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Anderungsantrag zu Beschlussvorlage Nr.: 2026/032
Bezugsvorlage Nr.: 2026/027

Grundsatzbeschluss zum Zustimmungsverfahren § 36a BauGB ("BauTurbo")

Beschlussvorschlag:

1. Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. beschlieBt, die Zustimmung der Gemeinde
gemal § 36a BauGB fiir Vorhaben, die nach § 31 Abs. 3 bzw. § 34 Abs. 3b BauGB genehmigt
werden kénnen, auf die Verwaltung zu delegieren.
Stadtebaulich bedeutsame Vorhaben mit mehr als vier Wohneinheiten,
die nach § 246e BauGB eine Zustimmung bendtigen, werden dem Rat der Stadt Neustadt zur
Entscheidung vorgelegt (Beratungsfolge: értlich zustdndiger Ortsrat, USFO, VA, Rat). Die
Zustimmung zu Vorhaben bis einschlieflich vier Wohneinheiten liegt bei der Verwaltung.

2. Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. beauftragt die Verwaltung mit dem Monitoring und einem
regelmaRigen Bericht der nach § 36a BauGB eingehenden Antrage.

3. Die Anwendung der Kriterien und Handlungsleitlinien ist spatestens zwei Jahre nach
Beschlussfassung zu evaluieren.

Anlass und Ziele

Am 30.10.2025 ist das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung in
Kraft getreten. Damit wurden auch Anderungen im Baugesetzbuch (BauGB) wirksam. Im
Wesentlichen fuhrt es dauerhaft Erleichterungsvorschriften fiir die Erteilung von Befreiungen in
Bebauungsplanen, Abweichungen vom Einfligungsgebot nach §34 BauGB sowie eine befristete
Experimentierklausel zur Abweichung vom Planungsrecht (eigentlicher Wohnungsbauturbo) ein. Um
die gemeindliche Planungshoheit zu gewdhrleisten, wurde ein neues Instrument, namlich die
LZustimmung der Gemeinde” eingefiihrt.

Um dieses sinnvoll anwenden zu kénnen, ist es notwendig, dass der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge.
Grundséatze zum Zustimmungsverfahren als Umsetzungskonzept beschlieft.



Ziel der Gesetzesanderung ist es, den Wohnungsbau zu fordern und zu beschleunigen, sowie dem
Mangel an bezahlbaren Wohnraum, insbesondere in den urbanen Raumen, entgegen zu wirken.
Somit wurden befristete Sonderregelungen, die vorher nur fiir Gebiete mit angespanntem
Wohnungsmarkt galten, fur alle Gemeinden gedffnet und um weitere planungsrechtliche
Maéglichkeiten ergénzt. Da die Anwendung des ,,BauTurbos” auch die Gefahren von stadtebaulichen
Fehlentwicklungen birgt, wird empfohlen, die Instrumente behutsam und ,mit AugenmaR“
einzusetzen.

Der geanderte §31 Abs. 3 BauGB erleichtert und erweitert nun unbefristet und ohne regionale
Beschrankung Befreiungen von den Festsetzungen in Bebauungspldanen zugunsten von
Wohnungsbauten. Dies kann auch im Widerspruch zu den Grundziigen der Planung stehen und in
mehreren vergleichbaren Fillen erfolgen. Die nachbarlichen Belange sind zu wiirdigen und es diirfen
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sein. Eine Beeintrachtigung der nachbarlichen
Belange kénnte z.B. eine Bebauung im ruhigen riickwartigen Bereich sein.

Nach dem neuen §34 Abs. 3b BauGB kénnen zugunsten von Wohngebauden auch in mehreren
vergleichbaren Féllen Abweichungen von dem Einfligungsgebot zugelassen werden. Dies kénnte z.B.
die Erméglichung einer Bebauung in zweiter Reihe fiir einen ganzen StraRenzug oder die Erhéhung
um weitere Stockwerke sein. Hier sind ebenfalls die nachbarlichen Interessen zu wiirdigen und das
Vorhaben muss mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sein.

Der §246e BauGB (eigentlicher ,BauTurbo”) ist eine befristete Sonderregelung fiir den Wohnungsbau
zum Abweichen vom Planungsrecht. Er ist auch fiir den AuRenbereich anwendbar, wenn ein
raumlicher Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich besteht. Die Umweltauswirkungen sind zu
prifen, die Eingriffsregelung ist anzuwenden und das Benehmen mit der Unteren
Naturschutzbehdrde herzustellen.

Fir alle drei Vorgange ist die Zustimmung der Gemeinde erforderlich. Dieses neue Instrument
gewahrleistet die Planungshoheit der Gemeinde. Es besteht kein Rechtsanspruch auf die Erteilung der
Zustimmung und diese kann auch nicht durch die h6here Verwaltungsbehdrde ersetzt werden. Die
Stadt Neustadt a. Rbge. muss entscheiden, ob das Vorhaben mit ihrer Vorstellung von stadtebaulicher
Entwicklung und Ordnung vereinbar ist. Die Entscheidung zur Zustimmung oder Ablehnung ist jedoch
innerhalb einer Frist von 3 Monaten nach Vorliegen der vollstandigen Unterlagen zu treffen, da sonst
die Zustimmungsfiktion eintritt. Nur wenn eine Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt wird, kann die
Frist um hochstens einen Monat verlangert werden. Die Zustimmung kann an Vereinbarungen
gekoppelt werden, die aber in einem stadtebaulichen Sachzusammenhang mit dem Vorhaben stehen
und den allgemeinen rechtlichen Anforderungen an stadtebaulichen Vertragen genligen mussen.

Die Zustimmung der Gemeinde selbst unterliegt aber auch den allgemeinen Grundsatzen des
Verwaltungshandelns, wie Willkiirverbot und Entscheidungsbindung durch Vorbildwirkung
vorangegangener Entscheidungen. Einzelfallentscheidungen sind somit zu vermeiden, um dem
Grundsatz der Gleichbehandlung zu entsprechen. Dies ist auch gerichtlich Gberpriifbar. Somit sind im
ersten Schritt Kriterien aufzustellen, die eine objektive Bewertung ermdglichen und als Begriindung
fiir moégliche rechtliche Anfechtungen dienen. Diese Kriterien sind vom Rat zu beschlieRen.



Verfahren:

Die Entscheidung liber Vorhaben im Sinne des Bau-Turbos, die nicht von grundlegender
stadtebaulicher Bedeutung sind und im Sinne der §§ 31 Abs. 3 und 34 Abs. 3b BauGB genehmigt
werden kénnen, werden an die Verwaltung delegiert. Sonstige durch § 246e BauGB begiinstigte
Vorhaben, welche mehr als vier Wohneinheiten umfassen, bediirfen einer Zustimmung durch den Rat
der Stadt Neustadt a. Rbge.

Auf der Grundlage der nachfolgenden Kriterien zur Zustimmung wird die Verwaltung die Antragsteller
beraten. Der Vorhabentrager muss vor der Antragstellung der Verwaltung die vollstandigen
priffihigen Unterlagen vorlegen.

Kriterien
Grundlegend gilt bei der Anwendung des Bau-Turbos, dass die kiinftige stadtebauliche Entwicklung
der Stadt Neustadt a. Rbge. nicht beeintrachtigt wird.

Zudem werden durch den Gebrauch illegale Nutzungen nicht nachtraglich legalisiert.

Ferner erfolgt keine Befreiung von der Art der baulichen Nutzung in Gewerbe- und Industriegebieten
sowie Wochenend- und Ferienhausgebieten.

So sind Wohnbauvorhaben im Gewerbegebiet grundsatzlich nicht mit den stadtebaulichen
Vorstellungen der Stadt Neustadt a. Rbge. auch unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen
vereinbar.

Im AuBenbereich empfiehlt die Verwaltung eine maRvolle Anwendung der neuen

Regelungen fiir Flachen bzw. Wohnbauvorhaben mit begrenzter GroRe, die sich innerhalb der bereits
im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Flachen oder im unmittelbaren Anschluss an bestehende
Wohnbebauung befinden. Dabei ist die sogenannte Parzellenunschdrfe des Fldchennutzungsplanes zu
berlicksichtigen.

Damit wird u. a. sichergestellt, dass die Errichtung von neuem Wohnraum an anderer Stelle zu keinen
erheblichen stadtebaulichen Missstanden (Leerstandsproblematik) fiihrt.

Eine Neuausweisung von bislang ganzlich ungepriiften, zusatzlichen Flachen in erheblichem Umfang
ist zu vermeiden.

Fir stadtebaulich komplexe Vorhaben mit méglicherweise konkurrierenden 6ffentlichen und privaten
Interessen werden weiterhin Bauleitplanverfahren durchgefiihrt. Dies gilt auch fiir Vorhaben, die den
Bau zusatzlicher 6ffentlicher Verkehrsflachen erfordern.



Handlungsleitlinien
Die nachfolgenden Handlungsleitlinien zeigen auf, in welchem Rahmen die Verwaltung tiber Vorhaben

im Sinne des Bau-Turbos entscheiden kann:

1. Organische Siedlungsentwicklung
Das Vorhaben bildet eine Fortsetzung der bestehenden Bebauung, etwa als Baullicke oder auf der
gegentiberliegenden Strallenseite.

2. Bebauung in zweiter Reihe

Bei entsprechender Vorpragung in der ndheren Umgebung durch mindestens zwei pragende Gebaude
ist die Bebauung in zweiter Reihe zuldssig. Eine erstmalige Bebauung in zweiter Reihe ist stddtebaulich
bedeutsam und dem Rat zur Entscheidung vorzulegen.

3. MaR der baulichen Nutzung
Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung dirfen im begriindeten Einzelfall geringfiigig

Uberschritten werden.

Befreiungen zur Uberschreitung von Festsetzungen der Grundfléche bis zum Orientierungswert nach §
17 BauNVO und um maximal ein Vollgeschoss liegen bei der Verwaltung. Dariiberhinausgehende
Befreiungen vom Maf der baulichen Nutzung sind in begriindeten Einzelféllen dem Rat zur
Entscheidung vorzulegen.

Stadtebauliche Vertrage
Mit der Einfiihrung des Bauturbos wird die Kommune ermédchtigt, ergdnzend stadtebauliche Vertrage
mit den jeweiligen Bauherren abzuschliefen. In einem erganzenden und vorab abzuschlieRenden

stadtebaulichen Vertrag kann u. a. Folgendes geregelt sein:

e abgestimmtes stadtebauliches Konzept bzw. Entwiirfe des Bauvorhabens als
Anlage zum Vertrag

e Nachweis der gesicherten verkehrstechnischen und sonstigen Erschliefung

e Vorhaben, welche grundsatzlich dem AuBenbereich zuzuordnen sind, missen im
Bauantragsverfahren nachfolgende Unterlagen darlegen, um die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen durch die Fachbehérde abschliefend priifen zu kénnen:
o Aussagekraftiger Lageplan mit Darstellung des Vorhabens und angrenzenden Nutzungen
o Angabe der Flicheninanspruchnahme/Grad der Versiegelung sowie zu
vorgesehenen Ausgleichs- und BegriinungsmaBnahmen
o Hinweise auf die Ndahe zu Schutzgebieten, Biotopen, Gewdssern oder
Uberschwemmungsgebieten
o Beriicksichtigung ggf. vorhandener Fachgutachten
Sind nach uberschldgiger Priifung voraussichtliche zusdtzliche erhebliche Umweltauswirkungen
zu erwarten, ist das Vorhaben dem Rat zur Entscheidung vorzulegen.

Die Verwaltung wird im Einzelfall priifen, ob der Abschluss eines stadtebaulichen
Vertrages erforderlich ist.



Monitoring

Die Verwaltung fuhrt ein Monitoring der nach § 36a BauGB eingehenden Antrage durch.

Ein Bericht dazu erfolgt jahrlich im Ausschuss fir Umwelt, Stadtentwicklung, Feuerschutz und allg.
Ordnungsangelegenheiten.

Auswirkungen auf den Klimaschutz:

Die Auswirkungen des Bau-Turbos auf den Klimaschutz lassen sich nicht pauschal bewerten. Hierzu ist
jeder Einzelfall zu betrachten.

Grundsétzlich wird die Schaffung von verdichtetem Wohnraum auf zumeist
innerstadtischen Flachen begilinstigt. Sollten erhebliche Umweltauswirkungen absehbar sein, sind
diese im Verfahren detailliert zu prifen und ggf. auszugleichen.
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