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EinfuUhrung zum Bauturbo
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EinfUhrung zum Bauturbo

Der Bauturbo: Chance und Herausforderung fur die Stadte und Gemeinden

« § 246e BauGB (sowie die Spezialvorschriften in den §§ 31 und 34 BauGB)
erfullen eine langjahrige Forderung der Stadte und Gemeinden.

« Das Gebot des Einfugens, die Grundzuge der Planung sowie das Planerfordernis
am Ortsrand bzw. im ,Auldenbereich im Innenbereich” werden dadurch
suspendiert.

» Wichtig: Dies steht unter dem Vorbehalt eines echten
Zustimmungserfordernisses der Gemeinde.

* Die Herausforderung besteht darin, die Zustimmung vor dem Hintergrund
sinnvoller stadtebaulicher Entwicklungs- und Ordnungsvorstellungen zu
treffen.
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Vorstellung Baugesetzbuch-Anderung / Bauturbo
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Themenubersicht Videopodcast

Zeit
» Einfuhrung
» Vorstellungen der BauGB-Anderungen / Bauturbo 0:06:35
- Erleichterte Festsetzungen zum Immissionsschutz 0:08:25
- Erleichterung von Befreiungen von Bebauungsplanen 0:17:55
Abweichen vom Gebot des Einfugens
Zustimmung der Gemeinde
- Abweichungen vom Planungsrecht (Bauturbo) 0:43:30
- Verlangerung der Regelungen fur Gebiete
mit angespanntem WWohnungsmarkt 0:59:30
- Landesverteidigung 1:00:20
» Erste Empfehlungen 1:00:55
» Zusammenfassung und Fazit 1:15:00
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Vorstellung Baugesetzbuch-Anderung / Bauturbo

Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung

* 09.10.2025: Beschluss des Bundestages, BT-Ds. 21/2109

« 29.10.2025: Verkundung des Gesetzes vom 27.10. 25 im Bundesgesetzblatt Teil 1
« 30.10.2025: Inkrafttreten

///////335?‘5\’.%%“1'53

Planungsverband e m .

Auberer Doring - Spiel3 8
ft: "

N RECHTSANWALTE




Inhaltsubersicht

Allgemeines Stadtebaurecht
Bauleitplanung

Erstes Kapitel
ErsterTeil

Erster Abschnitt Allgemeine Vorschriften
§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung

Dritter Abschnitt  Verbindlicher Bauleitplan (Bebauungsplan)
§ 9 Inhalt des Bebauungsplans

Dritter Teil Regelung der baulichen und sonst. Nutzung; Entschadigung

Erster Abschnitt  Zulassigkeit von Vorhaben

§ 31 Ausnahmen und Befreiungen

§ 34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

§ 36 Beteiligung Einvernehmen der Gemeinde und Zustimmung der héheren Verwaltungsbehorde

§ 36a Zustimmung der Gemeinde

§ 37 Bauliche MalRnahmen des Bundes und der Lander

§ 37a Aulenbereichsvorhaben zur Herstellung oder Lagerung von Produkten zur Landesverteidigung

Drittes Kapitel
Zweiter Teil

Sonstige Vorschriften
Allgemeine Vorschriften; Zustandigkeiten; Verwaltungsverfahren; Planerhaltung

Erster Abschnitt  Allgemeine Vorschriften
§ 201a Verordnungsermachtigung zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt

Vierter Abschnitt Planerhaltung
§ 216a Unwirksamkeit von Bebauungsplanen mit Abweichungen von der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm

Viertes Kapitel Uberleitungs- und Schlussvorschriften

Zweiter Teil Schlussvorschriften

§ 246e Befristete Sonderregelung fur den Wohnungsbau

§ 250 Bildung von Wohnungseigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten

» Themen:

Erleichterte Festsetzungen zum
Immissionsschutz und
Planerhaltungsregelung (§§ 9 + 216a)

Erleichterung von

Befreiungen von Bebauungsplanen,
Abweichungen vom Gebot des
Einfugens (§§ 31 + 34),
Zustimmung der Gemeinde (§ 36a)

Abweichungen vom Planungsrecht
(,Bauturbo® § 246e)

Verlangerung von Regelungen fur
Gebiete mit angespanntem
Wohnungsmarkt (§§ 201a + 250)

Landesverteidigung (§§ 37 + 37a)
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Erleichterte Festsetzungen
zum Immissionsschutz
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§ 9 Inhalt des Bebauungsplans

(1) Im Bebauungsplan kdnnen aus stadtebaulichen Grinden festgesetzt werden:

23. Gebiete, in denen

a) zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im-Sirre-nach § 3 Absatz 1 des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes

aa) bestimmte Werte zum Schutz vor Gerauschimmissionen nicht tberschritten
werden durfen, wobei in begrindeten Fallen Abweichungen von den Vorgaben
der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (GMBI
S. 503), die zuletzt durch Verwaltungsvorschrift vom 1. Juni 2017 (BAnz AT
08.06.2017 BS) geandert worden ist, in der jeweils geltenden Fassung, zulassig
sind, oder

bb) bestimmte Gerduschemissionskontingente nicht Gberschritten werden durfen
oder

cc) bestimmte Luft verunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet
werden durfen,

(...)

24. die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen und ihre Nutzung, die
Flachen fur besondere

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen,
einschlieBlich von Mallinahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche, wobei die Vorgaben des Immissionsschutzrechts und
Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa
unberuhrt bleiben;
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Umsetzung Koalitionsvertrag:
Erleichterung von Schallschutzfestsetzungen

Erweiterung der Festsetzungsmoglichkeiten um
 Immissionswerte,
 Emissionskontingente
(auch jenseits des bisherigen Gliederungs-
erfordernisses § 1 Abs. 4 BauNVO) und

Zulassigkeit von Abweichungen von der TA Larm
in begrundeten Fallen (Abwagung!)

rechtsverbindliche Festsetzung der nach

stadtebaulichen Vorstellungen tolerierbaren

Hochstgrenzen fur Immissionen

» Bewaltigung von Larmkonflikten in
gewachsenen Siedlungsbereichen

P erleichterte Bebauung von Brachflachen oder
Baullcken, Weiterentwicklung von vormals
gewerblich oder industriell genutzten Gebieten
(Nachverdichtung/ Innenentwicklung) I



§ 9 Inhalt des Bebauungsplans

1. Festsetzung von bestimmten Immissionswerten

« Zielsetzung des Gesetzgebers:
Heranrucken von Wohnbebauung an Gewerbe; Planung neuer Gemengelagen
* Festsetzung von Zaunwerten
* Festsetzung von Zwischenwerten bei Gemengelagen
« Gebietstypik des Baugebiets muss gewahrt bleiben
* Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (MU-Werte: 63/45) als Mal3stab

12
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§ 9 Inhalt des Bebauungsplans

2. Zulassigkeit von Abweichungen von der TA Larm in begrundeten Fallen
* gilt nicht nur fur Wohnbebauung
» Offnungsklausel umfassend: Immissionswerte, Immissionsorte, Berechnungs-
modalitaten (z. B. Abstellen auf Innenraumpegel moglich)
« Abwagende Uberschreitung auch der Werte der TA L&rm
* In begrundeten Fallen:
* bestehende und neue Gemengelagen
* besondere stadtebauliche Begrundung: Innenverdichtung/Innenentwicklung,
fehlende Alternativen, besondere Lagevorteile einer Wohnbebauung
» Dbereits vorhandene Vorbelastung uber Werten der TA Larm
(Bestandsplanung/Nachverdichtungsplanung)
« Umnutzung bislang gewerblich genutzter Gebiete
» bei Bewaltigung von Larmkonflikten in gewachsenen Siedlungsbereichen
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§ 216a Unwirksamkeit von Bebauungsplanen mit Abweichungen
von der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm

(1) Erweist sich ein Bebauungsplan mit Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa, .
die von der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm abweichen, durch gerichtliche Entscheidung als unwirksam, F"ehlerfolgenregelung.
nachdem ein Wohnbauvorhaben entsprechend diesen abweichenden Festsetzungen verwirklicht wurde, entscheiden fur den FaII, dass der
die zustandige Bauaufsichts- und die zustandige Immissionsschutzbehérde im Einvernehmen Uber die Anordnung von Be bauungsplan
|larmmindernden MaRnahmen nach dem Bauordnungsrecht oder dem Immissionsschutzrecht, die zur Wahrung . .
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlich sind. Kann ein Einvernehmen nicht erreicht werden, entscheidet unwirksam wird und
die hohere Verwaltungsbehorde. Ist eine gerauschemittierende Anlage betroffen, welche im Wege einer das Bau- und heranriickende
Immissionsschutzrecht konzentrierenden Planfeststellung oder Plangenehmigung genehmigt wurde, entscheidet in .
Bezug auf diese Anlage die Planfeststellungs- oder Plangenehmigungsbehoérde im Benehmen mit der zustandigen Wohnbebauung bereits
Bauaufsichts- und der zustandigen Immissionsschutzbehorde. Dabei ziehen die zustandigen Behorden samtliche realisiert wurde:

MafRnahmen zur Larmminderung an der Schallquelle, auf dem Ausbreitungsweg und an der schutzbedurftigen
Wohnnutzung in Betracht. In Bezug auf den baulichen Bestand, der auf Grundlage der von der Technischen Anleitung

zum Schutz gegen Larm abweichenden unwirksamen Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a Ausschluss von
Doppelbuchstabe aa errichtet wurde, ist die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm insoweit nicht anzuwenden. ) .

(2) An geraduschemittierende Anlagen, die sich vor dem Hinzutreten des Wohnbauvorhabens nach Absatz 1 Satz 1 bereits Einschranku ngen des
in Betrieb befanden, dirfen Anforderungen nach Absatz 1 nur gestellt werden, wenn diese zumutbar sind und sich die i i
Gemeinde, der Vorhabentrager des Wohnbauvorhabens oder ein anderer Eigentimer oder Nutzungsberechtigter zur gen__ehmlgter? Betnebs der
Ubernahme der hierdurch entstehenden Kosten verpflichtet. Weitergehende Anforderungen zum Schutz oder zur gerauschemittierenden
Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche in Bezug auf die auf Grundlage der unwirksamen Anlage
Festsetzungen hinzugetretene bauliche Nutzung aufgrund des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind ) L.
ausgeschlossen. sowie Kostenrisiken.

(3) Anstelle von Anordnungen nach Absatz 1 und 2 kdnnen zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auch
vertragliche Vereinbarungen nach § 11 getroffen werden.

(4) Die Moglichkeit der Gemeinde, den Bebauungsplan im erganzenden Verfahren nach § 214 Absatz 4 zu heilen, bleibt
unberuhrt.
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§ 216a Unwirksamkeit von Bebauungsplanen mit Abweichungen
von der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm

Fehlerfolgenregelung:
 Losung von Immissionskonflikten bei unerkannt unwirksamen
Bebauungsplanen mit Abweichungen von der TA Larm

(vgl. 0. § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

* ohne diese Regelung: Vorgaben des Immissionsschutzrechts bleiben
vollumfanglich anwendbar, da Rechtsgrundlage fur Abweichung nicht mehr existent
« nachteilige Auswirkungen auf emittierenden Betrieb

* Risiko des unwirksamen Bebauungsplans wurde dem Betrieb auferlegt

« § 216a BauGB soll einzelfallgerechte Losung des Larmkonflikts ermoglichen
« Maldstab: Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

 Malnahmen zur Larmminderung an der Schallquelle, auf dem Ausbreitungsweg

und an der schutzbedurftigen Wohnnutzung prufen
Efr?:rré?::;b:“d Doring - Spief3 15
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§ 216a Unwirksamkeit von Bebauungsplanen mit Abweichungen
von der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm

Fehlerfolgenregelung:
« Zusammenwirken von Bauaufsichts- und Immissionsschutzbehorde
« § 216a Abs. 2 BauGB schrankt nachtragliche Anordnungen fur bestehende
Betriebe deutlich ein (Zumutbarkeit, Kostenubernahme Gemeinde,
Vorhabentrager, Eigentimer)
Wichtig: stadtebaulicher Vertrag zur Kostenubernahme durch den
planungsbegunstigten Grundstuckseigentumer
« einvernehmliche vertragliche Larmkonfliktlosungen moglich
(§ 216a Abs. 3 BauGB)
* Heilung des Bebauungsplans uber erganzendes Verfahren
nach § 214 Abs. 4 BauGB soweit moglich anzustreben
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Erleichterung von
Befreiungen von Bebauungsplanen und
Abweichungen vom Gebot des Einfligens
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§ 31 Ausnahmen und Befreiungen

(1) Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen solche Ausnahmen Befarderung von Umbauten und Aufstocku ngen
zugelassen werden, die in dem Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdricklich .

vorgesehen sind. im Bestand,;

(2) Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann befreit werden, wenn die Ansatzpunkt von §§ 31 Abs. 3 + 34 Abs. 3b:
Grundzige der Planung nicht bertihrt werden und . .

1.Griinde des Wohls der Allgemeinheit, einschlie3lich der Wohnbedurfnisse der nicht BeSCh|eUﬂlgung der Planung,

Bevolkerung, des Bedarfs zur Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden, sondern Umgehung der P|anung
des Bedarfs an Anlagen flr soziale Zwecke und des Bedarfs an einem zligigen

Ausbau der erneuerbaren Energien, die Befreiung erfordern oder durch Befreiungen und Abweichungen
2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3.die Durchfuhrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte

fuhren wirde

und wenn die Abweichung auch unter Wurdigung nachbarlicher Interessen mit den

offentlichen Belangen vereinbar ist.

aline alaYada a ALO a a a

(3) L R SR R N AR By GO IR o ZUAE » Abs. 3: erweiterte/ erleichterte Befreiung
bestimmtistkann-mit Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in
mehreren vergleichbaren Fallen von den Festsetzungen des Bebauungsplans ¢ ZugunSten des WOhnunngaUS, nunmehr aber
zugunsten des Wohnungsbaus befreit werden, wenn die Befreiung auch unter ohne regiona|e Beschrénkung und unbefristet
Wardigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Ver . . . ’
P AUEbis Zum dauer der Rechtsverordnundnach 820 » auch im Widerspruch zu Grundzugen der Planung
« auch in mehreren vergleichbaren Fallen,

« wenn vsl. keine erhebliche Umweltauswirkungen

, : Satz-1-ght 33 , zu erwarten sind (vgl. §13a Abs.1 BauGB)
entsprechend. Die Befreiung nach Satz 1 ist mit 6ffentlichen Belangen insbesondere . .
dann nicht vereinbar, wenn sie aufgrund einer Uberschlagigen Prufung voraussichtlich ¢ ZUSt|mmunq der Gemeinde (9 § 363)

zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat.
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§ 31 Ausnahmen und Befreiungen

Erleichterte Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB — Anwendungsvoraussetzungen

« nicht mehr nur in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt, sondern
genereller Befreiungstatbestand

* zugunsten des Wohnungsbaus

« keine Befristung mehr (bisher an § 201a BauGB geknupft)

« auch ,in mehreren vergleichbaren Fallen®

* bisher (BVerwG): Atypischer Ausnahmefall als Voraussetzung fur Befreiung
nach § 31 Abs. 3 BauGB

« Befreiung auch von Grundzugen der Planung

* Problem: Funktionsloswerden des Bebauungsplans?
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§ 31 Ausnahmen und Befreiungen

« Es bleibt
* Prufung der nachbarlichen Interessen und
* Vereinbarkeit mit offentlichen Belangen
(nicht der Fall, wenn bei uberschlagiger Prufung voraussichtlich
zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen (§ 31 Abs. 3 S. 2 BauGB neu)
« keine Befreiung von Wohnraumbindungen (so Gesetzesbegrundung)
« Zustimmungserfordernis als Kompensation? (vergleiche unten)
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§ 31 Ausnahmen und Befreiungen

Erleichterte Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB — Vollzugsprobleme und Kiritik

* Gleichbehandlung (bisher Atypik):

« Entwicklung einer bebauungsplanubergreifenden Entscheidungsmatrix?
(Politischer Grundsatzbeschluss zu Befreiungen nach § 31 Abs. 3 BauGB)

« Abstimmung mit Bauaufsichtsbehorde (LRA)

* Problem: politische Entscheidung der Gremien

 Marginalisierung der Bauleitplanung

« Zustimmungsentscheidung der Gemeinde gerichtlich uberprufbar
(vgl. § 36a Abs. 3 BauGB)
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§ 34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang

bebauten Ortsteile
(...)

(2) Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der auf Grund
des § 9a erlassenen Verordnung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens
nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung in dem Baugebiet allgemein zulassig
ware; auf die nach der Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist § 31 Absatz 1, im

Ubrigen ist § 31 Absatz 2 und 3 Satz 1 entsprechend anzuwenden.

(3a) Vom Erfordernis des Einfugens in die Eigenart der naheren Umgebung nach Absatz 1
Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung

1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

a) der Erweiterung, Anderung, Nutzungsénderung oder Erneuerung eines zuléssigerweise
errichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebs,

b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zulassigerweise errichteten;
Wehnzwecken-dienrenden-Gebaudes-errichteter Gebaude, wenn hierdurch neue Wohnungen
geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder nutzbar wird, oder

c) der Nutzungsanderung einer zulassigerweise errichteten baulichen Anlage zu
Wohnzwecken, einschlieBlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung,

2. stadtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

(..))

(3b) Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen
vom Erfordernis des Einfligens in die nahere Umgebung abgewichen werden, wenn das
Vorhaben der Errichtung eines Wohngebaudes dient;-stadtebaulich-vertratbar-ist und auch
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.
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Ansatzpunkt §§ 31 (3) + 34 (3b):
nicht Beschleunigung der Planung,
sondern Umgehung der Planung
durch Befreiungen und Abweichungen

» Abs. 3a: Abweichung

* im (atypischen) Einzelfall

» Ausdehnung auf bisher nicht zu
Wohnzwecken dienende Gebaude

» Abs. 3b: erweiterte Abweichung

« zugunsten der Errichtung eines
Wohngebaudes

* in mehreren vergleichbaren Fallen

« auch von der Art der baulichen Nutzung

(in faktischen Baugebieten nach Abs. 2)?

 Zustimmung der Gemeinde

22



§ 34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile

Abs. 3b: erweiterte Abweichung

///////33‘6?5’.%%‘}'53

nur fur die Errichtung von Wohngebauden

(auch gemischt genutzte Gebaude sind Wohngebaude, wenn Wohnnutzung nicht
nur untergeordnet/ wenn Wohnnutzung uberwiegt)

nach Gesetzeszweck nicht fur Zweitwohnungen und Ferienwohnungen?

auch in mehreren vergleichbaren Fallen

deutliche Umstrukturierung eines Gebiets ohne Bauleitplanung

Kompensation: Zustimmung der Gemeinde? (dazu unten)

Wurdigung nachbarlicher Interessen und Vereinbarkeit mit offentlichen Belangen
(vgl. § 31 Abs. 2 BauGB)

Berucksichtigung der Immissionssituation
verkehrliche Belange
Umweltbelange und sonstige Belange (z. B. Denkmalschutz)
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§ 34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile

Abs. 3b: erweiterte Abweichung

« Zustimmungserfordernis wegen Bezug zur Planungshoheit (Ersatz fur
Bebauungsplan)

 gleichwohl gerichtliche Prufung moglich (§ 36a Abs. 3 BauGB)

« Gleichbehandlung! (Gebietsbezogene Vollzugsmatrix — Grundsatzbeschluss?)

* sich nicht einfugende Bauvorhaben pragen das Gebiet neu

 Neubeginn der Siebenjahresfrist nach § 42 Abs. 2 BauGB und Beschrankung
zukunftiger Planbarkeit ohne Entschadigung.

* Vorausschauende und zuruckhaltende Anwendung!

///////33‘6?5’.%%‘}'53
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§ 36 BeteHigung Einvernehmen der Gemeinde und Zustimmung
der hoheren Verwaltungsbehorde

(1) Uber die Zulassigkeit von Vorhaben nach den-§§ 31 Absatz 1 und 2, den §§ 33 An passung:

bis, 34 Abs. 1, 2 und 3a sowie § 35 wird im bauaufsichtlichen Verfahren von der . . .
Baugenehmigungsbehdérde im Einvernehmen mit der Gemeinde entschieden. Das Elnvernehmensregelung gllt nicht

Einvernehmen der Gemeinde ist auch erforderlich, wenn in einem anderen Verfahren fur § 31 Abs. 3 + § 34 Abs. 3b
Uber die Zulassigkeit nach den in Satz 1 bezeichneten Vorschriften entschieden wird; .
dies gilt nicht fir Vorhaben der in § 29 Absatz 1 bezeichneten Art, die der > ZUStlmmung nach § 36a

Bergaufsicht unterliegen. Richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30
Absatz 1, stellen die Lander sicher, dass die Gemeinde rechtzeitig vor Ausfiihrung
des Vorhabens Uber MaRnahmen zur Sicherung der Bauleitplanung nach den §§ 14
und 15 entscheiden kann. In den Fallen des § 35 Absatz 2 und 4 kann die
Landesregierung durch Rechtsverordnung allgemein oder flir bestimmte Falle
festlegen, dass die Zustimmung der héheren Verwaltungsbehdrde erforderlich ist.

(2) Das Einvernehmen der Gemeinde und die Zustimmung der héheren
Verwaltungsbehorde dirfen nur aus den sich aus den-§§ 31 Absatz 1 und 2, den §§
33, 34 Abs. 1, 2 und 3a und sowie aus § 35 ergebenden Griinden versagt werden.
Das Einvernehmen der Gemeinde und die Zustimmung der héheren
Verwaltungsbehorde gelten als erteilt, wenn sie nicht binnen zwei Monaten nach
Eingang des Ersuchens der Genehmigungsbehdrde verweigert werden; dem
Ersuchen gegenuber der Gemeinde steht die Einreichung des Antrags bei der
Gemeinde gleich, wenn sie nach Landesrecht vorgeschrieben ist. Die nach
Landesrecht zustandige Behorde kann ein rechtswidrig versagtes Einvernehmen der
Gemeinde ersetzen.(...)
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§ 36a Zustimmung der Gemeinde

(1) Vorhaben nach § 31 Absatz 3 und § 34 Absatz 3b sind nur mit Zustimmung der
Gemeinde zulassig, auch wenn die Gemeinde selbst die zustandige
Bauaufsichtsbehorde ist. Die Gemeinde erteilt die Zustimmung, wenn das Vorhaben
mit ihren Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar
ist. Sie kann ihre Zustimmung unter der Bedingung erteilen, dass der Vorhabentrager
sich verpflichtet, bestimmte stadtebauliche Anforderungen einzuhalten. Die
Zustimmung der Gemeinde gilt als erteilt, wenn sie nicht binnen drei Monaten nach
Eingang des Ersuchens der Genehmigungsbehdrde verweigert wird; § 36 Absatz 2
Satz 2 zweiter Halbsatz gilt entsprechend.

(2) Die Gemeinde kann der betroffenen Offentlichkeit vor der Entscheidung lber die
Zustimmung Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem Antrag innerhalb angemessener
Frist geben, hochstens jedoch innerhalb eines Monats. In diesem Fall verlangert sich
die nach Absatz 1 Satz 4 anzuwendende Entscheidungsfrist um die Dauer der
Stellungnahmefrist.

(3) Die Entscheidung der Gemeinde Uber die Zustimmung kann nur im Rahmen des
Rechtsbehelfsverfahrens gegen die Zulassungsentscheidung tberpruft werden.
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Zustimmung der Gemeinde

bei Anwendung der §§ 31 Abs. 3 + 34 Abs. 3b:

* bei Vereinbarkeit mit den Vorstellungen von der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung

« ggf. unter der Bedingungen von Verpflichtungen

« Zustimmungsfiktion (3-Monatsfrist)

» Beteiligungs-Option
fur die betroffene Offentlichkeit

» nicht auf eine Rechtskontrolle beschrankt
(Zustimmung darf, anders als das Einvernehmen,
nicht nur wegen RechtsverstoRen gegen §§ 31,
33, 34 und 35 BauGB versagt werden),
Zustimmung kann nicht durch die hohere
Verwaltungsbehorde ersetzt werden.

« grundsatzlich kein Rechtsanspruch auf die
Erteilung der Zustimmung

* hatisoliert keinerlei Rechtswirkungen

P Rechtsbehelf nur gg. Zulassungsentscheidung
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§ 36a Zustimmung der Gemeinde

Zustimmung der Gemeinde bei Anwendung der §§ 31 Abs. 3 + 34 Abs. 3b:

« Zustimmung, wenn Vorhaben mit gemeindlichen Vorstellungen von der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist
(stadtebauliche Planersatzentscheidung)

 gilt auch, wenn Gemeinde Bauaufsichtsbehorde

» Kiriterien des § 1 Abs. 3 BauGB

» Begrundung eines Planungsbedurfnisses? (z.B. bei Abweichungen von BPlanen)

* keine Ersetzung der Zustimmung wie bei Einvernehmen

* kein Rechtsanspruch auf Erteilung der Zustimmung!

« aber: Fiktionswirkung, wenn Zustimmung nicht innerhalb von drei Monaten
verweigert (§ 36a Abs. 1 S. 4 BauGB);
nicht aber, wenn Bedingung gemal} § 36a Abs. 1 S. 3 BauGB

» gerichtliche Uberprifung im Rechtsbehelfsverfahren gegen die
Zulassungsentscheidung (auch bei Ablehnung des Antrags)

///////33‘655’.%%‘}'53
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§ 36a Zustimmung der Gemeinde

« Bedingung hindert Fiktionseintritt nach §36a BauGB
« Verpflichtung, bestimmte stadtebauliche Anforderungen einzuhalten

///////33‘655’.%%‘}'53

Abschluss stadtebaulicher Vertrage moglich: z.B. Wohnraumbindung
(geforderter Wohnungsbau, Mietpreisbindung mit Belegungsrechten etc.)
Einseitige Verpflichtungserklarung? (musste konkret bestimmt und
durchsetzbar sein, ggfs. Auflage/ Bedingung in Baugenehmigung)
Verpflichtung muss stadtebaulichen Bezug haben (naturlich keine
Geldzahlung; auch Anforderungen an die Erhebung von Folgekosten bleiben
unberuhrt)

festsetzungsersetzende vertragliche Regelungen

Beispiele: Barrierefreiheit, Energieversorgung, Freiflachengestaltung,
Mobilitatsmalinahmen

Baupflicht
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§ 36a Zustimmung der Gemeinde

« Allgemeine rechtliche Anforderungen an stadtebauliche Vertrage
bleiben bestehen: Stadtebaulicher Sachzusammenhang, Angemessenheit,
Koppelungsverbot

« Sicherung vertraglicher Verpflichtungen!

« Zulassungsentscheidung unter einer Bedingung?

.« § 36a Abs. 2 BauGB ermoglicht Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit

« keine Verpflichtung: Mal3stab Ermittlung nachbarlicher Interessen,
bessere Akzeptanz, vgl. § 4a Abs. 3 S. 4 BauGB

* Frist maximal ein Monat

« Verlangerung der Entscheidungsfrist um Dauer der Stellungnahmefrist

* keine Beteiligung Trager offentlicher Belange (Gegenstand des
bauaufsichtlichen Zulassungsverfahrens — Beteiligung der Fachstellen)
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Abweichungen vom Planungsrecht
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§ 246e Befristete Sonderregelung fur den Wohnungsbau

(1) Mit Zustimmung der Gemeinde kann bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030 von den Vorschriften dieses Gesetzbuchs oder den aufgrund dieses Gesetzbuchs
erlassenen Vorschriften abgewichen werden, wenn die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist und einem der
folgenden Vorhaben dient:

1. der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebaude,

2. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zulassigerweise errichteter Gebaude, wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder
nutzbar wird, oder

3. der Nutzungsanderung zulassigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken, einschlieRlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

Hat eine Abweichung fir Vorhaben im AuRenbereich oder eine Abweichung von Bebauungsplanen nach Uberschlagiger Prifung voraussichtlich zusatzliche erhebliche
Umweltauswwkungen |st eine Strategische Umweltprifung nach den §§ 38 bis 46 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufthren. Eme

AAVAVA .'..'..; a =--- n hesopngereaann Nnich aa .l-- .-n=-----n'- -n=. AeNN A..e'-. alna .- -33--‘_..'3._ N N
)

ZHSﬁi—ZI%hG—GFh&bHGh@—HFHW&I—t&HSWPFKHHg&H—h&t—BeI Vorhaben nach den Nummern 18.7 und 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung
bleibt die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung oder einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls unberihrt.

(2) Fur die Zustimmung der Gemeinde nach Absatz 1 Satz 1 gilt § 36a entsprechend.

(3) Im AuRenbereich sind die Absatze 1 und 2 nur auf Vorhaben anzuwenden, die im raumlichen Zusammenhang mit Flachen stehen, die nach § 30 Absatz 1, Absatz 2
oder § 34 zu beurteilen sind. § 18 Absatz 2 Satz 2 und Absatz 3 Satz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes ist anzuwenden.

(4) Die Befristung nach Absatz 1 Satz 1 bezieht sich nicht auf die Geltungsdauer einer Genehmigung, sondern auf den Zeitraum, bis zu dessen Ende im
bauaufsichtlichen Verfahren von der Vorschrift Gebrauch gemacht werden kann.

(5) Wird ein Vorhaben nach Absatz 1 zugelassen, kdnnen in entsprechender Anwendung der Absatze 1 bis 4 auch zugelassen werden
1. den Bedurfnissen der Bewohner dienende Anlagen fir kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke
2. Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner dienen.
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§ 246e Befristete Sonderregelung fur den Wohnungsbau

(1) Mit Zustimmung der Gemeinde kann bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030 von
den Vorschriften dieses Gesetzbuchs oder den aufgrund dieses Gesetzbuchs
erlassenen Vorschriften abgewichen werden, wenn die Abweichung unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist und einem der
folgenden Vorhaben dient:

1. der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebaude,

2. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zulissigerweise errichteter Gebaude,

wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder
nutzbar wird, oder

3. der Nutzungsanderung zulassigerweise errichteter baulicher Anlagen zu
Wohnzwecken, einschlieRlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

Hat eine Abweichung fir Vorhaben im Aul3enbereich oder eine Abweichung von
Bebauungsplanen nach tberschlagiger Prifung voraussichtlich zusatzliche
erhebliche Umweltauswirkungen, ist eine Strategische Umweltprifung nach den §§
38 bis 46 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung durchzuflhren. Bei
Vorhaben nach den Nummern 18.7 und 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung bleibt die Verpflichtung zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung oder einer allgemeinen Vorprufung des Einzelfalls
unberuhrt.

(2) Fur die Zustimmung der Gemeinde nach Absatz 1 Satz 1 gilt § 36a entsprechend.

3) ...
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Ermoglicht ,weitreichende Abweichungen vom

Planungsrecht” (Begrundung zum Gesetzentwurf)

» Befristet

« Zulassungsmaoglichkeit fur WWohnbauvorhaben,
ohne dass es dafur der Aufstellung eines
Bebauungsplans bedarf

« Zulassungsentscheidung bedarf zur Wahrung der
kommunalen Planungshoheit der Zustimmung der
Gemeinde (= Anwendbarkeit § 36a BauGB)

« SUP-Richtlinie erfasst auch Abweichungen von
bereits bestehenden Planen.
—> Uberschlagige (Umwelt-) Prufung, ob infolge
der Abweichung zusatzliche erhebliche
Umweltauswirkungen zu erwarten sind
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§ 246e Befristete Sonderregelung fur den Wohnungsbau

(...)

(3) Im AuRenbereich sind die Absatze 1 und 2 nur auf Vorhaben anzuwenden, die im
raumlichen Zusammenhang mit Flachen stehen, die nach § 30 Absatz 1, Absatz 2
oder § 34 zu beurteilen sind. § 18 Absatz 2 Satz 2 und Absatz 3 Satz 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes ist anzuwenden.

(4) Die Befristung nach Absatz 1 Satz 1 bezieht sich nicht auf die Geltungsdauer
einer Genehmigung, sondern auf den Zeitraum, bis zu dessen Ende im
bauaufsichtlichen Verfahren von der Vorschrift Gebrauch gemacht werden kann.

(5) Wird ein Vorhaben nach Absatz 1 zugelassen, kdnnen in entsprechender

Anwendung der Absatze 1 bis 4 auch zugelassen werden

1. den Bedurfnissen der Bewohner dienende Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche
und soziale Zwecke

2. Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner dienen.
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...,weitreichende Abweichungen vom Planungsrecht”

Zulassungsmaoglichkeit fur Wohnbauvorhaben,
ohne Aufstellung eines Bebauungsplans

... mit Zustimmung der Gemeinde (= § 36a)
Auch im AuBenbereich!

Einschrankung auf Flachen im mittelbaren
raumlichen Zusammenhang mit § 30/ § 34-
Flachen (It. Begrundung im Rahmen einer
,organischen Fortentwicklung des
Siedlungsbereichs® — bis zu einer Entfernung von
100m vom bestehenden Siedlungsbereich)
uberschlagige (Umwelt-) Prufung, ob infolge der
Abweichung zusatzliche erhebliche
Umweltauswirkungen zu erwarten sind

Auch Wohnfolgeeinrichtungen und Laden des
taglichen Bedarfs (ohne GroRenbeschrankung?)
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§ 246e Befristete Sonderregelung fur den Wohnungsbau

.. ,weitreichende Abweichungen vom Planungsrecht”

 Anwendung des Bauturbo steht unter Berucksichtigung des
VerhaltnismaRigkeitsgrundsatzes

« (stadtebauliche) Rechtfertigung im Einzelfall oder auf Grundlage eines
ubergreifenden Konzepts

« Zielrichtung des Gesetzgebers:
bezahlbarer Wohnraum (bei Anwendung immer zu berucksichtigen)

* keine Zweitwohnungen und Ferienwohnungen

///////33‘6?5’.%%‘}'53
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§ 246e Befristete Sonderregelung fur den Wohnungsbau

.. ,weitreichende Abweichungen vom Planungsrecht”

Planungsverband
///////B AYER’S cHER I V itschaftsraum
GEME’NDETAG Minchen

Zustimmung, wenn Vorhaben mit gemeindlichen Vorstellungen von der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist

(stadtebauliche Planersatzentscheidung)

gilt auch, wenn Gemeinde Bauaufsichtsbehorde

Kriterien des § 1 Abs. 3 BauGB

Begrundung eines Planungsbedurfnisses? (z.B. bei Abweichungen von BPlanen)
keine Ersetzung der Zustimmung wie bei Einvernenmen

aber: Fiktionswirkung wenn Zustimmung nicht innerhalb von drei Monaten
verweigert (§ 36a Abs. 1 S. 4 BauGB);

nicht aber wenn Bedingung gemal} § 36a Abs. 1 S. 3 BauGB

gerichtliche Uberpriifung im Rechtsbehelfsverfahren gegen die
Zulassungsentscheidung (auch bei Ablehnung des Antrags)
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§ 246e Befristete Sonderregelung fur den Wohnungsbau

Offentliche Belange

« gesunde Wohnverhaltnisse (Immissionsschutz!)
 ausreichende Infrastruktur (insbesondere mit Blick auf Verkehr)
« Anforderungen fur Hochwasserschutz

e efc. ....
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§ 246e Befristete Sonderregelung fur den Wohnungsbau

Umweltbelange

« Reaktion auf rechtliche Bedenken in Bezug auf SUP-Richtlinie (vgl. Urteil
BVerwG zu § 13b BauGB)

 gilt nur im Auldenbereich
und bei Abweichung von Bebauungsplanen mit noch uberschlagiger Prufung
voraussichtlich zusatzlichen erheblichen Umweltauswirkungen

 nicht fur Abweichung Flachennutzungsplanen (Gesetzesbegrundung)

« Abweichung auch bei erheblichen Umweltauswirkungen moglich:
Berucksichtigung der Ergebnisse der strategischen Umweltprufung

 strategische Umweltprufung und Umweltvertraglichkeitsprufung konnen
miteinander verbunden werden

« zusatzliche Schutzauflagen

« Umweltvertraglichkeitsprufung nach Nr. 18.7 und 18.8 der Anlage 1 zum UVPG
bleibt unberuhrt (Abs.1 S. 3)

Planungsverband
///////B AYER’S cHER I V itschaftsraum
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§ 246e Befristete Sonderregelung fur den Wohnungsbau

Aufdenbereich

* raumlicher Zusammenhang

mit Flachen qualifizierter oder einfacher Bebauungsplane oder Innenbereich
 Keine Anwendung auf Siedlungssplitter,

die weiter als 100 m von verfestigten Siedlungsbereichen entfernt liegen
« kein unmittelbarer raumlicher Zusammenhang gefordert
 maximale Abstand zum Gebaudebestand 100 m (so Gesetzesbegrundung)
« Eingriffsregelung bleibt anwendbar

(§ 246e Abs. 3 S. 2 BauGB, Verweis auf § 18 BNatSchG)

« Zulassungsentscheidung im Benehmen mit der Unteren Naturschutzbehorde

///////33‘6?5’.%%‘}'53
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§ 246e Befristete Sonderregelung fur den Wohnungsbau

Planersatzentscheidung

 berucksichtigt Eingriff in Planungshoheit

« § 36a BauGB entsprechend anwendbar

« Entscheidungskriterium: Hatte das Vorhaben auch im Rahmen einer Planung
herbeigefuhrt werden konnen? (so die Gesetzesbegrundung)

 Moglichkeit der Offentlichkeitsbeteiligung (§ 36a Abs. 2 BauGB)

« stadtebauliche Vertrage als Bedingung fur Zustimmung
(Wohnraumbindung etc., vgl. oben)
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§ 246e Befristete Sonderregelung fur den Wohnungsbau

Der Bauturbo - § 246a BauGB - Praktische Anwendung

« Bauturbo ersetzt Bebauungsplane
« Stadtebauliches Konzept!
» (Ggf. Grundsatzbeschluss, um Gleichbehandlung Rechnung zu tragen,
auch in Bezug auf vertragliche Bindungen
 Wohnraumbindung
« Baupflicht
« Erschliel3ung
« sonstige stadtebauliche Anforderungen
 Anwendungsvoraussetzungen des Bauturbo vom Antragsteller vorzulegen
(Ausgleichsflachen, strategische Umweltprufung,
Umweltvertraglichkeitsprufung)
* Anpassung der Bayer. Bauordnung vom Ministerium in Aussicht gestellt
(Genehmigungsfiktion)
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§ 246e Befristete Sonderregelung fur den Wohnungsbau

Der Bauturbo - § 246a BauGB - Praktische Anwendung

 Anwendung des Bauturbo
ohne Vorabstimmung mit Gemeinde und Landratsamt kaum moglich
 erhebliche finanzielle Aufwendungen
« Abstimmung der Anforderungen in Bezug auf Umweltschutz
und sonstige offentlich Belange
« Abstimmung mit der Gemeinde bezuglich vertraglicher Bindungen

///////335?‘5\’.%%“1'53
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Bauordnungsrechtliche Aspekte

Planungsverband
///////B AYER’S cHER I V itschaftsraum
GEME’NDETAG Minchen

Erleichterungen nach §§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3a und 246e BauGB

von Amts wegen zu prufen

keine Uberleitungsregelung, gilt sofort und daher auch fiir laufende Verfahren
Befreiungsantrag nach 31 Abs. 3 BauGB

wird aber wohl einen entsprechenden Antrag voraussetzen

bei laufenden Verfahren ab Inkrafttreten Zustimmung der Gemeinde
erforderlich (Fristbeginn fur die Dreimonatsfrist ab Ersuchen durch LRA)
gemeindeinterne Zustandigkeit: Einvernehmen oder Planung?

Tendenz: Zustandigkeit wie bei Einvernehmen

gegebenenfalls Anpassung der Geschaftsordnung

Grundsatzbeschluss zur Zustandigkeit?

Zustimmung der Gemeinde unter der Bedingung eines stadtebaulichen Vertrags:
Bedingung des Zustandekommens in Baugenehmigung?

Auflagen in Baugenehmigung bei ausreichender Bestimmtheit
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§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung

(6) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu bertcksichtigen: Katalog der insbesondere zu berijcksichtigenden
) Belange:

8. die Belange . ) . )

a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer Berucksichtigung des Bestandsinteresses und
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung, einschlieBlich ihrer Bestands- des Entwicklungsbedarfs

und Entwicklungsinteressen .

b) der Land- und Forstwirtschaft,  der Wirtschaft und

c¢) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, e der Verkehrsinfrastruktur

d) des Post- und Telekommunikationswesens, insbesondere des . .

Mobilfunkausbaus, (auch bei Beurteilung von Vorhaben nach § 246e)

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschliel3lich der
Versorgungssicherheit,
f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen,

9. die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der

Bevolkerung, aueh—rm—hhnbhek—auf—ée—l%nhweldungen—bem—Betneb#en

Pe%e%n%*e#kel%und—d%ﬂeht—meteﬂs@ien#e#keﬁs,—unter besonderer

Berucksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr

ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung, einschliel3lich

a) des Bestands- und Entwicklungsinteresses bei Verkehrsanlagen und

b) der Belange des offentlichen Personennahverkehrs, des Verkehrs mit
elektrisch betriebenen Kraftfahrzeugen und des nicht motorisierten Verkehrs,
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Verlangerung von Regelungen fur
Gebiete mit
angespanntem Wohnungsmarkt
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§ 201a Verordnungsermachtigung zur Bestimmung von Gebieten
mit einem angespannten Wohnungsmarkt

Qie Landesregierungen werden ermachtigt, du_rch Recht_sverordnung Gebiete mit . Streichung des Verweises auf § 31 Abs. 3’ da die
einem angespannten Wohnungsmarkt zu bestimmen. Die Rechtsverordnung nach . . ] . . .
Satz 1 gilt fir die Anwendung der Regelungen in § 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3, Befrelung zuku nftlg nicht mehr an diese Gebiete
§31Absatz3, § 175 Absatz 2 Satz 2 und § 176 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3. Ein ict:
Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt liegt vor, wenn die ausreichende gebunden ISt’
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder einem Teil
der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist. Dies kann o Verlénqeru ng befristeter Reqelunqen des
insbesondere dann der Fall sein, wenn .
1.die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt, Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14.06.21
g.dieI er]JrchchnittIiche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten Durchschnitt um jGWG”S funf Jahre

eutlich Ubersteigt,
3. die Wohnbevolkerung wachst, ohne dass durch Neubautatigkeit insoweit
erforderlicher Wohnraum geschatfen wird, oder * zur Mobilisierung zusatzlicher Baufldchen
4. geringer Leerstand bei grolier Nachfrage besteht. .
Eine Rechtsverordnung nach Satz 1 muss spatestens mit Ablauf des 31. Dezember (|n § 201a BaUGB) und

2026-2031 auler Kraft treten. Sie muss begrindet werden. Aus der Begriindung
muss sich ergeben, auf Grund welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem
angespannten Wohnungsmarkt im Einzelfall vorliegt. Die betroffenen Gemeinden und
die auf Landesebene bestehenden kommunalen Spitzenverbande sollen vor dem
Erlass der Rechtsverordnung beteiligt werden.
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§ 250 Bildung von Wohnungseigentum in Gebieten mit
angespannten Wohnungsmarkten

(1) Sofern Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a Satz 3 ° Verlangerung befristeter Regelungen des
und 4 vorliegen und diese Gebiete nach Satz 3 bestimmt sind, bedarf bei Bau|andmobi|i3ierungsgesetzes vom 14.06.21
Wohngebauden, die bereits am Tag des erstmaligen Inkrafttretens der einer . . .
Rechtsverordnung nach Satz 3 bestanden, die Begriindung oder Teilung von um jeW9I|S finf Jahre

Wohnungseigentum oder Teileigentum nach § 1 des

Wohnungseigentumsgesetzes der Genehmigung.

Das Genehmigungserfordernis nach Satz 1 gilt nicht; fir Flachen, auf denen

zusatzlicher Wohnraum geschaffen wird, oder wenn sich in dem Wohngebaude

nicht mehr als finf Wohnungen befinden. . Stark d Woh bestand
Die Landesregierungen werden ermachtigt, die Gebiete nach Satz 1 durch Zur arkung des onnungsobestands
Rechtsverordnung zu bestimmen, die spatestens mit Ablauf des 31. Dezember (in § 250 BauGB)

2025 2030 auler Kraft treten muss. Sie muss begrindet werden. Aus der

Begrindung muss sich ergeben, auf Grund welcher Tatsachen ein Gebiet mit

einem angespannten Wohnungsmarkt im Einzelfall vorliegt. In der

Rechtsverordnung nach Satz 3 kann eine von Satz 2 abweichende Anzahl an

Wohnungen bestimmt werden; diese Anzahl kann zwischen drei und 15 liegen.
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Landesverteidigung
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§ 37 Bauliche MalRinahmen des Bundes und der Lander

(1) Macht die besondere offentliche Zweckbestimmung fur bauliche Anlagen des
Bundes oder eines Landes erforderlich, von den Vorschriften dieses Gesetzbuchs
oder den auf Grund dieses Gesetzbuchs erlassenen Vorschriften abzuweichen
oder ist das Einvernehmen mit der Gemeinde nach § 14 oder § 36 nicht erreicht
worden, entscheidet die hohere Verwaltungsbehorde.

(2) Handelt es sich dabei um Vorhaben, die derlandesverteidigung; dienstlichen
Zwecken der Bundeswehr oder der verbundeten Streitkrafte, einschliel3lich der
Herstellung und Lagerung von Produkten zur Landesverteidigung, dienstlichen
Zwecken der Bundespollzel oder dem zivilen Bevolkerungsschutz dienen, ist-Aur

THT A h entscheidet Uber
die Abwelchung die héhere Verwaltungsbehorde nach Anhérung der Gemeinde.
Die Anhdérung der Gemeinde ist entbehrlich, wenn diese bereits zuvor beteiligt
- VerErellung-derZustimmung-hat diese-die- Gemeinde zu-horen.
héhere Verwaltungsbehorde ihre Zustimmung oder widerspricht die Gemeinde
dem beabsichtigten Bauvorhaben, entscheidet das zustandige Bundesministerium
im Einvernehmen mit den beteiligten Bundesministerien und im Benehmen mit
der zustandigen Obersten Landesbehdrde.

(3) ...

4) ...

Planungsverband e m .
Auterer Doéring - Spiel3
Wirtschaftsraum "
Munchen RECHTSANWALTE

// BAYERISCHER P V
GEMEINDETAG

Landesverteidigung umfasst auch
Herstellung und Lagerung von Produkten
zur Landesverteidigung (- §37a);

Entscheidung Uber Abweichungen
von den Vorschriften des BauGB
durch die hohere Verwaltungsbehorde
nach Anhorung der Gemeinde
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§ 37a AulRenbereichsvorhaben zur Herstellung oder Lagerung von

Produkten zur Landesverteidigung

(1) Vorhaben, die der Herstellung oder Lagerung von Produkten zur
Landesverteidigung, insbesondere von Munition, Sprengstoffen und deren
Vorprodukten, dienen und deren Erforderlichkeit fur die Einsatzfahigkeit und
Versorgungssicherheit der Bundeswehr durch eine Erklarung des
Bundesministeriums der Verteidigung bestatigt wird, sind, auch sofern sie nicht
von § 35 Absatz 1 Nummer 4 erfasst sind, im Auf3enbereich zulassig, wenn
offentliche Belange nicht entgegenstehen und die ErschlieBung gesichert ist. Die
Erklarung nach Satz 1 ist unanfechtbar; auf ihre Abgabe besteht kein Anspruch.
§ 35 Absatz 5 Satz 1 bis 3 ist anzuwenden.

(2) Uber die Zulassigkeit von Vorhaben nach Absatz 1 entscheidet die hohere
Verwaltungsbehorde im Einvernehmen mit der Gemeinde. Lehnt die hOhere
Verwaltungsbehorde das Vorhaben ab oder versagt die Gemeinde das nach Satz
1 oder nach § 14 Absatz 2 Satz 1 erforderliche Einvernehmen, entscheidet das
Bundesministerium der Verteidigung im Benehmen mit der zustandigen obersten
Landesbehorde; die Gemeinde ist anzuhdren, wenn sie nicht bereits zuvor
beteiligt war. § 36 Absatz 2 Satz 3 findet keine Anwendung.

(3) § 37 Absatz 3 gilt entsprechend.

(4) Die Absatze 1 bis 3 sind auch anzuwenden, wenn es um die Anderung oder
Erweiterung von Vorhaben nach Absatz 1 geht, fur die im bisherigen
Aulenbereich ein Bebauungsplan aufgestellt wurde. In diesen Fallen kann
zugleich von Festsetzungen dieses Bebauungsplans befreit werden.

// BAYERISCHER P V
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,Privilegierung“ im Aul3enbereich
(analog zu § 35 (1) BauGB);

Entbindung von Bebauungsplanen
(Anwendung auch im § 30-Bereich (unter
Befreiung von den Festsetzungen))

Entscheidung uber Zulassigkeit

durch die hohere Verwaltungsbehorde
im Einvernehmen mit der Gemeinde
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Erste Empfehlungen zum Umgang mit dem Bauturbo
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Kommunale Planungshoheit

’ ’ Ganz wichtig ist
mir: Die Gemeinde

Zustimmung der Gemeinde: entscheidet vor Ort
Neue Moglichkeiten, aber keine Verpflichtung.

selbst. 99

Verena Hubertz, SPD
Bundesministerin fur Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen

” Mehr Vertrauen und
weniger Vorschriften.

Wir setzen auf unsere
Kommunen. ,,

Michael Kieldling, CSU
Ausschuss fur Wohnen,
Bauwesen und Kommunen

Quelle: Deutscher Bundestag
51
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Zustimmung der Gemeinde

 Kommunale Planungshoheit bleibt gewahrt.

« Kein Anspruch auf Zustimmung.

« Kein Ersetzen durch Bauaufsichtsbehorde.
wichtig:

» Einzelfallentscheidung vermeiden.

* Gleichbehandlung!

« Auf objektive Kriterien abstellen.

« Entscheidungen pragen Gebiete neu
(Einfugen, Innenbereich).

daher:

orausschauende Anwendung der Zustimmung!

Planungsverband p— 3
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§36a BauGB 99 Die Gemeinde erteilt

die Zustimmung, wenn
das Vorhaben mit ihren
Vorstellungen von der
stadtebaulichen Entwick-
lung und Ordnung

vereinbar ist. ’,

” Sie kann ihre Zustim-
mung unter der Bedingung
erteilen, dass der Vor-
habentrager sich verpflich-
tet, bestimmte stadtebau-

liche Anforderungen
einzuhalten. ”
,,Die Zustimmung der
Gemeinde gilt als erteilt,
wenn sie nicht binnen drei
Monaten nach Eingang

des Ersuchens der Geneh-

migungsbehorde
verweigert wird; ,,
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Vorgehensweise

Neue Vorschriften benotigen die
Zustimmung der Gemeinde.

Vorhaben

v

§ 34 Abweichen von
Einfugegebot
|

Ist das Vorhaben mit den Vorstellungen
Gemeinde stadtebauliche Vorstellungen der Gemeinde der stidtebaulichen
Entwicklung und Ordnung vereinbar?

§ 31 Befreiung von § 246e Abweichungen

BP-Festsetzungen vom Planungsrecht

»

o . _ Verpflichtet sich der Vorhabentrager, be-
[ stadtebauliche Anforderungen stimmte stadtebauliche Anforderungen
g einzuhalten? (z.B. stadtebaulicher Vertrag)
=

(9P

Zustimmung
verweigert
Genehmigungs- v Ist das Vorhaben unter Wiirdigung

behorde Genehmigungs- nachbarlicher Interessen mit den
verfahren offentlichen Belangen vereinbar?
e Doring - Spiel3 53
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1. Vorhaben

Vollstandige Darstellung des Vorhabens

als Entscheidungsgrundlage fur die

Gemeinde

« stadtebauliche Kennzahlen

« Abstandsflachen

* Freiraumplanung, Ausgleichsflachen

« Anforderungen an Umweltschutz

« Anforderungen weitere offentliche
Belange (z.B. Verkehr)

« Stellplatznachweis

* Visualisierung

« Wovon werden Befreiungen oder
Abweichungen benotigt?

///////c?é‘ﬁﬁ’.%‘é"r'fé
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Ausgearbeitete Eingabeplanung vom
Antragsteller vorzulegen

Empfehlung fur
Gemeinde und
Vorhabentrager

v

fruhzeitige Vorabstimmung

mit der Gemeinde
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2. Stadtebauliche Vorstellungen

Was sind die Vorstellungen der Gemeinde von der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung?

Jede Gemeinde hat eigene Vorstellungen von der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung. Diese liegen als
Planungskonzepte in unterschiedlichen Formen vor, z.B.

* Flachennutzungsplan

« Stadtebauliche Entwicklungskonzepte
* Ortsentwicklungsplan

« Rahmenplane

* Innenentwicklungskonzept

Uberblick lber vorliegende Konzepte verschaffen!
Sind die vorliegenden Konzepte ausreichend?

///////33‘6?5’.%%‘}'53
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® Dic Gemeinde erteilt
die Zustimmung, wenn
das Vorhaben mit ihren
Vorstellungen von der
stadtebaulichen Entwick-
lung und Ordnung

vereinbar ist. ’,
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2. Stadtebauliche Vorstellungen Uberblick

[ ]
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Béulfib‘el - Erfahrung in der Gemeinde,
lokales Wissen

Baulandentwicklungsstrategie
Alle Abbildungen Quelle: PV
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2 StadtebaullcheVors_t_ellungen
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Informelle Planungen

Informelle Planungen...

* beruhen auf einer objektiven Ermittlung der
wesentlichen stadtebaulichen Grundlagen.

* sind Ublicherweise unter Beteiligung der
Offentlichkeit entstanden.

 zeigen die stadtebauliche Vorstellungen der
Gemeinde fur die gesamte Kommune, einzelne
Ortsteile oder fur bestimmte Quartiere.

 zeigen mogliche Bedingungen an den
Vorhabentrager fur stadtebauliche
Anforderungen.

« dienen als Entscheidungsgrundlage fur die
gemeindliche Zustimmung zu Vorhaben nach
§ 36a BauGB.

* informieren die Vorhabentrager bereits im Vorfeld
eines Vorhabens uber die kommunalen Ziele.
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3.

Stadtebauliche Anforderungen

Welche stadtebaulichen Anforderungen sollen einem
Vorhabentrager als Verpflichtung aufgegeben werden?

Viele Gemeinden haben bereits stadtebauliche
Grundsatzbeschlusse, z. B.

Stadtebaulicher Vertrag (Angemessenheit, Koppelungsverbot)

///////33‘6?5’.%%‘}'53

Bauverpflichtung
Baulandentwicklungsmodell
Gemeindlicher Zwischenerwerb

Sozialgerechte Bodennutzung
(geforderter Wohnungsbau, Mietpreisbindung)

Soziale Infrastruktur
Gestaltungsfibel

Planungsverband e m .
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” Sie kann ihre Zustim-
mung unter der Bedingung
erteilen, dass der Vor-
habentrager sich verpflich-
tet, bestimmte stadtebau-
liche Anforderungen
einzuhalten. ,’
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4. Zustimmung

Aufstellung eines gemeindespezifischen Kriterienkatalogs,
unter welchen Bedingungen eine Zustimmung erteilt wird.

Flachennutzungsplan (Leithild der Gemeinde)

.: ! o "_.ﬂl
{q-f W}!’H

Ja HNein
Erfoigt die Siedlungsentwicklung in den beiden Hauptorten [N und O 0O
- (Konzentration der Siedlungsentwicklung)?
Wird eine Zersiedelung vermieden und durch die potenzielle Bebauung sine L] 1
kompakte, aber durchgrinte Siedlungsform entwickelt?
Wird die bauliche Entwicklung im Aulenbereich auf ein Minimum begrenzt? L] 1
Konnen soziale Infrastruktureinrichtungen (z.B. Kindergarten) zu Full oder mit O |
dem OPNVY emeicht werden?
Wird die Umsatrukturierung der landwirtschaftlichen Anwesen im Sinne des O O
Leithildes (gewerbliche Nachnutzung) unterstatzt?
Werden identititzstiftende Landschaftsstrukturen/- elemente oder die wohnort- (1 [ ,’Die Zustimmung der

nahe Erholung besintrdchiigt? Wird der Aulenbereich in seiner Funktion als : : :
Landschafts- und Erholungsraum fir die Allgemeinheit eingeschrankt? Gemeinde gllt als ertellt’

N . o o : o wenn sie nicht binnen drei
Wird die Landwirtzchaft beeintrdchtigt und in ihren Entwicklungamdglichkeiten O O

gingeschrankt? Monaten nach Eingang
des Ersuchens der Geneh-
zusatzlich Kriterien fur vertragliche Bedingungen migungsbehdrde ,,

verweigert wird;
Planungsverband a . . 59
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5. Genehmigungsverfahren

Genehmigungsbehorde pruft Voraussetzungen fur

« Befreiung von Festsetzungen des Bebauungsplans (§ 31 Abs. 3 BauGB)
« Abweichen vom Erfordernis des Einflgens (§ 34 Abs. 3b BauGB)
« Abweichen vom Planungsrecht (§ 246e BauGB)
Genehmigungsbehorde pruft

« Unter Wurdigung nachbarlicher Interessen
(z.B. Heranrucken an gewerbliche oder landwirtschaftliche Nutzung)

* Vereinbarkeit mit offentlichen Belangen
(z.B. erhebliche Umweltauswirkungen, Hochwasserschutz, Artenschutz,
Landesplanung, Denkmalschutz)

Fruhzeitiger Dialog zwischen Gemeinde und Genehmigungsbehorde

///////331‘65‘5\’.%%‘}'53
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Zusammenfassung und Fazit
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Zusammenfassung und Fazit zum Bauturbo

Planungsverband
BAYERISCHER PV ftschaftsraum
GEMEINDETAG Minchen

Die vorliegende Novelle des Baugesetzbuches mit dem Bauturbo enthalt grundsatzlich
neue und stark vereinfachte Moglichkeiten zur Genehmigung von Bauvorhaben.

Die bisherige Konfliktlosung in formellen Planverfahren wird dabei verlassen und auf
Genehmigungsprozesse verlagert.

Die Stadte und Gemeinden konnen mit dem Zustimmungserfordernis aus § 36a
BauGB ihre Planungshoheit wahren. Innen kommt damit weiterhin eine zentrale
Funktion bei der Steuerung der raumlichen Entwicklung in ihrem Gemeindegebiet zu.

Wir empfehlen, Entscheidungen zum Bauturbo aufgrund von Planungskonzepten und
Kriterienkatalogen der Stadte und Gemeinden zu treffen fir deren nachvollziehbare
Begrundung und um unbeabsichtigte Auswirkungen auf die langfristige ortliche und
uberortliche Entwicklung zu vermeiden.

Es bleibt abzuwarten, ob der Bauturbo die gewunschten Effekte auf dem
Wohnungsmarkt erzeugt und welche Erfahrungen die Stadte und Gemeinden mit der
Anwendung machen.
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Ruckfragen
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Ruckfragen

Bitte richten Sie ihre Ruckfragen gerne per E-Mail an

bauleitplanung@pv-muenchen.de

Wir werden |hre Fragen zur Erstellung von FAQs heranziehen.

Diese werden hier veroffentlicht:

WWW.pv-muenchen.de

Planungsverband
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mailto:bauleitplanung@pv-muenchen.de
http://www.pv-muenchen.de/

Weitere Angebote

Angebote des Bundesministeriums

https.//www.bmwsb.bund.de/DE/bauen/baurecht/bau-turbo/bau-turbo_node.html
https://bauwende-allianz.org/bau-turbo-umsetzungslabor/

Auch wir werden weitere Austauschformate anbieten.

Bitte melden Sie sich gerne bei Interesse unter
bauleitplanung@pv-muenchen.de
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https://bauwende-allianz.org/bau-turbo-umsetzungslabor/
https://bauwende-allianz.org/bau-turbo-umsetzungslabor/
mailto:baurecht@pv-muenchen.de

Gerne konnen Sie uns auch direkt kontaktieren...

Bayerischer Gemeindetag Doring Spiel® Rechtsanwalte

Matthias Simon Dr. Gerhard Spiel}

Dreschstrale 8 | 80805 Minchen MontenstralRe 3 | 80639 Minchen
+49 89 360009-14 +49 89 1433239-0
mathias.simon@bay-gemeindetag.de spiess@doering-spiess.de
www.bay-gemeindetag.de www.doering-spiess.de

PV | Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
Christian Schwander, Oliver Prells

Arnulfstr. 60 | 80335 Munchen

+49 89 539 802-0
pvm@pv-muenchen.de

WWW.pV-muenchen.de
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