebaulichen Leitlinien zugrunde gelegt werden.
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Fiir Grundstiicke an langeren ErschlieBungsstraflen, wie beispielsweise der Konrad-Adenauer-
StraRe oder der Baden-Badener StralRe, wird die maximal zuldssige Bebauungstiefe lber ein
geometrisches Ermittlungsverfahren bestimmt.

Ausgangspunkt sind die dulReren straRBenseitigen Grenzpunkte des jeweiligen Grundstiicks. Von
diesen zwei Punkten aus wird jeweils der senkrecht zu der Verbindungslinie zwischen diesen
zwei Punkten verlaufende Abstand zur riickwartig gegenuberliegenden ErschlieBungsstrafle
ermittelt. Auf dieser Abstandslinie werden anschlieRend Punkte in einem Verhaltnis von einem
Drittel der jeweiligen Gesamtldnge festgelegt. Die Verbindungslinie der Punkte, die gemessen
an den Grenzpunkten jeweils bei einem Drittel der Gesamtlange liegen, bildet die riickwartige
Baugrenze, die von Hauptanlagen nicht Gberschritten werden soll.

Die hinter dieser so bestimmten Baugrenze liegenden Grundstiicksflichen (siehe
Grunflachenplan, Anlage 2) sollen von Bebauung freigehalten und dauerhaft als
zusammenhdngende Grinflachen erhalten werden. Diese Bereiche dienen der Sicherung der
stadtebaulichen Struktur, der Durchgriinung sowie der freirdaumlichen Qualitat des Quartiers.

Fiir Grundstiicke an kiirzeren ErschlieBungsstraRen, wie beispielsweise der HansjakobstrafRe
oder dem Hummelbergweg, soll die zuldssige Bebauungstiefe nicht gesondert berechnet,
sondern an derjenigen des jeweils ndchstgelegenen Grundstiicks an einer ldngeren
ErschlieBungsstralBe orientiert werden. Damit wird eine einheitliche und vergleichbare
Beurteilungsgrundlage im Quartier sichergestellt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) soll als MaR der zuldssigen Uberbauung des Grundstiicks 0,4 nicht
iberschreiten. Dabei ist die gesamte Baugrundstiicksflache einschlieBlich der freizuhaltenden
Teilflaichen zugrunde zu legen. Durch die Grundflache von Nebenanlagen, Garagen und
Stellpldtzen mit ihren Zufahrten sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, kann die zuldssige Grundflache auf eine
GRZ von bis zu 0,6 erhéht werden. Diese Regelung erfolgt unabhdngig von etwaigen
abweichenden oder nicht vorhandenen Regelungen zur sogenannten GRZ Il in bestehenden
Bebauungsplanen und dient bei ,Bauturbo“-Vorhaben der Sicherung einer angemessenen
baulichen Dichte bei gleichzeitiger Wahrung eines hohen Griinanteils.

Fir Vorhaben, die hinter einer im Bebauungsplan festgesetzten riickwartigen Baugrenze oder -
im unbeplanten Innenbereich - hinter der faktischen riickwartigen Baugrenze in Richtung der
riickwartigen Grundstiicksbereiche entstehen sollen, gelten zudem weitere Einschrankungen.
In diesen Fallen soll je Grundstiick grundsatzlich nur eine zusatzliche Wohneinheit zugelassen
werden. Zudem soll die bauliche Entwicklung auf maximal ein Vollgeschoss begrenzt werden.
Damit soll gewdhrleistet werden, dass eine maRvolle Nachverdichtung in zweiter Reihe erfolgt,
ohne den Gebietscharakter des Hummelbergs als durchgriintes Wohngebiet mit groRziigigen
Freiflachen zu beeintrachtigen. Gleichzeitig werden Belichtung, Besonnung und Bellftung der
Nachbargrundstiicke gesichert.

Abweichungen von diesen Leitlinien kdnnen im Einzelfall zugelassen werden, sofern dies
stadtebaulich vertretbar ist. Eine solche Abweichung bedarf einer gesonderten Begriindung und
Einzelfallpriifung. Dabei soll sichergestellt werden, dass die grundlegenden Zielsetzungen
hinsichtlich MaR der baulichen Nutzung, Héhenentwicklung und Freiraumsicherung nicht
beeintrdchtigt werden.

Seite 4 von 5



4) Weiteres Vorgehen

Die Leitlinien werden bei der Beurteilung der genannten Abweichungen und Befreiungen, die
dem Bau- und Umweltausschuss zur Entscheidung lber die Zustimmung nach § 36a BauGB
vorgelegt werden, als ermessenslenkende Grundlage herangezogen - als quartiersbezogene
Erganzung zu den von Gemeinderat der Stadt Gaggenau bereits beschlossenen allgemeinen
Bewertungskriterien fiir Zustimmungen nach § 36a BauGB. Ziel ist eine einheitliche,
transparente und nachvollziehbare Bewertungspraxis, die sowohl eine planbare bauliche
Entwicklung ermdglicht als auch den stadtebaulichen Charakter des Hummelbergs dauerhaft
sichert und vor einer schleichenden Uberpragung durch Einzelvorhaben schitzt.

Die Leitlinien dienen dabei insbesondere der Vereinheitlichung der Entscheidungskriterien
innerhalb des erweiterten Zuldssigkeitsrahmens der §§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b und 246e BauGB.
Sie sollen gewahrleisten, dass vergleichbare Falle gleichbehandelt werden und die
stadtebauliche Gesamtentwicklung nicht allein durch Einzelfallentscheidungen ohne
ubergeordneten Orientierungsrahmen gepragt wird.

Die Geltung bestehender bauplanungsrechtlicher und bauordnungsrechtlicher Vorschriften
bleibt hiervon unberiihrt. Insbesondere bleiben die Festsetzungen rechtsverbindlicher
Bebauungsplane, die ortlichen Bauvorschriften sowie die allgemeinen Vorgaben zur
planungsrechtlichen Einfligung in die Eigenart der naheren Umgebung uneingeschrankt
mafgeblich. Die Leitlinien wirken ausschlieBlich erganzend im Rahmen der Entscheidung tiber
die genannten Befreiungs- und Abweichungstatbestande.

Anlagen
e Abgrenzungsbereich (Stand 22.05.2026)
e Grinflachenplan (Stand 22.05.2026)

Die vorstehenden Stadtebaulichen Leitlinien wurden vom Gemeinderat in seiner 6ffentlichen
Sitzung am 22. Juni 2026 beschlossen.

Gaggenau, 23. Juni 2026

/

Michael Pfeiffer
Oberbiirgermeister
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