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Betreff:

Anfrage der FWG Weitersburg e.V. vom 12.11.2025 bzgl. Information zu ,,Gesetz zur Be-
schleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung®

Erlauterungen:
Vorab-Information:

Das neue , Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung® (sog.
,Bau-Turbo®) erlaubt es Stadten und Gemeinden, leichter Bauprojekte flir Wohnungen zu ge-
nehmigen, indem von bestehenden bauplanungsrechtlichen Regelungen abgewichen werden
darf, z.B. vom Einfligensgebot des § 34 BauGB, Befreiungen von Festsetzungen eines Bebau-
ungsplanes nach § 31 BauGB. Ziel ist die Schaffung von Wohnraum.

Dem damit verbundenen Eingriff in die Planungshoheit der Gemeinde wird mit dem Zustim-
mungserfordernis geméan § 36a BauGB Rechnung getragen.

In folgenden Fillen ist die Zustimmung der Gemeinde gem4an § 36a BauGB erfordertich:

e §31Abs. 3 BauGB - Befreiungen in Bebauungsplanen und faktischen Baugebieten
e §34Abs. 3b) BauGB - Abweichen vom Einfligensgebot
e §246e BauGB - Befristete Sonderregelung fiir den Wohnungsbau (,,Bau-Turbo®)

Nachstehend sind die einzelnen Fragestellungen aus o.g. Anfrage aufgelistet mit entspre-
chender Beantwortung:

¢ Welche wesentlichen Anderungen ergeben sich aus diesem Gesetz fiir Ortsgemein-
derat und seine Ausschiisse?

Aktuell missten entsprechende Bauantrége / Bauvoranfragen bei Anwendung einer der 0.g. Vor-
schriften abschlieBend ber den Ortsgemeinderat beschieden werden. Vorhaben, welche unter
das Einvernehmen gem&B § 36 BauGB (8 31 Absatz 1 und 2, § 33, § 34 Absatz 1, 2 und 3a sowie §
35 BauGB) fallen, sind weiterhin vom Ausschuss flr Technik und Umwelt (ATU) abschlieBend zu
behandeln.

Eine entsprechende Anderung der Hauptsatzung (Delegierung der Entscheidung Gber die Zu-
stimmung gemaB § 36a BauGB auf den ATU —analog zum Einvernehmen) sollte angestrebt wer-
den.



e Wiewerden Einvernehmensentscheidungen nach § 34 BauGB beeinflusst?

Einvernehmensentsc_:heidungen werden durch die Einfuhrung des 0.g. Gesetzes u.E. nicht be-
einflusst.

Fligt sich das Vorhaben nach § 34 Abs. 1 oder Abs. 2 BauGB ein, so ist die Prafung dahingehend
abgeschlossen und das gemeindliche Einvernehmen gem. 8 36 BauGB ist zu erteilen.

Flgt sich das Vorhaben nicht ein, s0 sind die weiteren Absatze des § 34 BauGB zu prufen:

§ 34 Abs. 3a BauGB iV.m. %36 BauGB bzw. §34 Aps. 3b1V.M. 8 36a BauGB bzw. 8 246e BauGB
i.V.m. § 36a BauGB.

Suboptimal sind die aktuellen, unterschiedlichen Zustandigkeiten. Ohne Anpassung der Haupt-.
satzung entscheidet aktuell der Ortsgemeinderat {iber die Zustimmung oder Verweigerung ge-
mafB § 36a BauGB.

e Welche Anderungen ergeben sich hinsichtlich Bebauungsplanung?

Durch die BauGB-Novelle konnen zugunsten des Wohnungsbaus von elementaren Festsetzun-
gen eines Bebauungsplanes abgewichen werden und auf die Aufstellung bzw. Anderungvon
Bauleitplanen kann in zutreffenden Fallen zum 7wecke des Wohnungsbaus verzichtet werden.

Voraussetzung ist hierimmer, dass die Gemeinde ihre Zustimmung geman § 36a BauGB erteilt:

Gem&R § 36a Abs. 1 5atz 2 erteilt die Gemeinde die Zustimmung, wenn das Vorhaben mit ihren
Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist.

Die Gemeinde kann bereits im Vorhinein entscheiden, ob, in welchen Baugebieten und unter
welchen Voraussetzungen sie den Bau-Turbo anwenden wird. Dies kann auch zur Transparenz
beitragen und das Stellen von Antrégen ohne Erfolgsaussichten vermeiden helfen. Rechtlich

ausschlaggebend ist aber letztlich die Zustimmung im Einzelfall.

Uber einen sog. ,,Orientierungsrahmen“ hat z.B. jingst die Stadt Mainz beraten und be-
schlossen (Beschlussvorlage ist abrufbar Giber das Ratsinformationssystem der Stadt
Mainz).

e Wirddie Planungshoheit und die Selbstverwaltung der Ortsgemeinde hiermit ge-
starkt?

Durch das "Gesetz Zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung" wird
die Planungshoheit und die Selbstverwaltung der Ortsgemeinde gestarkt. Die Gemeinde ist fle-
xibler in ihren Entscheidungen, Verfahren werden beschleunigt durchgefahrt, auf die Bedlrf-
nisse des Ortes kann eigenstandiger und schneller reagiert werden.

e Was verbirgt sich hinter § 246e BauGB ,,Befristete Sonderregelung® fiir den Woh-
nungsbau?

Der Bau-Turbo ist eine zeitlich befristete, bauplanungsrechtliche Sonderregelung (§ 246e
BauGB), diees Gemeinden ermaglicht, unter pestimmten Voraussetzungen von Vorgaben des
Bauplanungsrechts ohne Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans abzuweichen. Das
Ziel ist mehr und schneller pezahlbaren Wohnraum zu schaffen und Verwaltungsaufwand zu re-
duzieren.

Der Bau-Turbo kann innerhatb des Siedlungsbereichs, also im Geltungsbereich qualifizierter Be-
bauungspléne und im unbeplanten Innenbereich, angewendet werden. Zudem kann er im Au-
Benbereich Anwendung finden, wenn das Vorhaben im réumlichen Zusammenhang mitdem
Siedlungsbereich steht.

Nach § 246e BauGB kann von jeglichen Vorgaben des Bauplanungsrechts abgewichen werden.
§ 31 Absatz 3 BauGB ermoglicht nur die Abweichung von Festsetzungen des Bebauungsplans.



§ 34 Absatz 3b BauGB lockert das Einfiigungsgebot nach 8 34 Absatz 1 BauGB fir die Neuerrich-
tung von Wohnbauvorhaben. Der Bau-Turbo ist eine befristete Sonderregelung, die auBerhalb
der Systematik des Baugesetzbuchs steht. Sie ist neben den Tatbestanden der §§ 29 ff. BauGB
anwendbar.

Der Bau-Turbo soll flexibel einsetzbar sein und in einer guf die Bedlirfnisse des jeweiligen Einzel-
falls angepassten Weise angewendet werden kénnen. Pauschale Vorgaben wurden daherim
Ergebnis vermieden; die Gemeinden haben aber im Rahmen der Zustimmung einen méchtigen
Hebel, um beispielsweise in einem stadtebaublichen Vertrag erganzende Anforderungen Vorzu-
sehen.

Beispiele:
» Bauverpflichtung (z. B. innerhalb von 1,5 bis 3 Jahren)

% Sozialwohnungsquote (z. B. ein 50%-Anteil von Sozialwohnungen am Gesamtwohnge-
bgude)

» Kostenubernahme z. B. fur Schaffung sozialer Infrastruktur

(Quelle: Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicktung und Bauwesen, Fragen und Antwor-
ten zum Bau-Turbo)

Informationen zum _Bauturbo” kbnnen u.a. auf der Seite des 0.8. Bundesministeriums abgeru-
fen werden (htxp,s:awww.pm_wsb_.b,und,.,d_a_/DE_ibau_en/b_au,r,e_cMIpa,u—xu,erl umsetzer). Die u.a.
dort aufgefuhrten ,Fragen und Antworten® werden regelmaBig aktualisiert.

Eine separate Mitteilung zum ,Bau-Turbo® erfolgt fir die nachste Sitzungsrunde im Januar.
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Adolf T/Schneider
Biirgermeister der
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