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Mitteilung

fr die nachste Sitzung der [0 Verbandsgemeinde Vallendar
O StadtVallendar
OG Niederwerth
0 OG Urbar
O OG Weitersburg
Gremium: Sitzungsdatum:
ATU 13.01.2026 offentlich (] | nichtoffentlich
OGR 10.02.2026 offentlich 1 | nichtdffentlich
[ | 6ffentlich O | nichtéffentlich
[ | offentlich [ | nichtéffentlich
Betreff:

Informationen zu folgenden Rechtsvorschriften
1. Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungshbhaus und zur Wohnraumsicherung vom

27. Oktober 2025

2. Zweites Landesgesetz zur Anderung baurechtlicher Vorschriften vom 22.September
2025

Erlduterungen:

Zu 1.: Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung vom
27.10.2025: '

Am 30. Oktober 2025 ist das ,,Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohn-
raumsicherung® in Kraft getreten.

Das Gesetz beinhaltet Anderungen des Baugesetzbuches, hier explizit § 31 Abs. 3 und § 34 Abs.
3a Satz 1 Nr. 1 Buchstabe b) BauGB, sowie die EinfiUhrung der neuen Paragrafen 34 Abs. 3b,
246e und 36a BauGB. Anlass flr den Erlass des o0.g. Gesetz ist das Bestreben des Gesetzgebers,
den Bau von Wohnraum zu vereinfachen und zu beschleunigen (,Wohnungsbau-Turbo®).

Zur Sicherung der kommunalen Planungshoheit ist jedoch bei allen Abweichungen / Befrei-
ungen die Zustimmung der Gemeinde geman § 36a BauGB zwingend erforderlich:

»(1) Vorhaben nach § 31 Absatz 3 und § 34 Absatz 3b sind nur mit Zustimmung der Gemeinde zu-
ldssig, auch wenn die Gemeinde selbst die zusténdige Bauaufsichtsbehdrde 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 Vorhabentrdger sich verpflichtet, bestimmte stéddtebauliche Anforderungen einzuhal-
ten. Die Zustimmung der Gemeinde gilt als erteilt, wenn sie nicht binnen drei Monaten nach Ein-
gang des Ersuchens der Genehmigungsbehdérde verweigert wird; § 36 Absatz 2 Satz 2 zweiter
Halbsatz gilt entsprechend.

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



(3) Die Entscheidung der Gemeinde (ber die Zustimmung kann nur im Rahmen des Rechts-
behelfsverfahrens gegen die Zulassungsentscheidung tberpriift werden.

Lediglich bei den Anwendungsféllen des § 34 Abs. 3a Satz 1 Nr. 1 Buchstabe b) BauGB ist
keine Zustimmung gem. § 36a BauGB, sondern das Einvernehmen gem. § 36 BauGB erfor-
derlich.

§ 31 Abs. 3 BauGB erlaubt bei Varhahen zugunsten des Wohnungsbaus Abweichungen von Be-
bauungsplénen:

»Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Féllen von
den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus befreit werden, wenn
die Befreiung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist. Die Befreiung nach Satz 1 ist mit 6ffentlichen Belangen insbesondere dann nicht
vereinbar, wenn sie aufgrund einer Uberschlagigen Prifung voraussichtlich zusétzliche erhebli-
che Umweltauswirkungen hat.”

§ 34 Abs. 3a Satz 1 Nr. 1 Buchstabe b) BauGB erlaubt Abweichungen vom Erfordernis des Einfu-

gens bei Erweiterung, Anderung, Erneuerung:

,Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der ndheren Umgebung nach Absatz 1 Satz 1

kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung

1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:
b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zulédssigerweise errichteter Ge-
baude, wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum
wieder nutzbar wird, '

2. stéddtebaulich vertretbar ist und

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

()"

§ 34 Abs. 3b BauGB erlaubt Abweichungen vom Erfordernis des Einfiigens bei Errichtung eines
Wohngebiudes:

»Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Féallen vom
Erfordernis des Einfligens in die ndhere Umgebung abgewichen werden, wenn das Vorhaben der
Errichtung eines Wohngebéudes dient und auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit
den éffentlichen Belangen vereinbar ist.*”

BauGB erlassenen Vorschriften (befristete Sonderregelung fiir den Wohnungsbau):

(1) Mit Zustimmung der Gemeinde kann bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030 von den Vor-
schriften 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 Gebédude,

2. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zuléssigerweise errichteter Gebéude, wenn hier-
durch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder nutzbar wird, oder

3. der Nutzungséanderung zuldssigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken, ein-
schlieBlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

Hat eine Abweichung fiir Vorhaben im AuBenbereich oder eine Abweichung von Bebauungspla-
nen nach tiberschlagiger Prifung voraussichtlich zusétzliche erhebliche Umweltauswirkungen,
ist eine Strategische Umweltpriifung nach den §§ 38 bis 46 des Gesetzes Uber die Umweltver-
tréaglichkeitsprifung durchzufihren. Bei Vorhaben nach den Nummern 18.7 und 18.8 der Anlage
1 zum Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung bleibt die Verpflichtung zur Durchfihrung




einer Umweltvertraglichkeitsprifung oder einer allgemeinen Vorprufung des Einzelfalls unbe-
rahrt.

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

(3) Im AuBenbereich sind die Absédtze 1 und 2 nur auf Vorhaben anzuwenden, die im rdumlichen
Zusammenhang mit Fldchen 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 Genehmi-
gung, sondern auf den Zeitraurm, bis zu dessern Ernde i bavaufsichtliichen Verfahren von der
Vorschrift Gebrauch gemacht werden kann.

(5) Wird ein Vorhaben nach Absatz 1 zugelassen, kbnnhen in entsprechender Anwendung der Ab-
satze 1 bis 4 auch zugelassen werden:

1. den BedUrfnissen der Bewohner dienende Anlagen fiir kulturelle, gesundheitliche und soziale
Zwecke,

2. Laden, die zur Deckung des téglichen Bedarfs flr die Bewohner dienen.”

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit der Anwendung der o.g. Vorschriften die An-
derung oder Aufstellung eines Bebauungsplanes durch die Genehmigung von Wohnungs-
bauvorhaben quasi ersetzt werden kann. Voraussetzung fiir die Zulassung eines solchen
Vorhabens ist eine sachgerechte Abwiagung der 6ffentlichen und privaten Interessen und
die Vereinbarkeit mit den stddtebaulichen Zielen / Entwicklungsabsichten der Gemeinde,
welche durch das Zustimmungserfordernis gemaB § 36a BauGB gesichert sind.

Empfehlung fiir die Gemeinden:

1. Zustandigkeiten flr Entscheidungen regeln, u.U. abhangig vom AusmaB der Abweichung

Aktuell miissten entsprechende Antrége bei Anwendung einer der zustimmungserforderlichen
Vorschriften (88 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b, 246e BauGB) abschlieBend durch den Ortsgemeinderat
bzw. Stadtrat beschieden werden.

Sofern der ATU abschlieBend Uber die Zustimmung der Gemeinde gem. § 36a BauGB entschei-
den soll, misste die Hauptsatzung entsprechend angepasst werden. Eine Ubertragung der Zu-
standigkeit auf den ATU -analog der Einvernehmensentscheidung gem. § 36 BauGB - sollte an-
gestrebt werden.

2. Orientierungsrahmen fiir die stadtebauliche Entwicklung beschlieBen

Die Gemeinde kann bereits im Vorhinein entscheiden, ob, in welchen Baugebieten und unter
welchen Voraussetzungen sie den Bau-Turbo anwenden wird, z.B. Bauverpflichtung, Sozialwoh-
nungsquote, Kostenlibernahme z.B. flir Schaffung sozialer Infrastruktur, keine Befreiung / Ab-
weichung von der Art der baulichen Nutzung zur Vermeidung von Nutzungskonflikten usw.

Dies kann auch zur Transparenz beitragen und das Stellen von Antrégen ohne Erfolgsaussichten
vermeiden helfen. Rechtlich ausschlaggebend ist aber letztlich die Zustimmung im Einzelfall,
d.h. der Orientierungsrahmen ersetzt nicht die Einzelfallprifung.

Uber einen sog. Orientierungsrahmen hat z.B. jingst die Stadt Mainz beraten und beschlossen.
Die entsprechende Beschlussvorlage ist abrufbar (ber das Ratsinformationssystem der Stadt
Mainz.

Weitere Informationen zum , Bau-Turbo® kdnnen u. a. auf der Seite des Bundesministeriums f(r
Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen abgerufen werden:
https://www.bmwsb.bund.de/DE/bauen/baurecht/bau-turbo/umsetzer

Die u.a. dort aufgefiihrten ,,Fragen und Antworten” werden regelméanig aktualisiert.




Zu 2.: Zweites Landesgesetz zur Anderung baurechtlicher Vorschriften vom 22.September
2025

Das o0.g. Gesetz enthéilt Anpassungen der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauQ), insbe-
sondere im Hinblick auf Verfahrensabldufe und Brandschutzbestimmungen, mit dem Ziel, den
Wohnungsbau zu beschleunigen.

Die materiellen Anderungen sind zum 01.11.2025 in Kraft getreten, die formellen Anderungen
treten zum 01.01.2026 in Krart. Wichtige Anderung ist hier die Einreichung von Antragen bei der
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, nicht wie bisher bei der Verbandsgemeindeverwaltung.

Seit 01.11.2025 ist die Anderung des § 47 LBauQ beachtlich, hier explizit § 47 Abs. 2 LBauO:
Durch den Wegfall der Tatbestandsvoraussetzung ,,Herstellung von Stellplédtzen oder Garagen
aufdem Grundstick nicht méglich oder nur unter groBen Schwierigkeiten maéglich ist” entfallt
génzlich die Pflicht zur Anlage von Stellplatzen bei Schaffung von Wohnraum in Gebauden, de-
ren Fertigstellung mindestens zwei Jahre zuriickliegt, durch Wohnungsteilung, Anderung der
Nutzung, Aufstocken oder durch Aushau des Dachgeschosses:

Werden bauliche Anlagen oder andere Anlagen, bei denen ein Zugangs- oder Abgangsverkehr zu
erwarten ist, gedndert oder dndert sich ihre Benutzung, so sind Stellpldtze in solcher Zahl und
GréBe herzustellen, dass sie die infolge der Anderung zusétzlich zu erwartenden Kraftfahrzeuge
aufnehmen kbnnen. Dies gilt nicht, wenn Wohnraum in Gebéuden, deren Fertigstellung mindes-
tens zwei Jahre zuriickliegt, durch Wohnungsteilung, Anderung der Nutzung, Aufstocken oder
durch Au e ; =

Auf der Homepage des Ministeriums der Finanzen Rheinland-Pfalz ist eine Synopse der Ande-
rungen der Landesbauordnung abrufbar: https://fm.rip.de/fileadmin/04/Themen/Bau-
recht_und_Bautechnik/Bauvorschriften/Bauordnungsrecht/Synopse_Zweites_Landesge-

setz_zur_AEnderung_baurechtlicher_Vorschriften.pdf

Mo/

/
Adolf T./Schneider

Birgermeister der
Verbandsgemeinde Vallendar




