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Beschlussvorschlag:

Nach Kenntnisnahme der wesentlichen Inhalte der Novelle des Baugesetzbuches 2025 beschlief3t
der Rat der Stadt Hilden nach Vorberatung im Ausschuss fir Stadtentwicklung, Klima und
Mobilitat:

Die Zustandigkeitsordnung des Rates der Stadt Hilden, die gemal Ratsbeschluss vom 05.11.2025
neugefasst wurde, wird wie folgt erganzt:

In § 7 Abs. 2 wird hinter Ziffer 4 eine neue Ziffer 5 eingefligt, die bisherigen Ziffern 5 bis 10
erhalten die Ziffern 6 bis 11.
Die neue Ziffer 5 lautet:
5. Entscheidungen der Gemeinde nach § 36a Baugesetzbuch, soweit hierzu nicht geman §
15 die/der Birgermeister/in ermachtigt ist.

In § 15 Abs. 1 wird der Punkt hinter Ziffer 13 durch ein Komma ersetzt und folgende Ziffer 14
hinzugefiigt:
14. samtliche Entscheidungen nach § 36a Baugesetzbuch, sofern nicht die Grundztige der
Bauleitplanung betroffen sind oder es sich um Bauprojekte handelt, denen eine besondere
stadtebauliche Wirkung zukommt.

Erlauterungen und Begriundungen:
Einfihrung und allgemeiner Hintergrund

Am 30.10.2025 ist das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung (,Bau-Turbo®) in Kraft getreten. Mit dieser Sitzungsvorlage mdchte die
Stadtverwaltung den Ausschuss flir Stadtentwicklung, Klima und Mobilitat Giber die Novelle des
Baugesetzbuches (BauGB) informieren, die viele Schranken und Rahmenbedingungen fir
Wohnbauvorhaben im Vergleich zum bisherigen Bauplanungsrecht aufweicht und einer
Einzelfallentscheidung tGbertragt.

Ziel der Novelle des BauGB ist es, insbesondere den Bau von Wohnraum zu beschleunigen und
dadurch kurzfristig zusatzliche Wohnungen zu schaffen. Dazu sollen zentrale
bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen flexibilisiert werden. Das neue Gesetz ermdglicht es,
im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren von bestimmten bauplanungsrechtlichen Vorgaben
abzuweichen, sofern durch das Bauvorhaben neuer Wohnraum entsteht. Die Planungshoheit liegt
weiterhin bei den Gemeinden, sodass diese auch uber die Anwendung von Befreiungen oder tber
den Verzicht auf die Abwagung der Auswirkungen von Wohnbauvorhaben im Rahmen von
Bebauungsplanverfahren entscheiden dirfen.

Vor dem Hintergrund der beschlossenen Anderungen und Erganzungen im Baugesetzbuch sieht
die Stadtverwaltung die Notwendigkeit gegeben, einzelne Ablaufe fir die Anwendung dieser neuen
Ermachtigungen zu definieren und klar die Zustandigkeit zwischen den politischen Gremien (hier
der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Klima und Mobilitat) und der Stadtverwaltung zu regeln.
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Zusammenfassung des ,,Bau-Turbo*:

Die BauGB-Novelle 2025 ermdglicht es, neue Wohngebaude oder kleinere Wohngebiete auch
dann zu genehmigen, wenn kein Bebauungsplan vorhanden ist oder ein bestehender Plan
eigentlich angepasst werden misste. Voraussetzung daflir ist, dass die geplanten Abweichungen
vom geltenden Planungsrecht dem Gemeinwohl nicht widersprechen. Die Regelungen des ,Bau-
Turbo® kdnnen dann angewendet werden, wenn das Bauvorhaben der Schaffung oder
Wiederherstellung von Wohnraum dient, sei es durch den Neubau eines Hauses, durch den
Umbau, die Erweiterung oder Sanierung eines bestehenden Gebaudes oder durch eine
Nutzungsanderung, bei der ein bisher anders genutztes Gebaude kiinftig zum Wohnen verwendet
wird.

Des Weiteren zielt die Novelle auf die effizientere Gestaltung von Prif- und Planungsverfahren.
Dazu zahlt auch, dass Antrage zur Auslibung der neuen bauplanungsrechtlichen Ermachtigungen
nach drei Monaten als genehmigt gelten, wenn die Gemeinde in dieser Zeit den Antrag nicht
ausdrucklich ablehnt.

Weitere wesentliche Anderungen der BauGB-Novelle sind auch die Ausweitung der
Befreiungsmdglichkeiten von Bebauungsplanen nach §31 Abs. 3 BauGB sowie die Mdglichkeit
vom Einfligen im unbeplanten Innenbereich nach §34 Abs. 3a und 3b BauGB abzuweichen, um
Nachverdichtungen zu erleichtern.

Daruber hinaus gibt es Neuerungen in Bezug auf den Larmschutz sowie in Gemeinden mit einem
angespannten Wohnungsmarkt die Verlangerung des Umwandlungsverbots (Umwandlung von
Mietwohnungen in Eigentumswohnungen), um bestehenden Wohnraum vor spekulativer
Umwandlung zu schitzen. Die Stadt Hilden gehdrt zu den Stadten mit solch einem angespannten
Wohnungsmarkt. Diese Anderung des Baugesetzbuches ist zunachst bis zum 31.12.2030 befristet.

An den Anforderungen an ein Bauvorhaben andert sich durch die BauGB-Novelle nichts. Es sind
auch weiterhin alle Vorschriften des sonstigen 6ffentlichen Rechts, die neben dem
Bauplanungsrecht unmittelbar die RechtmaBigkeit der Errichtung, Anderung oder
Nutzugsanderung baulicher Anlagen betreffen, einzuhalten. Darunter fallen neben dem
Bauordnungsrecht (BauO NRW) z.B. das Naturschutzrecht (BNatSchG, LNatSchG NW uvm.) das
Denkmal-, Verkehrs- und Umweltrecht sowie weiteres Baunebenrecht.

Die Anwendung des ,Bau-Turbo® darf nur erfolgen, wenn zuvor geprift wurde, ob dadurch
zusatzliche Eingriffe in Natur und Umwelt entstehen. Tritt der Fall ein, dass erhebliche dkologische
Belastungen auftreten kénnten, ist eine Gberschlagige Umweltprifung notwendig. Darlber hinaus
dirfen bestehende Vorgaben nur dann gelockert werden, wenn dies tatsachlich notwendig ist, um
Wohnungsbauprojekte schneller voranzubringen, wenn 6ffentliche Interessen dem nicht
entgegenstehen und wenn die Belange der Nachbarschaft ausreichend berticksichtigt bleiben. Die
kommunale Zustimmung bildet ein wesentliches Kontroll- und Steuerungsinstrument.

Jedoch schrankt das Bauen ohne Bebauungsplan aus Sicht der Stadtverwaltung den kommunalen
Einfluss auf die stadtebauliche Ordnung und deren Entwicklungsziele erheblich ein. Hinzu kommt,
dass die aufgeweichten Larmschutzanforderungen nicht in jedem Fall zu einer vertretbaren /
vertraglichen stadtebaulichen Lésung beitragen.
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Insgesamt empfiehlt die Stadtverwaltung groRere Bauvorhaben im Hildener Stadtgebiet auch
kunftig Uber Bauleitplanverfahren planungsrechtlich abzusichern. Nur im Zuge von
Bauleitplanverfahren kann die Grundlage fiir eine weit in die Zukunft gerichtete geordnete
stadtebauliche Entwicklung gelegt werden, bei der unter Beteiligung der Offentlichkeit und der
Trager oOffentlicher Belange eine Vermittlung zwischen unterschiedlichen Interessen sowie unter
Abwagung verschiedener Belange zur nachhaltigen Konfliktbewaltigung und -vermeidung
gewahrleistet wird. Dies ist bei einer reinen verwaltungs- und/oder ratsgremieninternen Prifung
und Entscheidung zur Anwendung der Befreiungen und Abweichungen vom Bauplanungsrecht
nicht maoglich.

Vorschlag zur Zustandigkeit fur Entscheidungen zur Nutzung der Ermachtigungen der
BauGB-Novelle

In der BauGB-Novelle wird die ,Gemeinde* als Entscheidungsinstanz benannt. Es ist nun zu
klaren, wer hier ,den Hut aufhat®, der Rat, der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Klima und Mobilitat
oder die Stadtverwaltung. In dieser Sitzungsvorlage wird aus fachlicher Sicht eine Einzelfallprifung
empfohlen, um im Zusammenhang mit dem Ziel der Schaffung von Wohnraum gleichzeitig eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten.

Die Gemeindeordnung NRW erlaubt es, Entscheidungsbefugnisse des Rates auf Ausschiisse oder
die Stadtverwaltung (,Den Blrgermeister”) zu Ubertragen.

In den Fallen einer besonderen stadtebaulichen Wirkung eines Bauvorhabens sollte die
Entscheidung des zustandigen Ausschusses fur Stadtentwicklung, Klima und Mobilitat Gber die
gemeindliche Zustimmung erforderlich sein, um sicherzustellen, dass wichtige Projekte politisch
abgewogen werden. Uber kleinere Bauvorhaben ohne besondere stadtebauliche Wirkung sollte -
wie bisher - die Stadtverwaltung entscheiden. Der Ausschuss wird in diesem Fall regelmaf3ig tber
alle einschlagigen Bauantrage zum ,Bau-Turbo® informiert.

Im Falle von Antragen auf Anwendung des ,Bau-Turbo“ kann eine Ubertragung der
Entscheidungsbefugnisse auf die Stadtverwaltung dazu beitragen, dass die Zustimmung der
Gemeinde nach § 36a BauGB fristgerecht erfolgt. Der Verzicht auf eine Ubertragung der
gemeindlichen Zustimmung an die Stadtverwaltung und die Beibehaltung einer ausschliel3lichen
Entscheidung durch Rat oder Ausschuss fur Stadtentwicklung, Klima und Mobilitdt ware in der
Anwendung aus Sicht der Stadtverwaltung risikoreich, weil die im Rahmen der Gesetzgebung flr
die BauGB-Novelle vorgegebene enge Dreimonatsfrist nach Antragstellung dazu fuhren kdnnte,
dass kritische Projekte automatisch bauplanungsrechtlich als genehmigt gelten und dadurch
unerwilnschte stadtebauliche Entwicklungen ausgelost werden.

Wird nach fachlicher Priifung festgestellt, dass ein Bauvorhaben nur mithilfe der neuen
Ermachtigungen aus der BauGB-Novelle genehmigungsfahig ware, ist zu beurteilen, ob von dem
Projekt eine besondere stadtebauliche Wirkung ausgeht. Dies ist der Fall, wenn das Vorhaben zu
einer grundlegenden Anderung des Gebietscharakters nach Art- und MaR der baulichen Nutzung,
sowie der Bauweise und Gestaltung fuhrt.

Die Stadtverwaltung schlagt vor, bei Vorhaben mit solcher Wirkung das Vorhaben dem Ausschuss
fur Stadtentwicklung, Klima und Mobilitat zur Entscheidung vorzulegen, der auch Uber die
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Einleitung von Bebauungsplanverfahren abschlieRend entscheidet. Ist das innerhalb der
gesetzlichen Frist nicht moéglich, sollte die Stadtverwaltung berechtigt werden, vorsorglich die
Zustimmung zu verweigern.

Die Novelle des Baugesetzbuches im Detail

Im Rahmen der BauGB-Novelle vom Oktober 2025 wurden mehrere Paragraphen gezielt
angepasst, um den Wohnungsbau in Deutschland zu beschleunigen, die Innenentwicklung zu
starken und - aus Sicht der Gesetzgeber - gleichzeitig kommunale Steuerungsmadglichkeiten zu
erweitern. Im Folgenden wird auf die Anderungen im Einzelnen eingegangen bis auf die
Anderungen des §37, da es sich hierbei nicht um die Schaffung von neuem Wohnraum handelt,
sondern um die Zulassigkeit baulicher MaRnahmen des Bundes und der Lander fir 6ffentliche
Zwecke wie z.B. die Landesverteidigung. Die hier vorgestellten Anderungen und Ergéanzungen
basieren auf dem Bundesgesetzblatt Teil | vom 29.10.2025 Nr. 257, welche unter folgendem Link
aufzufinden ist:

https://www.recht.bund.de/bgbl/1/2025/257/regelungstext.pdf? blob=publicationFile&v=3

§1 Abs. 6 wird wie folgt geédndert:

a) In Nummer 8 Buchstabe a wird nach der Angabe ,,der Bevélkerung,“ die Angabe
»einschlieBllich ihrer Bestands- und Entwicklungsinteressen,“ eingefiigt.

b) Nummer 9 wird durch die folgende Nummer 9 ersetzt:
»9. die Belange des Personen- und Giiterverkehrs und der Mobilitdt der Bevélkerung
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von
Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung, einschlie8lich
a) des Bestands- und Entwicklungsinteresses bei Verkehrsanlagen und
b) der Belange des o6ffentlichen Personennahverkehrs, des Verkehrs mit elektrisch

betriebenen Kraftfahrzeugen und des nicht motorisierten Verkehrs, “.

Die Anderungen starken eine zukunftsorientierte und nachhaltige Ausrichtung der Bauleitplanung,
haben jedoch keinen Einfluss auf die Schaffung von Wohnraum.

Die Belange der Bevolkerung sind nicht mehr nur in ihrer aktuellen Situation zu bertcksichtigen,
sondern ausdrucklich auch im Hinblick auf ihre Bestands- und Entwicklungsinteressen. Zudem
wird der Bereich Verkehr und Mobilitat inhaltlich erweitert: Neben den Belangen des Personen-
und Guterverkehrs ist die Mobilitat der Bevélkerung umfassend einzubeziehen, wobei eine
stadtebauliche Entwicklung angestrebt wird, die auf die Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichtet ist. Dabei ist sowohl die Weiterentwicklung bestehender Verkehrsanlagen als auch
der OPNYV, die Elektromobilitat sowie der Ful- und Radverkehr starker zu beriicksichtigen.
Insgesamt wird damit eine umwelt- und klimafreundliche sowie lebensqualitatsorientierte
Stadtentwicklung betont.

§ 9 Absatz 1 wird wie folgt geandert:

a) Nummer 23 Buchstabe a wird durch den folgenden Buchstaben a ersetzt:
»a) zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen nach § 3 Absatz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes
aa) bestimmte Werte zum Schutz vor Gerauschimmissionen nicht iiberschritten
werden diirfen, wobei in begriindeten Fallen Abweichungen von der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Ldrm vom 26. August 1998 (GMBI
S. 503), die zuletzt durch Verwaltungsvorschrift vom 1. Juni 2017 (BAnz AT
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08.06.2017 B5) gedandert worden ist, in der jeweils geltenden Fassung,
zulédssig sind, oder
bb) bestimmte Gerduschemissionskontingente nicht verwendet werden diirfen
oder
cc) bestimmte Luft verunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrédnkt verwendet
werden diirfen.”
b) In Nummer 24 wird nach der Angabe ,,Vorgaben des Immissionsschutzrechts* die
Angabe ,,und Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a
Doppelbuchstabe aa*“ eingefiigt.

In §9 BauGB wird der Inhalt eines Bebauungsplans durch mégliche Festsetzungen geregelt.
Durch die nun eingeflhrten Erganzungen zum Larmschutz werden die konkreten Vorgaben zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen erweitert. Ziel dieser Erganzungen ist es weiterhin,
die Wohn- und Lebensqualitat in Neubau- und Verdichtungsgebieten zu sichern und gleichzeitig
die Umweltbelastung durch Larm und Luftschadstoffe zu begrenzen.

In Bebauungsplanen kénnen bestimmte Gerausch- und Emissionswerte festgesetzt werden. Wird
eine Uberschreitung zugelassen, ist zwar eine Abweichung von der TA-Larm mdglich, diese bedarf
jedoch einer nachvollziehbaren und fachlich fundierten Begriindung. Die Lockerung dieser
Regelung im Rahmen der BauGB-Novelle fuhrt nicht automatisch zu einer Verschlechterung des
Immissionsschutzes, da weiterhin die Vorgaben des BImSchG gelten. Zudem muss jede
Abweichung planerisch abgewogen werden, sowie die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gesichert sein. Jedoch kdnnen in begrindeten Einzelfallen geringfugig hohere Gerduschpegel
akzeptiert werden, sofern dies fachlich und rechtlich sauber hergeleitet ist.

Erweiterte Befreiungsméglichkeiten: § 31 Absatz 3 wird durch den folgenden Absatz 3
ersetzt:

»(3) Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren
Fallen von den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus
befreit werden, wenn die Befreiung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit
den offentlichen Belangen vereinbar ist. Die Befreiung nach Satz 1 ist mit 6ffentlichen
Belangen insbesondere dann nicht vereinbar, wenn sie aufgrund einer iiberschldgigen
Priifung voraussichtlich zusétzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat.“

Ziel dieser Anpassung ist es, die Flexibilitdt der Kommunen bei der Zulassung von Bauvorhaben
innerhalb bestehender Siedlungsstrukturen zu erhéhen, insb. fir MalRnahmen wie Aufstockungen,
Anbauten oder andere Nachverdichtungen. Praktisch bedeutet dies, dass einzelne Bauvorhaben
im Innenbereich nun nicht nur nach den allgemeinen Befreiungen, sondern auch unter den
erweiterten Abweichungsmaéglichkeiten nach §31 Abs. 3 Satz 1 genehmigt werden kdénnen, ohne
dass ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden muss. Fur die Kommune ergibt sich dadurch
aus Sicht der Gesetzgeber die Chance, Wohnungsbauprojekte ohne Durchfiihrung von
Anderungsverfahren von Bebauungspléanen und somit schneller umzusetzen und bestehende
Flachen effizienter zu nutzen, wahrend gleichzeitig die nachbarrechtlichen Rahmenbedingungen
oder andere 6ffentliche Belange eingehalten werden. Durch die erweiterten
Befreiungsmadglichkeiten kdnnte jedoch die stadtische Ordnung und die Vertraglichkeit mit der
Nachbarschaft beeintrachtigt werden. Dies birgt auch die Gefahr einer schleichenden Aufweichung
des Bauplanungsrechts sowie einer uneinheitlichen baulichen Entwicklung. Dadurch kénnten
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Nachteile fir das gewachsene Ortsbild, die stadtebauliche Einheitlichkeit und die Vertraglichkeit
mit der bestehenden Nachbarschaft beeintrachtigt werden. Die Stadt Hilden muss daher genau
prufen, welche Abweichungen sinnvoll sind, um eine ausgewogene und harmonische Entwicklung
der Ortsteile sicherzustellen. Gleichzeitig ergibt sich daraus ein erhéhter Prif- und
Abwagungsaufwand, um zu verhindern, dass kurzfristige Bauinteressen langfristige
stadtebaulichen Qualitat und die Entwicklung der Ortsteile nachhaltig beeintrachtigen.

§ 34 wird wie folgt geédndert:
a) In Absatz 2 wird die Angabe ,,§ 31 Absatz 2 durch die Angabe ,,§ 31 Absatz 2 und

3 Satz 1 iiber die Befreiung“ ersetzt.

b) Absatz 3a Satz 1 Nr. 1b wird durch den folgenden Buchstaben b ersetzt:

,,b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zulédssigerweise errichteter
Gebédude, wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener
Wohnraum wieder nutzbar wird, oder*.

c) Nach Absatz 3a wird der folgende Absatz 3b eingefiigt:

»(3b) Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren
vergleichbaren Fallen vom Erfordernis des Einfiigens in die nahere
Umgebung abgewichen werden, wenn das Vorhaben der Errichtung eines
Wohngebédudes dient, stiadtebaulich vertretbar ist und auch unter Wiirdigung
nachbarlicher Interessen mit 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.*

In Absatz 3 des § 34 BauGB wurden gleich zwei weitere Anderungen vorgenommen. Diese neuen
Anderungen verfolgen das Ziel, die Schaffung von Wohnraum durch Nachverdichtung und
Gebaudebestandserneuerung in unbeplanten Innenbereichen, sog. ,§ 34-Gebiete®, zu erleichtern
und den Innenbereich ggfs. effizienter zu nutzen. Fur die Kommune ergibt sich daraus eine
groBere Flexibilitdt, da nun gezielt Aufstockungen, Anbauten und Nachverdichtungen genehmigt
werden koénnen, ohne dass ein Einflgen in die stadtebauliche Umgebung zwingend eingehalten
werden muss. Dies erleichtert die Umsetzung von Wohnbauprojekten, insb. in dicht bebauten oder
innerstadtischen Bereichen und kann dazu beitragen, einen lokalen Wohnraummangel schneller
zu verringern. Diese Flexibilisierung kann jedoch auch zu Spannungen mit bestehenden Nachbarn
fuhren, da das bewahrte Prinzip der Anpassung an die Umgebung teilweise aufgehoben wird, was
aus Sicht der Stadtverwaltung kritisch bewertet wird. Dies birgt das Risiko verstarkter
Nutzungskonflikte oder eine Uberlastung bestehender Infrastrukturen. Zudem liegt die
Verantwortung bei der Stadt, eine sorgfaltige Abwagung zwischen Wohnraumschaffung und
stadtebaulicher Vertraglichkeit sicherzustellen, um Konflikte (auch seitens der Einwohner) oder
zuklnftige stadtebauliche Inkonsistenzen zu vermeiden. Daraus entsteht ein erhdhter
Entscheidungs- und Rechtfertigungsdruck.

§ 36 wird wie folgt geédndert:

a) Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt: ,,§ 36 Einvernehmen
der Gemeinde und Zustimmung der h6heren Verwaltungsbehérde“.

b) In Absatz 1 Satz 1 wird die Angabe ,,den §§ 31, 33 bis 35* durch die Angabe ,,§ 31
Absatz 1 und 2, den §§ 33, 34 Absatz 1, 2 und 3a sowie § 35“ ersetzt.

c) In Absatz 2 Satz 1 wird die Angabe ,,den §§ 31, 33, 34 und 35“ durch die Angabe
»§ 31 Absatz 1 und 2, den §§ 33, 34 Absatz 1, 2 und 3a sowie aus § 35 ersetzt.

Der §36 BauGB hat die neue Uberschrift Einvernehmen der Gemeinde und Zustimmung der
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héheren Verwaltungsbehérde erhalten. Ziel der vorgenannten Anderungen in §36 BauGB ist es,
klarzustellen, bei welchen Bauvorhaben die Gemeinde und die héhere Verwaltungsbehérde
beteiligt werden mussen, um Genehmigungen rechtssicher zu erteilen. Dies bedeutet fur die
Kommune eine prazisere Zustandigkeitsabgrenzung und damit eine bessere Planungssicherheit
bei der Genehmigung von Bauvorhaben. Die Beteiligung der hdheren Verwaltungsbehdrde sorgt
zusatzlich fir Rechtsklarheit, insbesondere bei komplexeren Projekten wie Nachverdichtungen
oder Anderungen im Innenbereich. Gleichzeitig erhéht die Regelung den Abstimmungsaufwand fir
die Kommune, da sie bei vielen Vorhaben das Einvernehmen einholen muss, was die
Bearbeitungszeiten verlangern kann. Fir die Stadt Hilden und die Kreisverwaltung bedeutet das,
dass sie organisatorisch gut aufgestellt sein muss, um die erforderlichen Abstimmungen effizient
durchzufiihren, ohne die Wohnraumschaffung unnétig zu verzogern.

Nach § 36 wird der folgende § 36a eingefiigt:

»§ 36a Zustimmung der Gemeinde

(1) Vorhaben nach § 31 Absatz 3 und § 34 Absatz 3b sind nur mit Zustimmung der
Gemeinde zulédssig, auch wenn die Gemeinde selbst die zustidndige
Bauaufsichtsbehérde ist. Die Gemeinde erteilt die Zustimmung, wenn das
Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der stéddtebaulichen Entwicklung und
Ordnung vereinbar ist. Sie kann ihre Zustimmung unter der Bedingung erteilen,
dass der Vorhabentréager sich verpflichtet, bestimmte stiddtebauliche
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 iiber die
Zustimmung Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem Antrag innerhalb
angemessener Frist geben, héchstens jedoch innerhalb eines Monats. In diesem
Fall verldangert sich die nach Absatz 1 Satz 4 anzuwendende Entscheidungsfrist
um die Dauer der Stellungnahmefrist.

(3) Die Entscheidung der Gemeinde (iber die Zustimmung kann nur im Rahmen des
Rechtsbehelfsverfahrens gegen die Zulassungsentscheidung (iberpriift werden. “

Der neu eingeflihrte §36a BauGB starkt aus Sicht des Gesetzgebers ausdricklich die kommunale
Planungshoheit. Er stellt klar, dass bestimmte Bauvorhaben nur mit Zustimmung der Gemeinde
zuldssig sind. Die Gemeinde darf ihre Zustimmung davon abhangig machen, ob das Vorhaben zu
ihren stadtebaulichen Entwicklungs- und Ordnungsvorstellungen passt. AulRerdem kann sie die
Zustimmung an Bedingungen knupfen, etwa an bestimmte stadtebauliche Anforderungen, die der
Vorhabentrager erflllen muss. Reagiert die Gemeinde innerhalb von drei Monaten nicht auf das
Ersuchen der Genehmigungsbehdrde, gilt die Zustimmung automatisch als erteilt.

§ 201a wird wie folgt gedndert:
a) In Satz 2 wird die Angabe ,,§ 31 Absatz 3,” gestrichen.
b) In Satz 5 wird die Angabe ,,2026" durch die Angabe ,,2031“ ersetzt.

Der §201a BauGB regelt besondere Erleichterungen fur die Schaffung von Wohnraum durch
Umnutzungen, Nachverdichtung und Abweichungen von bestehenden bauplanungsrechtlichen
Vorgaben, um in angespannten Wohnungsmarkten ggfs. schneller zusatzlichen Wohnraum zu
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ermoglichen. Die Vorschrift ist eigentlich bis Ende 2026 befristet.

Durch die Streichung des Verweises auf § 31 Absatz 3 entfallt jedoch eine wichtige rechtliche
Einschrankung, die bislang sicherstellen sollte, dass solche Abweichungen nur unter besonders
engen und klar definierten Voraussetzungen zulassig sind. In Zukunft kdnnen solche
Abweichungen leichter genehmigt werden, auch wenn sie gegebenenfalls nicht optimal ins
bestehende Stadtbild passen oder Konflikte mit Nachbarn verursachen kénnten. Dadurch wird es
einfacher, von bestehenden bauplanungsrechtlichen Vorgaben abzuweichen, wahrend gleichzeitig
rechtliche Sicherungen reduziert werden. Dies fiihrt zu einer weiteren Aufweichung der bisher klar
strukturierten bauplanungsrechtlichen Ordnung. Die Verlangerung der Befristung bis 2031 sorgt
dafir, dass die ursprunglich zeitlich begrenzte Ausnahmeregelung langer angewendet werden
kann.

Aus Sicht der Stadtverwaltung fiihrt die Regelung zu einem erhéhten Abwagungs- und
Entscheidungsdruck, da Gemeinden vermehrt im Einzelfall Gber Vorhaben entscheiden missen.
Gleichzeitig steigt die Gefahr bei uneinheitlichen Genehmigungen sowie rechtlicher
Unsicherheiten, insbesondere im Hinblick auf Gleichbehandlungsgrundsatze und die
Nachvollziehbarkeit kommunaler Entscheidungen.

Nach § 216 wird der folgende § 216a eingefiigt:

»§ 216a Unwirksamkeit von Bebauungsplédnen mit Abweichungen von der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Ldrm

(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 Ldrm abweichen, durch gerichtliche Entscheidung als unwirksam,
nachdem ein Wohnbauvorhaben entsprechend diesen abweichenden
Festsetzungen verwirklicht wurde, entscheiden die zustidndige Bauaufsichts- und
die zustandige Immissionsschutzbehérde im Einvernehmen iiber die Anordnung
von larmmindernden MaBnahmen nach dem Bauordnungsrecht oder dem
Immissionsschutzrecht, die zur Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhiéltnisse erforderlich sind. Kann ein Einvernehmen nicht erreicht
werden, entscheidet die héhere Verwaltungsbehérde. Ist eine
gerauschemittierende Anlage betroffen, welche im Wege einer das Bau- und
Immissionsschutzrecht konzentrierenden Planfeststellung oder
Plangenehmigung genehmigt wurde, entscheidet in Bezug auf diese Anlage die
Planfeststellungs- oder Plangenehmigungsbehérde im Benehmen mit der
zustédndigen Bauaufsichts- und der zustdndigen Immissionsschutzbehérde.
Dabei ziehen die zustandigen Behérden samtliche MaBnahmen zur
Larmminderung an der Schallquelle, auf dem Ausbreitungsweg und an der
schutzbediirftigen Wohnnutzung in Betracht. In Bezug auf den baulichen
Bestand, der auf Grundlage der von der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Ldrm abweichenden unwirksamen Festsetzungen nach § 9 Absatz 1
Nummer 23 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa errichtet wurde, ist die Technische
Anleitung zum Schutz gegen Ldrm insoweit nicht anzuwenden.

(2) An gerduschemittierende Anlagen, die sich vor dem Hinzutreten des
Wohnbauvorhabens nach Absatz 1 Satz 1 bereits in Betrieb befanden, diirfen
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Anforderungen nach Absatz 1 nur gestellt werden, wenn diese zumutbar sind
und sich die Gemeinde, der Vorhabentrager des Wohnbauvorhabens oder ein
anderer Eigentiimer oder Nutzungsberechtigter zur Ubernahme der hierdurch
entstehenden Kosten verpflichtet. Weitergehende Anforderungen zum Schutz
oder zur Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche in
Bezug auf die auf Grundlage der unwirksamen Festsetzungen hinzugetretene
bauliche Nutzung aufgrund des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind
ausgeschlossen.

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

(4) Die Méglichkeit der Gemeinde, den Bebauungsplan im ergdnzenden Verfahren
nach § 214 Absatz 4 zu heilen, bleibt unbertihrt.*

Mit dem neuen §216a BauGB wird geregelt, wie mit Fallen umzugehen ist, in denen ein
Bebauungsplan wegen Abweichungen von der TA-Larm gerichtlich fir unwirksam erklart wird,
obwohl auf seiner Grundlage bereits Wohnbebauung realisiert wurde. Der Paragraph zielt darauf
ab, entstehende Rechts- und Schutzlicken nachtraglich zu schlieRen und praktikable Losungen im
Umgang mit Larmkonflikten zu ermdglichen. Tritt der Fall der Unwirksamkeit auf, so entscheiden
die zustéandigen Bauaufsichts- und Immissionsschutzbehdrden gemeinsam daruber, welche
larmmindernden Maflinahmen erforderlich sind, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
gewahrleisten. Dabei kénnen Mallnahmen an der Larmquelle, auf dem Ausbreitungsweg oder am
betroffenen Gebaude selbst in Betracht gezogen werden. Fir die bereits errichtete Wohnbebauung
gilt die TA-Larm in diesem Zusammenhang nicht mehr strikt, sodass keine vollstandige Anpassung
an die TA-Larm Grenzwerte erfolgt. Bestehende larmerzeugende Anlagen werden zuséatzlich
geschitzt. Neue Anforderungen dirfen ihnen nur auferlegt werden, wenn diese zumutbar sind und
die entstehenden Kosten von der Gemeinde, dem Wohnbauvorhabentrager oder Dritten
ubernommen werden. Weitergehende Larmschutzanforderungen nach dem BImSchG sind
ausdriicklich ausgeschlossen. Alternativ kdnnen Larmkonflikte auch privatrechtlich tber
stadtebauliche Vertrage geldst werden.

Die Auswirkungen dieser Regelung liegen vor allem darin, dass der Bestand trotz gerichtlicher
Unwirksamkeit des Bebauungsplans nicht grundsatzlich infrage gestellt wird. Gleichzeitig werden
Betreiber bestehender Anlagen vor unverhaltnismafigen nachtraglichen Belastungen geschitzt.
Das bedeutet, dass der gesetzlich verankerte Bestandsschutz faktisch fehlerhafte oder
unzureichend geprufte Planungen beginstigt und die Bedeutung rechtssicherer Bebauungsplane
erheblich schwacht. Konflikte zwischen Wohnen und Larmquellen werden damit einzelfallbezogen
geldst, anstatt an formalen Grenzwerten festzuhalten. An die Stelle klarer, verbindlicher
Immissionsgrenzwerte tritt eine einzelfallbezogene Konfliktldsung. Um Rechtsunsicherheit
angreifbare uneinheitliche Entscheidungen und einen erhéhten Aufwand durch umfangreiche
verwaltungsinterne Abwagungen zu vermeiden, ist es aus fachlicher Sicht zu empfehlen, einen
hohen Stellenwert auf die Einhaltung der TA-Larm zu legen, damit es zu einer Anwendung des

§ 216a erst gar nicht kommen muss. Die Gesetzesanderung kann die Umsetzung von
Wohnbauvorhaben in vorbelasteten Lagen erleichtern, geht jedoch mit einer Abschwachung des
Larmschutzes einher und verlagert Verantwortung auf nachtragliche Malknahmen,
Kostenvereinbarungen und Verwaltungsentscheidungen. Insgesamt verlagert § 216a BauGB
stadtebauliche und immissionsschutzrechtliche Konflikte bewusst in die Zukunft, anstatt sie im
Rahmen einer vorausschauenden Planung zu vermeiden.
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Nach § 246d wird der folgende § 246e eingefiigt:

»$ 246e Befristete Sonderregelung fiir den Wohnungsbau

(1)

(2)
®3)

(4)

()

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
Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den o6ffentlichen Belangen vereinbar ist
und einem der folgenden Vorhaben dient:

1. der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebéaude,

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

3. der Nutzungséanderung zulassigerweise errichteter baulicher Anlagen zu
Wohnzwecken, einschliellich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

Hat eine Abweichung fiir Vorhaben im AuBlenbereich oder eine Abweichung von
Bebauungspldnen nach iiberschldgiger Priifung voraussichtlich zusétzliche
erhebliche Umweltauswirkungen, ist eine Strategische Umweltpriifung nach den
§§ 38 bis 46 des Gesetzes iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung
durchzufiihren. Bei Vorhaben nach den Nummern 18.7 und 18.8 der Anlage 1
zum Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung bleibt die Verpflichtung zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung oder einer allgemeinen
Vorpriifung des Einzelfalls unberiihrt.

Fiir die Zustimmung der Gemeinde nach Absatz 1 Satz 1 gilt § 36a entsprechend.

Im AuBenbereich sind die Absétze 1 und 2 nur auf Vorhaben anzuwenden, die im
rdumlichen 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.

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.

Wird ein Vorhaben nach Absatz 1 zugelassen, kénnen in entsprechender
Anwendung der Absiétze 1 bis 4 zugelassen werden:.

1. den Bediirfnissen der Bewohner dienende Anlagen fiir kulturelle,
gesundheitliche und soziale Zwecke,
2. Laden, die zur Deckung des tédglichen Bedarfs fiir die Bewohner dienen.*

Auch in den Schlussvorschriften erfolgten Erganzungen. Ein zentrales Element ist die Einflhrung
des neuen §246e BauGB, welcher befristete Sonderregelungen fur den Wohnungsbau vorgibt.
Die befristete Regelung zur Beschleunigung und Erleichterung des Wohnungsbaus kann mit
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Zustimmung der Gemeinde Abweichungen von bestehenden Bebauungsplanen zulassen, sofern
diese mit offentlichen Belangen vereinbar sind, nachbarliche Interessen gewahrt bleiben und das
Vorhaben unmittelbar der Schaffung oder Reaktivierung von Wohnraum dient. Begunstigt sind
sowohl Neubauten als auch Umbauten, Erweiterungen und Nutzungsanderungen zu
Wohnzwecken. Erganzend kénnen auch wohnungsnahe Infrastrukturen wie soziale, kulturelle oder
gesundheitliche Einrichtungen sowie Laden des taglichen Bedarfs zugelassen werden. Fihren
Abweichungen, insb. im AuRenbereich oder bei Abweichungen von Bebauungsplanen,
voraussichtlich zu erheblichen zusatzlichen Umweltauswirkungen, ist weiterhin eine Strategische
Umweltprifung (SUP) oder eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) durchzufiihren. Zudem wird
die Zustimmung der Gemeinde an das Verfahren des §36a BauGB gekoppelt, sodass die
kommunale Zustimmung zwingende Voraussetzung bleibt. Im Auenbereich ist die Anwendung
zudem raumlich begrenzt und an naturschutzrechtliche Vorgaben gebunden. Die Befristung betrifft
ausschliel3lich den Zeitraum, in dem von der Sonderregelung Gebrauch gemacht werden kann und
nicht jedoch die Geltungsdauer der erteilten Genehmigungen.

Die Auswirkungen dieser Regelung liegen vor allem in einer erheblichen Flexibilisierung des
Planungsrechts zugunsten des Wohnungsbaus und erméglicht es, bestehende planerische
Vorgaben temporar auszusetzen. Genehmigungsverfahren kénnen beschleunigt werden, indem
planerische Hirden temporar Gberwunden werden, was vor allem in angespannten
Wohnungsmarkten zusatzliche Bau- und Umnutzungspotenziale erdffnet. Gleichzeitig besteht die
Gefahr, dass kurzfristige Bauinteressen Vorrang vor einer langfristig tragfahigen und
abgestimmten stadtebaulichen Entwicklung erhalten. Aufierdem bleibt die Zustimmung der
Gemeinde formell erforderlich; faktisch gerat diese jedoch unter erheblichen politischen und
wirtschaftlichen Druck, Abweichungen zuzulassen. Die kommunale Planungshoheit muss dadurch
Entscheidungen unter Zeit- und Erwartungsdruck treffen. Umwelt- und Naturschutz werden nicht
aufgehoben, aber in ein abwagungsorientiertes Ausnahmeverfahren verlagert, was moglicherweise
eine Absenkung des Schutzniveaus beglnstigen kann. Gleichzeitig besteht das Risiko, dass
planerische Vereinfachungen und Qualitatsverluste entstehen, die zu stadtebaulichen,
Okologischen und rechtlichen Konflikten in der Zukunft fiihren, ohne dass deren langfristige Folgen
ausreichend berucksichtigt werden.

§ 250 Absatz 1 wird wie folgt geandert:

a) In Satz 1 wird die Angabe ,,des Inkrafttretens der Rechtsverordnung* durch die
Angabe ,,des erstmaligen Inkrafttretens einer Rechtsverordnung“ ersetzt.

b) Satz 2 wird durch den folgenden Satz ersetzt: ,,Das Genehmigungserfordernis
nach Satz 1 gilt nicht fiir Fldichen, auf denen zusétzlicher Wohnraum geschaffen
wird, oder wenn sich in dem Wohngebéude nicht mehr als fiinf Wohnungen
befinden.*

b) In Satz 3 wird die Angabe ,,2025" durch die Angabe ,,2030“ ersetzt.

Auch diese Anderung erlaubt es Gemeinden bis Ende 2030 von bestehenden
bauplanungsrechtlichen Vorgaben abzuweichen, sofern das Bauvorhaben der Schaffung oder
Reaktivierung von Wohnraum dient. Entscheidend ist dabei, dass die Abweichung nur mit
Zustimmung der jeweiligen Gemeinde moglich ist und ein Vorhaben in einem engen raumlichen
Zusammenhang mit bestehenden Siedlungen stehen muss. Diese Regelung soll es ermdglichen,
Wohnbauvorhaben ohne klassischen Bebauungsplan oder auch entgegen bestimmter
planungsrechtlicher Beschrankungen, zeitlich wesentlich schneller zu genehmigen als nach
bisherigem Recht. In der Praxis flihrt dies jedoch aus Sicht der Stadtverwaltung zu einer deutlichen
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Schwachung der verbindlichen Bauleitplanung und einer Aufweichung zentraler
Steuerungsinstrumente. Damit wird die Umsetzung von Wohnbauvorhaben in siedlungsnahen
Bereichen zwar erleichtert und rechtlich abgesichert, zugleich besteht jedoch die Gefahr, dass
kurzfristige wohnungspolitische Ziele gegentber langfristigen stadtebaulichen oder dkologischen
Belangen Uberwiegen.

Gez.

Dr. Claus Pommer

Blrgermeister

Klimarelevanz:

Der Bau-Turbo kann auf der einen Seite einen Beitrag zum Klimaschutz leisten, da durch
beschleunigte Planungs- und Genehmigungsprozesse klimafreundlichere Neubauten und
energetische Sanierungen deutlich schneller umgesetzt werden kénnen. Damit greifen
automatisch die aktuellen gesetzlichen Anforderungen an Energieeffizienz und Klimaschutz. Wenn
Neubauten und Umbauten schneller entstehen, kommen diese modernen Vorgaben entsprechend
haufiger und schneller zur Anwendung. Bezogen auf die Nachverdichtung kdnnen somit durchaus
positive Effekte gegenlber der weiteren Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich erzielt
werden.

Auf der anderen Seite ist zu erwarten, dass es durch die Anwendung des Bau-Turbos auch zu
einer weiteren Flacheninanspruchnahme kommen wird. Dadurch kann sich der Klimawandel auch
weiter verscharfen, da die versiegelten Flachen sich schneller aufheizen und kein CO:2 speichern
konnen. Um die Auswirkungen fur die Umwelt abzumildern bzw. zu kompensieren ist in der Regel
bei gréReren Bauvorhaben die Aufstellung eines Bebauungsplanes weiterhin geboten.

Inklusionsrelevanz:

Durch beschleunigte Ablaufe konnen barrierefreie Wohnungen und soziale Infrastrukturen zeitnah
geschaffen oder modernisiert werden, was insbesondere Menschen mit Behinderungen, alteren
Personen und anderen vulnerablen Gruppen zugutekommt.
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Finanzielle Auswirkungen

Produktnummer / -bezeichnung
Investitions-Nr./ -bezeichnung:
Pflichtaufgabe oder Pflicht- : freiwillige

freiwillige Leistung/MaBnahme aufgabe ! (hier ankreuzen) | Leistung ! (hier ankreuzen)

Folgende Mittel sind im Ergebnis-/ Finanzplan veranschlagt:
(Ertrag und Aufwand im Ergebnishaushalt / Einzahlungen und Auszahlungen bei Investitionen)

Haushaltsjahr | Kostentrager/ Investitions-Nr. | Konto Bezeichnung Betrag €

Aus der Sitzungsvorlage ergeben sich folgende neue Ansatze:
(Ertrag und Aufwand im Ergebnishaushalt / Einzahlungen und Auszahlungen bei Investitionen)

Haushaltsjahr | Kostentrager/ Investitions-Nr. | Konto Bezeichnung Betrag €

Bei liber-/auBerplanmaBigem Aufwand oder investiver Auszahlung ist die Deckung
gewahrleistet durch:

Haushaltsjahr | Kostentrager/ Investitions-Nr. | Konto Bezeichnung Betrag €

Stehen Mittel aus entsprechenden Programmen des Landes, ja

Bundes oder der EU zur Verfligung? (ja/nein) X
(hier ankreuzen)

Freiwillige wiederkehrende MalRnahmen sind auf drei Jahre befristet.
Die Befristung endet am: (Monat/Jahr)

Wurde die Zuschussgewahrung Dritter durch den ja
Antragsteller gepriift — siehe SV?

(hier ankreuzen)

Finanzierung/Vermerk Kdmmerer
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