Telefon: 0 233-23229

Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung
Stadtplanung

PLAN-HAII-11

BauGB-Novelle 2025 - Darstellung der Anderungen des Baugesetzbuches durch das
Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung (u.a.

»,Bau-Turbo*)

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 18481

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 03.12.2025 (VB)

Offentliche Sitzung

Kurziibersicht

zum beiliegenden Beschluss

Anlass Anlass der vorliegenden Befassung des Stadtrates ist das Gesetz
zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsi-
cherung

Inhalt Darstellung der wichtigsten Gesetzesanderungen mit Schwer-

punk auf der Einfliihrung des sog. ,Bau-Turbos*

Darstellung der Auswirkungen auf die Landeshauptstadt Min-
chen

Darstellung der Anwendungspraxis des ,Bau-Turbos” und Vor-
schlage zum weiteren Vorgehen

Gesamtkosten /
Gesamterlose

-/-

Klimapriifung

Eine Klimaschutzrelevanz ist gegeben: Nein




Seite 2

Entscheidungs-
vorschlag

Den Ausfiihrungen zur Bewertung der Anderungen des Bauge-
setzbuchs aufgrund des Gesetzes zur Beschleunigung des Woh-
nungsbaus und zur Wohnraumsicherung wird zugestimmit.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt,
den neu eingefuihrten Bau-Turbo gem. 8 246e BauGB nach Mal3-
gabe der in Kapitel 3.11 erlauterten Verfahren anzuwenden.

In den Fallen, in denen durch die Anwendung des § 246e BauGB
ein Bebauungsplanverfahren ,ersetzt* oder abgekirzt wird, soll
die Zustimmung nach § 36a BauGB unter der Bedingung erteilt
werden, dass die/der Vorhabentrager*in sich verpflichtet, be-
stimmte stadtebauliche Anforderungen einzuhalten, darunter je-
denfalls die Vereinbarung einer Forder- bzw. Bindungsquote, die
sich an der jeweils aktuellen, vom Stadtrat im Kontext des stadti-
schen Baulandmodels der Sozialgerechten Bodennutzung
(SoBoN) beschlossenen GréRenordnung orientiert.

Fur die in Kapitel 3.11 definierten Vorhaben mit einem uber-
schaubaren und eher einfach gelagerten Rahmen (Fallgruppe 1)
wird das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung ermachtigt,
die gem. § 246e Abs. 2 BauGB fiir eine Anwendung des Bau-
Turbo-Verfahrens erforderliche gemeindliche Zustimmung zu
erteilen, unter die Bedingung der Erflillung bestimmter stadtebau-
licher Anforderungen zu stellen oder abzulehnen.

Gesucht werden kann
im RIS auch unter

Novelle Baugesetzbuch 2025, Gesetz zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung, ,Bau-Turbo®

Ortsangabe

A
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Vortrag der Referentin

Zusténdig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates gemaR 8 4 Nr. 9b
der Geschaftsordnung des Stadtrates nach Vorberatung im Ausschuss fir Stadtplanung
und Bauordnung, da eine Anderung der gesetzlichen Grundlage im Baurecht durch den
Bundesgesetzgeber sich grundsatzlich auf die gesamte stadtebauliche Entwicklung der
Landeshauptstadt Miinchen auswirken kann.

1. Management Summary

Die vorliegende Beschlussvorlage erlautert die wichtigsten Anderungen des Baugesetzbu-
ches (BauGB) durch das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohn-
raumsicherung vom 27.10.2025, BGBI. 2025 | Nr. 257 vom 29.10.2025, das am
30.10.2025 in Kraft getreten ist. Neben einer rechtlichen Bewertung werden auch die
Auswirkungen und die Bedeutung der Gesetzesanderung fiir die Landeshauptstadt Min-
chen, insbesondere auf den Verwaltungsvollzug, aufgezeigt.

Ziel des Gesetzes soll es sein, den Gemeinden Erleichterungen fir Wohnbauvorhaben zur
Verfligung zu stellen und den Mietwohnungsbestand durch eine befristete Fortgeltung der
bisherigen Instrumente zu starken. Unter Bericksichtigung der kommunalen Planungsho-
heit soll der Wohnungsbau beschleunigt werden, um mehr bezahlbaren Wohnraum in
Stadten und Gemeinden zu schaffen.

Kernpunkt des Gesetzes und wesentliches Instrument stellt die Einfiihrung eines neuen

§ 246e des BauGB (als Experimentierklausel) dar. Der sogenannte ,Bau-Turbo“ ermog-
licht es, befristet bis zum 31.12.2030 fiir bestimmte Vorhaben, die der Schaffung von
Wohnraum dienen, von den gesetzlichen Vorgaben des Bauplanungsrechts abzuweichen.
Zur Beschleunigung des Wohnungsbaus ist es beispielsweise erlaubt, von der Aufstellung
oder Anderung von Bebauungsplanen abzusehen. Erforderlich ist jedoch immer die Zu-
stimmung der Gemeinde.

Flankierend hierzu hat der Gesetzgeber die Moglichkeiten des § 31 Abs. 3 BauGB, zu-
gunsten des Wohnungsbaus von den Festsetzungen eines Bebauungsplans zu befreien,
deutlich erweitert. Parallel dazu werden auch im unbeplanten Innenbereich in gréRerem
Umfang Abweichungen vom Einfiigungsgebot ermdglicht, indem in einem neuen § 34
Abs. 3b BauGB bei Errichtung von Gebauden entsprechende Abweichungen gestattet
werden.

Weitere gesetzliche Anderungen fiihren zu Erleichterungen bei Larmschutzfestsetzungen
und zu Verlangerungen der Vorschriften Uber den Umwandlungsschutz und die Bestim-
mung der Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkt.

Im Hinblick auf die Auswirkungen der vorgenannten Gesetzesanderungen auf die Landes-
hauptstadt Minchen wird ein besonderes Augenmerk auf den sog. ,Bau-Turbo” gelegt
und Grundsatziiberlegungen zur Anwendungspraxis in der Landeshauptstadt Miinchen
vorgestellt. Die vorliegende Beschlussvorlage soll hierfur einen Handlungsrahmen aufzei-
gen.

2. Ausgangslage

Das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung novel-
liert in Teilen das Baugesetzbuch und wurde federfiihrend durch das zustdndige Bundes-
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ministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen erarbeitet.

Im Gesetzgebungsprozess hatte sich das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung im
Rahmen der kommunalen Verbandsanhérung mit einer Stellungnahme eingebracht. Diese
wurde dem Deutschen Stadtetag mit Schreiben vom 06.06.2025 zugeleitet und floss in die
Stellungnahme der kommunalen Spitzenverbénde an das federfihrende Bundesministeri-
um ein.

Am 09.10.2025 wurde der Gesetzesentwurf der Koalitionsfraktionen zur Beschleunigung
des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung vom Bundestag in 2. und 3. Lesung be-
schlossen. Der Ausschuss fir Wohnen, Stadtentwicklung, Bauwesen und Kommunen hat-
te im parlamentarischen Verfahren noch Anpassungen am Gesetzesentwurf vorgenom-
men. Der Bundesrat hat den Gesetzesentwurf am 17.10.2025 gebilligt. Das Gesetz trat
am 30.10.2025, d.h. am Tag nach seiner Verkindung in Kraft.

3. Anderungen des Baugesetzbuches durch das Gesetz zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung und Bewertung

Im folgenden Abschnitt werden die wesentlichen Anderungen des Baugesetzbuches durch
das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung (siehe
Anlage 1) dargestellt und eine erste Einschatzung hinsichtlich der Bedeutung und Auswir-
kung auf die Landeshauptstadt Miinchen gegeben. Die Darstellung der Gesetzeséande-
rungen erfolgt chronologisch. Eine Ubersicht tiber die bisherige Gesetzeslage sowie die
jeweiligen Anderungen mit Inkrafttreten der Novellierung findet sich in der Synopse in An-
lage 2 zu dieser Sitzungsvorlage.

3.1 Verkehrsbelange und Belange der Wirtschaft in der Bauleitplanung nach § 1
Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe a und Nr. 9 BauGB

Gesetzesanderung

§ 1 Abs. 6 BauGB regelt, welche privaten und 6ffentlichen Belange bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen zu berlcksichtigen sind. Mit der Erganzung in § 1 Abs. 6
Nr. 8 Buchstabe a BauGB wird ausdriicklich klargestellt, dass zu den aufgefiihr-
ten Belangen der Wirtschaft auch Bestands- und Entwicklungsinteressen gehdoren.
Diese Belange sind insbesondere bei Larmkonflikten in der Abwagung zu berick-
sichtigen, wenn Larmkonflikte planerisch gelést werden.

Gleiches gilt im Hinblick auf magliche Larmkonflikte auch fir die Neufassung der
Verkehrsbelange in § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, der ausdricklich klarstellt, dass zu
den zu bertcksichtigenden Belangen auch die der Verkehrsanlagen und ihrer Wei-
terentwicklung gehoren und daher in der Abwégung zu beriicksichtigen sind.

Bewertung

Die Anderungen in § 1 Abs. 6 Nr. 8 und Nr. 9 BauGB dienen der Normenklarheit,
inhaltliche Anderungen sind damit jedoch nicht verbunden.

3.2 Larmkonflikte in der Bauleitplanung nach § 9 Abs. 1 Nr. 23a und Nr. 24
BauGB

Gesetzesanderung
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8 9 BauGB legt in einem abschlieBenden Katalog fest, welche Festsetzungen in ei-
nem Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden getroffen werden dirfen. Die
Anderungen des § 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchst. a BauGB ermdglichen nun erstmals
die Festsetzung von bestimmten Werten zum Schutz vor Gerauschimmissionen
(Doppelbuchst. aa)) sowie die Festsetzung von bestimmten Gerauschemissions-
kontingenten (Doppelbuchst. bb)) in einem Bebauungsplan. Ausdrtcklich klarge-
stellt wird dabei, dass in begriindeten Fallen bei Festsetzungen nach § 9 Abs. 1
Nr. 23 Buchst. a Doppelbuchst. aa) BauGB Abweichungen von den Vorgaben der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) zulassig sind. Dies be-
trifft die Anforderungen der TA Larm insgesamt, so dass nun vor allem auch die
vorgesehenen Immissionsrichtwerte oder der Immissionsstandort abweichend ge-
regelt werden kénnen.

Mit der Erganzung des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchst. a Doppelbuchst. aa) BauGB in
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB soll beriicksichtigen werden, dass Abweichungen von
der TA-Larm zul&ssig sind.

Bewertung

Die Anderungen in § 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchst. a BauGB werden begriit. Auf diese
Weise kdnnen nicht nur Larmkonflikte in gewachsenen Siedlungsbereichen besser
und rechtssicher bewaltigt werden, sondern auch MaRnahmen der Nachverdich-
tung und Innenentwicklung, gerade in nutzungsgemischten Quartieren, erleichtert
werden. Die Bebauung von Brachflachen oder Baulticken und die stadtebaulich
sinnvolle Weiterentwicklung von vormals ausschlie3lich gewerblich oder industriell
genutzten Gebieten wird auf diese Weise befdrdert oder gar erst ermdéglicht.

Einschrankend ist jedoch anzumerken, dass die Gemeinden trotz dieser Erleichte-
rungen bei der Bauleitplanung an die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben jen-
seits der TA Larm gebunden bleiben und der verfassungsrechtlich gewahrleistete
Gesundheitsschutz nicht disponibel ist. Bewahrte Standards zum Umwelt- und
Larmschutz sind auch weiterhin zu beachten. Die tatbestandlichen Vorgaben ,aus
stadtebaulichen Griinden“ sowie ,in begriindeten Fallen“ sind auslegungsbediirftig,
hier sind leider Orientierung gebende Hinweise des Gesetzgebers nicht erfolgt.
Und auch die schon seit vielen Jahren geforderte grundlegende Uberarbeitung der
TA Larm selbst bleibt weiterhin offen.

Im Ergebnis bleiben damit auch die unbestreitbar positiven Neuerungen im Rah-
men der Gesamtproblematik der Bewaltigung von Larmkonflikten im Wohnungs-
bau ein Stiickwerk, was weitere offene Fragen und Umsetzungsprobleme erwarten
lasst.

Erweiterung der Befreiungsmoéglichkeiten von Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nach § 31 Abs. 3 BauGB

Gesetzesanderung

Die Anderung in § 31 Abs. 3 BauGB ermdglicht es, mit Zustimmung der Gemein-
de und unter Wirdigung nachbarlicher Interessen von den Festsetzungen des Be-
bauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus nicht nur im Einzelfall, sondern auch
in mehreren vergleichbaren Fallen zu befreien. Der Begriff des Wohnungsbaus
umfasst dabei in Anlehnung an § 16 Abs. 1 des Wohnraumférderungsgesetzes
(WofG) auch die Anderung, Nutzungsénderung oder Erweiterung von Gebauden
zur Schaffung von Wohnraum. Uber dieses Instrument kann daher nach Auffas-
sung des Gesetzgebers die Aufstockung oder die Erweiterung zugunsten von neu-
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34

en Wohnungen fir ganze StralR3enziige zugelassen werden. Die Regelung ermdg-
licht insbesondere Abweichungen vom Malf3 der baulichen Nutzung, schlief3t aber
auch eine Abweichung von der Art der baulichen Nutzung nicht aus.

Erforderlich bleibt hingegen die Verpflichtung zur Prufung der Vereinbarkeit mit 6f-
fentlichen Belangen. Um eine unzuldssige Umgehung einer sonst im Rahmen ei-
nes Bebauungsplanverfahrens erforderlichen Umweltprifung durch Anwendung
des 8 31 Abs. 3 BauGB auszuschlief3en, stellt die neue Regelung klar, dass eine
Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen insbesondere dann nicht besteht, wenn die
Befreiung aufgrund einer tberschlagigen Prifung voraussichtlich zusatzliche er-
hebliche Umweltauswirkungen hat.

§ 31 Abs. 3 BauGB findet kunftig generell und nicht nur auf Gebiete mit ange-
spanntem Wohnungsmarkt Anwendung.

Bewertung

Die Erweiterung des Einzelfallerfordernisses auf ,mehrere vergleichbare Falle"
wird ausdrtcklich begriif3t, da kiinftig auch Aufstockungen, Hinterlandbebauungen
oder Erweiterungen zugunsten von neuen Wohnungen in grof3flachigerem Rah-
men zugelassen werden kdnnen. So kann ein erhebliches Potenzial, im Sied-
lungsbereich (im Zuge von Befreiungen) schnell neuen Wohnraum zu schaffen,
genutzt werden.

Neu ist zudem, dass die (bisherige) Ausnahmevorschrift des § 31 Abs. 3 BauGB
kuinftig generell und nicht mehr nur in Gebieten mit angespanntem Wohnungs-
markt Anwendung findet. Fir die Landeshauptstadt Miinchen als derzeit flachen-
deckend eingestufter angespannter Wohnungsmarkt bringt dies zwar keine Er-
leichterung. Gleichwohl ist es grundsatzlich positiv zu sehen, dass die Gemeinden
jetzt insgesamt Uber mehr Gestaltungsfreiheiten bei der Zulassung von Vorhaben
verfligen, und dies gerade dann, wenn die Grundzige der Planung berihrt werden
und / oder kein Einzelfall im Sinne der bisherigen Fassung angenommen werden
kann. Zur Vermeidung partiell ungesteuerter Innenentwicklungen sind die Gemein-
den nunmehr allerdings gezwungen, eine klare Linie bei der Erteilung der Zustim-
mung nach § 36a BauGB zu finden, um rechtssicher agieren und dem Gleichbe-
handlungsgrundsatz Rechnung tragen zu kénnen.

Inwieweit die durch die Neufassung des § 31 Abs. 3 BauGB erotffnete Erweiterung
des Anwendungsbereichs durch den Vorbehalt, dass keine zuséatzlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen vorliegen dirfen, wieder erheblich eingeschréankt wird,
bleibt abzuwarten.

§ 34 Abs. 2 BauGB und erweiterte Méglichkeit zur Abweichung vom Einfii-
gungsgebot nach § 34 Abs. 3a und 3b BauGB

Gesetzesanderung

In § 34 Absatz 2 BauGB erganzt der Bundesgesetzgeber den Verweis auf § 31
Abs. 3 Satz 1 BauGB, damit die Befreiungsmdglichkeit auch fur faktische Bauge-
biete gilt. Gleichzeitig gilt bei § 34 Abs. 1 BauGB die Anwendung des § 34 Abs. 3b
BauGB.

Durch die Neufassung des § 34 Abs. 3a Satz 1 Nr. 1 Buchst. b BauGB kann
kiuinftig von dem Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der naheren Umgebung
im Einzelfall auch bei Erweiterungen, Anderungen oder Erneuerungen von zulas-
sigerweise errichteten Nichtwohngeb&uden abgewichen werden, wenn dadurch
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neuer Wohnraum (beispielsweise durch Aufstockung) geschaffen oder vorhande-
ner Wohnraum wieder nutzbar wird. Somit soll beispielsweise auch die Aufsto-
ckung von Supermaérkten um Etagen zur Wohnnutzung einfacher méglich werden.

8§ 34 Abs. 3a BauGB erlaubt lediglich die Abweichung vom Einfligungsgebot fiir
Vorhaben im Bestand. Mit Einfihrung des neuen § 34 Abs. 3b BauGB kann kiinf-
tig vom Erfordernis des Einfligens in die ndhere Umgebung auch bei der Errich-
tung von Wohngebauden abgewichen werden, und zwar nicht nur fir den Einzel-
fall, sondern auch in mehreren vergleichbaren Féllen. Da sich somit etwa das Mald
der baulichen Nutzung nicht mehr einfigen muss, wird nach Auffassung des Ge-
setzesgebers u.a. die Moglichkeit erweitert, hinterliegende Grundstiicke oder
Grundstuicksteile ,in zweiter Reihe" oder Freiflachen innerhalb von Wohnblécken
(,HO6fen*) zu bebauen. Darlber hinaus kénnten auch Wohnzwecken dienende Ge-
baude errichtet werden, selbst wenn sie sich der Art der baulichen Nutzung nach
nicht in die nahere Umgebung einfligen.

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen aufgrund der erweiterten Abweichungsmaog-
lichkeiten zu verhindern und zur Wahrung der kommunalen Planungshoheit ist je-
weils die Zustimmung der Gemeinde erforderlich. Unverandert bleibt, dass eine
Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belan-
gen vereinbar sein muss.

Bewertung

Durch die Neufassung des § 34 Abs. 3a Satz 1 Nr. 1 Buchst. b BauGB wird eine
Regelungsliicke bei Erweiterungen von Gebauden geschlossen, was positiv gese-
hen wird. Denn auch durch die Erweiterung eines Nichtwohngebaudes, beispiels-
weise durch die o0.g. Aufstockung eines Supermarktes, kann im Einzelfall sinnvoll
Wohnraum entstehen.

Auch die Moglichkeiten des neuen 8§ 34 Abs. 3b BauGB, im unbeplanten Innenbe-
reich die Errichtung von Wohngeb&uden zuzulassen, wenn sie sich nicht in den
Bebauungszusammenhang einfligen, werden grundsatzlich begrif3t. Die Gemein-
den mussen jedoch im Rahmen dieser Erweiterung des § 34 BauGB verstarkt da-
rauf achten, nicht ungeregelte (Nach-)Verdichtungen zu verursachen und damit
weitere kommunale Ziele (etwa Klimaziele etc.) zu konterkarieren.

Auf das Merkmal der stadtebaulichen Vertretbarkeit einer Abweichung nach 8§ 34
Abs. 3b BauGB, das sich mit der Anforderung der Vereinbarkeit mit 6ffentlichen
Belangen in vielfacher Hinsicht Uberschneidet, wurde nach vorliegender Einschét-
zung hingegen zurecht verzichtet.

Einvernehmen der Gemeinde nach § 36 BauGB

Durch die Einfihrung des nachstehend erlauterten § 36a BauGB werden bei § 36
BauGB redaktionelle Folgeanderungen erforderlich. Denn § 36 BauGB enthalt
kiinftig nicht mehr erschdpfend die Regelung zur Beteiligung der Gemeinde, da die
Zustimmung der Gemeinde (wie sie in den 88 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b und 246e
BauGB vorausgesetzt wird) nunmehr ausschlief3lich durch den neuen § 36a
BauGB ausgestaltet wird.

Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB

Gesetzesanderung
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Mit der Einfihrung des neuen 8 36a BauGB wird die Bedeutung und Funktion der
Zustimmung der Gemeinde, auch im Unterschied zum gemeindlichen Einverneh-
men nach 8§ 36 BauGB, klargestellt. § 36a Abs. 1 Satz 1 BauGB regelt, dass Vor-
haben nach § 31 Abs. 3 BauGB und nach § 34 Abs. 3b BauGB nur mit der Zu-
stimmung der Gemeinde zugelassen werden kdnnen. Anders als beim Einverneh-
men besteht auf die Erteilung der Zustimmung grundsatzlich kein Rechtsanspruch
und die Zustimmung kann daher auch nicht durch die hhere Verwaltungsbehdtrde
ersetzt werden. Entsprechend fuhrt die Gesetzesbegriindung hierzu aus, dass es
sich ,bei der Zustimmung der Gemeinde im Verhéltnis zum gemeindlichen Einver-
nehmen um eine stérkere Form der Beteiligung handelt." Das gemeindliche Zu-
stimmungserfordernis ist daher ein starkes Steuerungsinstrument und beschrankt
sich, anders als das gemeindliche Einvernehmen, nicht auf eine reine Rechtskon-
trolle.

Nach § 36a Abs. 1 Satz 2 BauGB erteilt die Gemeinde ihre Zustimmung, wenn
das Vorhaben (auch ohne Durchflihrung eines Planverfahrens) mit ihren Vorstel-
lungen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist. Hieraus
soll laut der Gesetzesbegriindung deutlich werden, dass ,,das Zustimmungserfor-
dernis die kommunale Planungshoheit ausgestaltet. Denn welche Vorstellungen
die Gemeinde von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung hat, bestimmt die
Gemeinde im Rahmen ihrer kommunalen Selbstverwaltung. Sie hat dabei weite
Gestaltungsfreiheit und bleibt lediglich an die allgemeinen Grundsétze rechtsstaat-
lichen Handelns gebunden, insbesondere an die Anforderungen des allgemeinen
und besonderen Gleichheitssatzes nach Art. 3 Grundgesetz. Die Zustimmung er-
setzt also funktional eine entsprechende Bauleitplanung, wenn die Gemeinde be-
reits anhand des Vorhabens zu dem Ergebnis kommt, dass das Vorhaben ihren
Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung entspricht.” Dabei kommt der
Gemeinde ein weiter Beurteilungsspielraum zu. Auch vom Stadtrat beschlossene
Entwicklungs- und oder Fachkonzepte im Kontext der Bebauungsplanung (bspw.
zur Grun- und Freiraumplanung) waren bei den Vorstellungen von der stadtebauli-
chen Entwicklung und Ordnung zu betrachten.

Die Gemeinde kann ihre Zustimmung gem. § 36a Abs. 1 Satz 3 BauGB unter der
Bedingung erteilen, dass sich der Vorhabentrager verpflichtet, bestimmte stadte-
bauliche Anforderungen einzuhalten, die auch im Rahmen einer Bauleitplanung
beispielsweise Uber einen stadtebaulichen Vertrag oder durch Festsetzungen gem.
§ 9 Abs. 1 BauGB von ihm verlangt werden koénnten. Insbesondere bei Vorhaben,
durch die mehrere Wohnungen entstehen, kann dies nach Mal3gabe der Geset-
zesbegrindung ,beispielsweise auch eine Verpflichtung des Vorhabentrdgers zur
Einhaltung geltender Férderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung fr alle
oder einen Teil der Wohnungen sein. Die Zustimmung kénnte (berdies unter der
Bedingung erteilt werden, dass mit dem Vorhaben ganz oder teilweise Wohnbe-
darfe von Bevélkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen
gedeckt werden. Auch Vorgaben zur Barrierefreiheit sind méglich. Der Vorhaben-
trdger kann ferner zu einer angemessenen Kostenbeteiligung fir die Schaffung
von Anlagen der sozialen und kulturellen Infrastruktur verpflichtet werden.” Hier
kdnnen daher auch Anforderungen von Baulandmodellen wie der Sozialgerechten
Bodennutzung (SoBoN) Eingang finden und Regelungen beispielsweise zur Quote
des sozialen Wohnungsbaus und zur Lastenverteilung hinsichtlich des urséachli-
chen Infrastrukturbedarfs getroffen werden. Weitere Aspekte kénnten Begrinungs-
und Kompensationsmalnahmen sein, zu deren Durchfihrung sich der Vorhaben-
trager (in Abhangigkeit von dem konkreten Vorhaben) verpflichten wirde. Zur Ein-
haltung der im jeweils konkreten Vorhaben notwendigen Anforderungen wird die
Gemeinde in der Regel einen stadtebaulichen Vertrag mit dem/den jeweiligen Vor-
habentréager*innen abschlieRen. Hierbei wéare zu prifen, ob auch eine Bauver-
pflichtung binnen einer angemessenen Frist in den vorgenannten stadtebaulichen
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Vertrag aufgenommen werden sollte.

Fur die Erteilung der Zustimmung hat die Gemeinde nach dem Eingang des Ersu-
chens der Baugenehmigungsbehérde grundsatzlich drei Monate Zeit (8 36 Abs. 2
Satz 2i.V.m. § 36a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Macht sie von der Mdglichkeit Ge-
brauch, der betroffenen Offentlichkeit vor der Entscheidung Uber die Zustimmung
Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem Antrag innerhalb angemessener Frist
(héchstens jedoch innerhalb eines Monats) zu geben, verlangert sich die dreimo-
natige Entscheidungsfrist um die Dauer der Stellungnahmefrist, also auf bis zu
maximal vier Monate (§ 36a Abs. 2 BauGB). Entscheidet die Gemeinde nicht in-
nerhalb der jeweils mal3geblichen Frist, gilt die Zustimmung gem. § 36a Abs. 1
Satz 4 BauGB fingiert.

Ein individueller Rechtsanspruch auf Zustimmung besteht grundsatzlich nicht. An-
ders als das gemeindliche Einvernehmen kann die Zustimmung auch nicht durch
die hdhere Verwaltungsbehoérde ersetzt werden (vgl. 8 36a Abs. 3 BauGB).

Bewertung

Die Einfihrung des 8§ 36a BauGB ist aus Sicht der Landeshauptstadt Minchen be-
griiBenswert, da durch die Anderungen des § 31 Absatz 3 BauGB und des § 34
Absatz 3b BauGB sowie durch die Einflihrung des § 246e BauGB (sog. ,Bau-
Turbo") eine Zustimmung der Gemeinde klinftig in deutlich mehr Fallen als bislang
erforderlich sein wird. Da die Zustimmung der Gemeinde nun auch Bedeutung fir
die allgemeinen Regelungen zur Vorhabenzulassigkeit erlangt, erscheint es sinn-
voll, diese auch ausdricklich im BauGB zu regeln, um eine einheitliche Handha-
bung des Zustimmungserfordernisses zu gewahrleisten. Dieser Aspekt wird noch
verstarkt, wenn man sich vor Augen fiihrt, dass die Zustimmung funktional z.B. ei-
ne entsprechende Bauleitplanung ersetzt.

Erfreulich ist, dass kunftig dahingehend Rechtssicherheit besteht, dass die Ge-
meinde ihre Zustimmung auch unter Bedingungen erteilen kann und dabei auch
die Mdglichkeit besteht, die/den Vorhabentrager*in dazu zu verpflichten, bei der
Umsetzung bestimmte stadtebauliche Anforderungen einzuhalten.

Damit einher geht die bisherige Miinchner Praxis, die erstmals mit Beschluss der
Vollversammlung des Stadtrates vom 05.07.1989 (zu ,Wohnen in Miinchen*) das
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung beauftragte, ,zur Realisierung des
Wohnungsbauprogramms bei der Neuschaffung von Baurecht nach Moéglichkeit
Bindungsvertrdge mit Privaten abzuschlie3en (Ziel: 40% der Fldche auf neuen Be-
bauungsplénen flir den sozialen Mietwohnungsbau zu verwenden)”. Konkretisiert
und fortgeschrieben wurde dieser Grundsatz fir sonstige Flachen von Privaten
(d.h. auzerhalb von Bebauungsplanverfahren) in den folgenden Wohnungspoliti-
schen Handlungsprogrammen ,Wohnen in Minchen 11* ff.), demnach bei der Ent-
stehung zuséatzlicher Bebauungsmaoglichkeiten 40% der neugeschaffenen Wohn-
bauflachen fur den sozialen Wohnungsbau verwendet werden (sog. 40%-
Beschluss).

In den Fallen des 8§ 31 Absatz 3 BauGB sind daher bei der Schaffung von tber den
Bebauungsplan hinausgehenden zuséatzlichen Wohnbaurechten (beispielsweise
durch Befreiungen von der Art oder vom festgesetzten Mal3 der baulichen Nut-
zung) 40% dieser Wohnbaugeschossflachen durch die/den Private/n fur den ge-
férderten Wohnungsbau zur Verfligung zu stellen (siehe hierzu die entsprechen-
den Ausfihrungen im Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom
29.09.2021 zum Baulandmobilisierungsgesetz, Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V
01438). Befristet bis zum 31.12.2026 wurde die Forderquote des 40%-
Beschlusses mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 28.05.2025



Seite 10

3.7

»Zweite Programmanpassung von Wohnen in Minchen VII* (siehe Sitzungsvorlage
Nr. 20-26 / V 16626) angepasst (mit der Folge, dass stattdessen 30% des neu ge-
schaffenen Wohnbaurechts im stadtischen Forderprogramm Munchen Modell um-
zusetzen oder 40% des neu geschaffenen Wohnbaurechts im preisgedampften
Mietwohnungsbau (PMB) zu binden sind). Angesichts der aktuell problematischen
Fordermittelsituation ist geplant, dem Stadtrat zeitgleich zu dieser Vorlage eine
weitere Anpassung der Forderquote in einer gesonderten Sitzungsvorlage vorzu-
schlagen.

Auch fur Wohnbauvorhaben nach § 34 Absatz 3b BauGB sind diese Vorgabenein-
schlagig, soweit zusatzliche Bebauungsmdoglichkeiten erst durch ein Abweichen
vom Erfordernis des Einfligens in die nahere Umgebung erdffnet werden.

Fur die konkrete Hohe und Ausgestaltung der Forder- bzw. Bindungsquote bei
kunftigen Wohnbauvorhaben ist angesichts der oben geschilderten Férdermittelsi-
tuation die jeweils aktuelle Beschlusslage zum sog. 40%-Beschluss maf3geblich.

Im Anwendungsbereich des sog. Bau-Turbos nach § 246e BauGB sind die Fall-
konstellationen hingegen vielschichtiger und kénnen sich auf bereits Giberplante
Gebiete, Flachen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile i.S.d. § 34
BauGB und im Grundsatz auch auf Aul3enbereichsflachen nach § 35 BauGB be-
ziehen. Zum Zwecke der Beschleunigung des Wohnungsbaus kann von der Auf-
stellung von Bebauungsplanen auch génzlich abgesehen werden. In den letztge-
nannten Fallen, in denen durch die Anwendung des 8§ 246e BauGB ein Bebau-
ungsplanverfahren ,ersetzt* oder abgekurzt wird, ist dies in der Tradition der Ver-
fahrensgrundsatze zur Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) zu sehen. Die
SoBoN wird bei allen Bebauungsplanen angewendet, die Kosten und Lasten aus-
[6sen und zu einer deutlichen Bodenwertsteigerung fur die planungsbeginstigten
Eigentimer*innen fuhren. Die/Der Vorhabentrager*in wird auch bei den oben gen-
nannten Anwendungsféllen des § 246e BauGB zur Einhaltung geltender Férder-
bedingungen der sozialen Wohnraumforderung/von Belegungsbindungen fir einen
Teil der neu zu schaffenden Wohnungen (sog. Forder- bzw. Bindungsquote) ver-
pflichtet. Dabei orientiert sich die konkrete Hohe der Forder- bzw. Bindungsquote —
auch angesichts der aktuell problematischen Férdermittelsituation — jedoch an der
jeweils aktuellen, vom Stadtrat im Kontext des stadtischen Baulandmodels der
SoBoN beschlossenen GréRenordnung und tragt so den Grundsatzen der Gleich-
behandlung und Angemessenheit Rechnung.

In den anderen Anwendungsfallen des § 246e BauGB gelten die o0.g. Grundsatze
des sog. 40% -Beschlusses.

Unbenommen bleibt, dass die/der Vorhabentréager*in im Kontext des § 36a BauGB
zur Einhaltung weiterer stéadtebaulicher Anforderungen (siehe hierzu die Ausfih-
rungen auf Seite 8) verpflichtet werden kann.

§ 37 Abs. 2 — Bauliche MaRnahmen des Bundes und der Lander fiir Vorhaben
der Landesverteidigung

Gesetzesanderung

Mit Anderung des § 37 Abs. 2 Satz 1 BauGB stellt der Bundesgesetzgeber Klar,
dass alle Vorhaben, die der Landes- und Bilndnisverteidigung dienen, privilegierte
Vorhaben im Sinne des § 37 Abs. 2 BauGB sind und somit von der Befugnis, von
den Vorschriften des Baugesetzbuches oder den auf Grund dieses Gesetzes er-
lassenen Vorschriften abzuweichen, erfasst sind. Durch die ausdriickliche Benen-
nung von Vorhaben, die der Herstellung und Lagerung von Produkten der Landes-
verteidigung dienen, soll laut Gesetzesbegriindung klagestellt werden, ,dass —
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auch dber die ausdricklich genannten Félle hinaus - § 37 Absatz 2 nicht nur bei
unmittelbar mit militdrischen Aufgaben verbundenen VVorhaben, sondern auch bei
solchen Vorhaben, die die sachgerechte Wahrnehmung dieser Aufgaben (mittel-
bar) erst ermoglichen, zur Anwendung kommen kann. Andernfalls entstiinde ein
Wertungswiderspruch gegentiber dem neuen § 37a BauGB. Denn es wére nicht
plausibel, wenn der fir private Vorhabentrager konzipierte § 37a Abweichungen
gestattet, die bei identischen Vorhaben der Bundeswehr selber nicht zuldssig wé-
ren.”

Das Anhorungsrecht der Gemeinde zur Wahrung der Planungshoheit in § 37 Abs.
2 Satz 2 BauGB bleibt weiterhin uneingeschrankt bestehen. Die Anhdrung der
Gemeinde ist nach Neufassung des 8 37 Abs. 2 Satz 2 BauGB lediglich entbehr-
lich, wenn diese bereits an anderer Stelle im Verfahren beteiligt war und beispiels-
weise lhr Einvernehmen versagt hat.

Bewertung

Die Anderungen in § 37 Abs. 2 BauGB dienen der Normenklarheit. In der baupla-
nungsrechtlichen Praxis der Landeshauptstadt Miinchen spielt 8§ 37 Abs. 2 BauGB
nur eine untergeordnete Rolle.

§ 37a BauGB - AuBenbereichsvorhaben zur Herstellung oder Lagerung von
Produkten zur Landesverteidigung

Gesetzesanderung

Mit Ergdnzung des § 37a BauGB schafft der Gesetzgeber eine AuRenbereichspri-
vilegierung sui generis fir Vorhaben zur Herstellung und Lagerung Produkten der
Landesverteidigung. Vorausgesetzt ist die Erklarung des Bundesministeriums der
Verteidigung (BMVg) Uber die Erforderlichkeit des Vorhabens. Die Erklarung muss
sich nach der Gesetzesbegriindung ,auf ein konkretes VVorhaben beziehen; ein le-
diglich abstrakt dargestellter Bedarf flir weitere Produktions- oder Lagerkapazititen
genlgt insoweit nicht. Mit der Erkldrung wird bestétigt, dass das konkrete Vorha-
ben einen plausiblen und nachvollziehbaren Beitrag zur Einsatzfdhigkeit und Ver-
sorgungssicherheit der Bundeswehr leistet, nicht aber, dass seine Realisierung
zwingende Voraussetzung hierflir wére*.

Zusténdig fur die Zulassigkeitsentscheidung derartiger Au3enbereichsvorhaben ist
die hohere Verwaltungsbehorde im Einvernehmen mit der Gemeinde.

Bewertung

Aufgrund der geanderten Sicherheitslage hat der Bundesgesetzgeber in § 37a
BauGB eine gesonderte Aul3enbereichsprivilegierung geschaffen, die jedoch nur
dann eingreift, wenn die Erforderlichkeit es Vorhabens durch das BMVg bestéatigt
wird. In der Landeshauptstadt Miinchen dirfte diese Neuregelung von untergeord-
neter Bedeutung sein.

Befristete Verlangerung der Regelung zur Bestimmung von Gebieten mit an-
gespanntem Wohnungsmarkt nach § 201a BauGB

Gesetzesanderung

Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz vom 14.06.2021 wurde erstmals in § 201a
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BauGB eine gesetzliche Legaldefinition flir Gebiete mit angespanntem Woh-
nungsmarkt vorgenommen und die Landesregierungen ermdachtigt, durch Rechts-
verordnung konkrete Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkt zu be-
stimmen. Die Bayerische Staatsregierung hat aufgrund dieser Erméachtigung die
Verordnung zur bauplanungsrechtlichen Bestimmung von Gebieten mit einem an-
gespannten Wohnungsmarkt (Gebietsbestimmungsverordnung Bau — GBestV-
Bau) erlassen, die am 16. September 2022 in Kraft getreten ist und unter § 1
GBestV-Bau Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt ausweist. Damit konnten
in den ausgewiesenen Gebieten (zu denen die Landeshauptstadt Minchen in
Ganze zahlt) weitere Vorschriften des Baugesetzbuchs (zur Mobilisierung von
Bauland, z. B. Uber die Begriindung von besonderen Vorkaufsrechten nach § 25
Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 oder die Anwendung von Baugeboten nach § 175 Abs. 2 Satz
2 BauGB) angewandt werden.

Bislang mussten die nach § 201a BauGB erlassenen Rechtsverordnungen tber
die Ausweisung von Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt von Gesetzes
wegen bis spatestens Ende 2026 auRRer Kraft treten. Mit der Anderung in § 201a
BauGB wurde diese Regelung bis zum Ablauf des 31.12.2031 verlangert.

Bewertung

Die Regelung in § 201a BauGB hat sich seit ihrer Einfuhrung im Jahr 2021 grund-
satzlich bewahrt. Eine Entspannung der Wohnungsmarkte ist dennoch nicht einge-
treten. Daher besteht auch aus Sicht der Landeshauptstadt Minchen das Bedrf-
nis fur die Verordnungsermachtigung zur Bestimmung von Gebieten mit einem an-
gespannten Wohnungsmarkt weiterhin fort, dem der Gesetzgeber mit der Verlan-
gerung des 8§ 201a BauGB nachgekommen ist.

Unwirksamkeit von Bebauungsplanen mit Abweichungen von der Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) nach § 216a BauGB

Gesetzesanderung

Mit der Einfihrung des neuen § 216a BauGB soll der Fall der Unwirksamkeit eines
teilweise bereits vollzogenen Bebauungsplans mit heranriickender Wohnbebauung
(= im Falle eines bereits verwirklichten Wohnbauvorhabens) geregelt werden. Die
Vorschrift des § 216a BauGB zielt auf eine stadtebauliche Situation ab, in der
Wohnbebauung aufgrund einer nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchstabe a Doppelbuchst.
aa BauGB madglichen Abweichung von der TA Larm zum Schutz gegen Larm an
eine bestehende larmemittierende Anlage herangeriickt ist, der Bebauungsplan
sich aber aufgrund einer gerichtlichen Entscheidung als unwirksam erweist. Hier
soll der neue § 216a BauGB eine flexible und einzelfallgerechte Losung der L&arm-
konflikte ermdglichen, die sowohl den Interessen des larmemittierenden Betriebs
als auch der Bewohner*innen der hinzugetretenen Wohnbebauung gerecht wird.

§ 216a BauGB sieht hier vor, dass in Bezug auf den baulichen Bestand, der auf
Grundlage der von der TA Larm abweichenden unwirksamen Festsetzung gem.
des 0.g. 8 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchstabe a Doppelbuchst. aa BauGB errichtet wurde,
die TA Larm insoweit nicht anzuwenden ist. Der Larmkonflikt ist vielmehr nach
MalRgabe des § 216a BauGB zu I6sen, indem unter Berticksichtigung der Umstén-
de des Einzelfalls die zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfor-
derlichen MalRnahmen aufgrund der bestehenden bundes- und landesrechtlichen
Rechtsgrundlagen des Bau- und des Immissionsschutzrechts von der jeweils zu-
standigen Behoérde angeordnet werden kénnen. Anstelle von Anordnungen sind
jedoch auch einvernehmliche, anderweitige Larmkonfliktlésungen zulassig.
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§ 216a Abs. 4 BauGB stellt dabei klar, dass die Moglichkeit der Gemeinde, den
fehlerhaften Bebauungsplan zu heilen und gegebenenfalls auch riickwirkend neu
in Kraft zu setzen, unberihrt bleibt.

Bewertung

Die Vorschrift ist systematisch und inhaltlich als Ergdnzung der bereits bestehen-
den Planerhaltungsvorschriften der 88§ 214 ff. BauGB zu verstehen. Um die Un-
wirksamkeit eines Bebauungsplans und kaum zu bewaéltigende Probleme beim
Ruckbau von auf dessen Grundlage bereits ganz oder teilweise realisierten Vorha-
ben zu vermeiden, sollen fir den speziellen Anwendungsfall der auf der Grundlage
des 8 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchstabe a Doppelbuchst. aa BauGB erfolgten Abweichung
von der TA Larm (siehe hierzu auch die Erlauterungen unter Ziffer 3.2) Moglichkei-
ten eroffnet werden, den Larmkonflikt durch nachtragliche MalRnahmen zu lésen
und damit die Rechtswidrigkeit des Bebauungsplans zu heilen.

Diese zusatzliche Option zur Lésung von aus dem Wegfall der rechtlichen Grund-
lage resultierenden schwerwiegenden Folgeproblemen ist im Grundsatz zu begri-
Ben. Allerdings ist die Vorschrift in ihrer konkreten Ausgestaltung missgliickt. Sys-
tematisch betrachtet wirkt sie im Rahmen der 8§ 214 ff. BauGB wie ein Fremdkar-
per, da sie nur materielles Recht betrifft und anders als die in § 214 Abs. 3 BauGB
genannten Falle nicht nur abwagungsrelevant ist, sondern sogar ganz entschei-
dende Auswirkungen auf das Abwéagungsergebnis hat. Dartiber hinaus ist nicht
nachzuvollziehen, warum nur ein einzelner, ganz spezieller Anwendungsfall erfasst
und zur Erleichterung der Kommunen nicht eine Planerhaltungsvorschrift fir eine
Vielzahl von vergleichbaren Konstellationen rechtswidriger, aber korrigierbarer
Festsetzungen geschaffen wurde. Hinzu kommt, dass die tatbestandliche Formu-
lierung der Vorschrift mit ihrem deskriptiven Stil beinahe unverstandlich wirkt.

Es bleibt abzuwarten, ob und inwieweit der neue 8 216a BauGB in seiner jetzigen
Fassung wirklich praktische Bedeutung erlangt oder der Gesetzgeber hier nicht
doch noch nachbessert. Die Kommunen bleiben unabhangig hiervon ohnehin ge-
halten, von vornherein rechtssichere Regelungen zu treffen und sich besser nicht
auf eine nachtragliche Korrekturmdoglichkeit zu verlassen.

Abweichen von bauplanungsrechtlichen Vorschriften zugunsten des Woh-
nungsbaus - befristete Sonderregelung nach § 246e BauGB (sog. ,,Bau-
Turbo*)

Gesetzesanderung

Die Einfiihrung der zunéchst bis zum 31.12.2030 befristeten Sonderregelung er-
madglicht es gem. § 246e Absatz 1 S. 1 BauGB, fur Zwecke der Wohnraumschaf-
fung von den Vorschriften des Baugesetzbuchs und den auf seiner Grundlage er-
lassenen Rechtsvorschriften abzuweichen, wenn die Abweichung unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist und einem
der folgenden Vorhaben dient:

e der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebaude,

e der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zuldssigerweise errichteter
Gebéaude, wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener
Wohnraum wieder nutzbar wird oder

o der Nutzungsanderung zuldssigerweise errichteter baulicher Anlagen zu
Wohnzwecken, einschliel3lich einer erforderlichen Anderung oder Erneue-
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rung

Die urspriinglich vorgesehene Voraussetzung, dass das Vorhaben mindestens
sechs Wohnungen umfassen muss, wurde im Gesetzgebungsverfahren ebenso
wie die Beschrankung des Anwendungsbereiches auf Gebiete mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt ersatzlos gestrichen. Damit ist der sog. Bau-Turbo
nunmehr bundesweit und ohne weitere formelle Anforderungen auf alle angefuhr-
ten Wohnbauvorhaben anwendbar. Zum besseren Verstandnis der doch komple-
xen Regelung wird auf die Prasentation (Anlage 3) verwiesen.

Die Vorschrift des 8§ 246e BauGB ist aul3erst weit gefasst und er¢ffnet damit in
zahlreichen Konstellationen sowohl in verfahrensrechtlicher als auch in materiell-
rechtlicher Hinsicht neue Gestaltungsmoglichkeiten und Beurteilungsspielrdume.
Ein in der Gesetzesbegrindung ausdricklich hervorgehobener Anwendungsfall
des § 246e BauGB besteht darin, dass zum Zwecke der Beschleunigung des
Wohnungsbaus vom Aufstellen oder Andern von Bebauungsplanen abgesehen
werden kann. Damit wird ein weitreichendes Abweichen von elementaren Grund-
satzen des formellen und materiellen Bauplanungsrechts erméglicht. Der Bau-
Turbo kann dabei fur Wohnbauvorhaben in bereits liberplanten Bereichen (einfa-
cher, qualifizierter oder vorhabenbezogener Bebauungsplan) oder innerhalb eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteils i.S.d. § 34 BauGB eingesetzt werden, so-
fern sich hier nicht schon die Anwendung der spezielleren Befreiungsregelungen
der 88 31 Absatz 2 und Abs. 3 BauGB oder der Abweichungsregelung des § 34
Abs. 3a und 3b BauGB als zielfiihrend erweist.

Voraussetzung der Anwendung des § 246e BauGB ist jedoch, dass die Abwei-
chung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist. Zu den zu bericksichtigenden 6ffentlichen Belangen gehdort auch die
Berlicksichtigung des Entwicklungsbedarfs von vorhandener Verkehrsinfrastruktur
(vgl. auch § 1 Absatz 6 Nr. 9 BauGB). Durch heranrtickende Wohnbebauung an
Einrichtungen der Verkehrsinfrastruktur wie etwa Umschlagsanlagen des kombi-
nierten Verkehrs oder andere verkehrliche Anlagen kénnen deren Entwicklungs-
maglichkeiten behindert werden; entsprechende Vorhaben wéren daher mit den 6f-
fentlichen Belangen nicht vereinbar. Wie auch bei Befreiungen nach § 31 Abs. 3
BauGB und Abweichungen nach 8§ 34 Abs. 3b BauGB konnen jedoch stadtebauli-
che Vertrage dazu genutzt werden, etwaige entgegenstehende 6ffentliche Belange
auszuraumen.

Hat eine Abweichung fiir Vorhaben im Auf3enbereich oder eine Abweichung von
Bebauungsplanen nach Uberschlagiger Prifung voraussichtlich zusatzliche erheb-
liche Umweltauswirkungen, ist eine Strategische Umweltprifung nach den 88 38 —
46 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren, § 246e
Abs. 1 Satz 2 BauGB. Ausreichend ist insoweit eine tberschlagige Prufung, die
sich nur auf die zuséatzlichen Umweltauswirkungen des Vorhabens bezieht, das ge-
rade durch die Anwendung des 8 246e BauGB ermdoglicht wird, nicht aber die
Umweltauswirkungen der urspriinglichen Planung. § 246 Abs. 1 Satz 3 BauGB
stellt klar, dass bei Projekten nach den Nummern 18.7 und 18.8 der Anlage 1 zum
Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung die Verpflichtung zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) oder einer allgemeinen UVP-
Vorprifung unberthrt bleibt.

Die Zulassung eines der 0.g. Wohnbauvorhaben kommt jedoch auch bei Vorliegen
der inhaltlichen Voraussetzungen des § 246e BauGB nur in Betracht, wenn die
Gemeinde zustimmt. Diese Zustimmung ist nunmehr in Ergéanzung zu § 36 BauGB
(=Einvernehmen der Gemeinde) neu in 8 36a BauGB geregelt. Dessen entspre-
chende Anwendung sieht § 246e Abs. 2 BauGB ausdriicklich vor (siehe hierzu die
Ausfuhrungen in Kapitel 3.6).
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Im Auf3enbereich ist eine Anwendung des § 246e BauGB grundsatzlich ebenfalls
mdglich, allerdings nach Mal3gabe des § 246e Abs. 3 Satz 1 BauGB nur einge-
schrankt auf Vorhaben, die im r&umlichen Zusammenhang mit Flachen stehen, die
nach 8§ 30 Abs. 1, Abs. 2 BauGB oder § 34 BauGB zu beurteilen sind. Hiermit soll
im Interesse des Aul3enbereichsschutzes vermieden werden, dass Wohnbauvor-
haben an nicht integrierten Standorten ohne infrastrukturelle Anbindung realisiert
werden. Mit der Formulierung ,,im raumlichen Zusammenhang” wird deutlich, dass
nicht nur Vorhaben, die sich nahtlos an Gebiete nach § 30 Abs. 1, Abs. 2 BauGB
oder § 34 BauGB anschlieRen, sondern z.B. auch solche, die sich trotz eines ge-
wissen Abstands noch als organische Fortentwicklung des Siedlungsbereichs dar-
stellen und von dessen ErschlielSungsanlagen sowie infrastruktureller Anbindung,
einschlieB3lich der sozialen Infrastruktur, profitieren kdnnen, hiervon erfasst wer-
den. Ob der raumliche Zusammenhang besteht, ist in jedem Einzelfall zu prifen.
Ausweislich der Gesetzesbegriindung ,wird man ab einer Entfernung von mehr als
100 Metern vom bestehenden Siedlungsbereich in jedem Fall nicht mehr vom Vor-
liegen eines rdumlichen Zusammenhangs ausgehen kbnnen*., § 246e Abs. 3 Satz
2 BauGB stellt zudem klar, dass § 18 Abs. 2 und Abs. 5 Satz 1 des Bundesnatur-
schutzgesetzes anzuwenden ist, mithin die Vorschriften zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zu beachten sind und die Zulassungsentscheidung im Benehmen
mit der Naturschutzbehérde ergehen muss.

§ 246e Abs. 4 BauGB enthdlt eine Klarstellung zum Verstéandnis der Befristung
(d.h. bis zum 31.12.2030), die sich nicht auf die Geltungsdauer der Genehmigung
bezieht, sondern auf den Zeitraum, bis zu dessen Ende im bauaufsichtlichen Ver-
fahren von der Vorschrift des § 246e BauGB Gebrauch gemacht werden kann.

§ 246e Abs. 5 BauGB ermdglicht es, zusammen mit einem Wohnbauvorhaben
nach 8 246e Abs. 1 BauGB auch ,den Bedirfnissen der Bewohner dienende Anla-
gen fur kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke® (z.B. Kindertagesstatten
und Schulen) sowie Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewoh-
ner dienen, zuzulassen. Andere Nutzungen sind von einem solchen integrierten
Verfahren nicht erfasst mit der Folge, dass Nutzungsmischungen von Wohnen und
Gewerbe nicht einheitlich tber eine Zulassung nach § 246e BauGB ermdglicht
werden kénnen.

Bewertung

Mit der (befristeten) Einfihrung des § 246e BauGB soll die Schaffung von Wohn-
raum erleichtert und beschleunigt werden. Anders als die Befreiungsmoglichkeit
nach 8 31 Abs. 3 BauGB oder das erweiterte Einfligungsgebot nach § 34 Abs. 3a
und 3b BauGB, die von ihrer Zielrichtung eher auf einen kleinrGumigeren Anwen-
dungsbereich zielen, erméglicht der Bau-Turbo grundsétzlich auch die Erschlie-
Bung groRerer Flachen. Einfacher wird aber auch die Nachverdichtung in den In-
nenbereichen, z.B. durch die nachtragliche Aufstockung von Geb&uden oder ein
Offnen der Hinterland Bebauung, da nunmehr auch ohne Bebauungsplan von gel-
tenden stadtebaulichen Regelungen abgewichen werden kann. Auch der Aul3en-
bereich wird behutsam geéffnet, um zumindest die Mdglichkeit zu schaffen, immer
knapper werdendes Bauland in einem raumlichen Siedlungszusammenhang zu er-
schlief3en.

Der Gesetzgeber verspricht sich von diesem Instrument einen Aufbruch im Woh-
nungsbau, eine deutliche Beschleunigung der bisherigen Verfahren und erhebliche
Kosteneinsparungen fiir alle Beteiligten. Ein sich ansonsten zumeist tber Jahre er-
streckendes férmliches Verfahren zur Aufstellung oder Anderung eines Bebau-
ungsplans soll durch den Bau-Turbo bei Wohnbauvorhaben in geeigneten Fallen
vermieden, die Planungshoheit der Kommune dabei aber nicht in Frage gestellt,
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sondern durch das Zustimmungserfordernis sogar gestérkt und aufgewertet wer-
den.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung begrif3t die neue Regelung und die
sich damit ergebenden zuséatzlichen Spielrdume bei der Schaffung von Wohnraum
ausdricklich. Schon in der Vergangenheit wurden im Einzelfall Losungen gesucht,
um Vorhaben im Wohnungsbau ohne aufwéndige Verfahren genehmigen zu kon-
nen. Die stadtischen Interessen und Belange wurden dabei Gber Nebenbestim-
mungen und Dispensvertrage gesichert, genau so, wie es der Gesetzgeber nun-
mehr férmlich geregelt hat. Der Bau-Turbo ist hier dennoch ein Fortschritt, da er
diese Verwaltungspraxis mit einer klaren und konkreten gesetzlichen Grundlage
hinterlegt und neue Spielraume eréffnet, die so in den engen Grenzen des bisheri-
gen Rechtsrahmens nicht mdglich waren. Anzumerken verbleibt jedoch, dass tber
Baurecht, das unter Anwendung des § 246e BauGB begrundet wird, Bezugsfalle
fur kiinftige Bauvorhaben in der naheren Umgebung geschaffen werden kdnnen.
Dies hatte zur Folge, dass diese Bauvorhaben ggf. ohne weitere stadtebaulichen
Anforderungen (die als Bedingung einer Zustimmung der Gemeinde gegentber
den Vorhabentrager*innen in Fallen des § 246e BauGB genannt werden kénnen)
direkt nach § 34 BauGB zu genehmigen wéren.

Anwendungspraxis

Um den Bau-Turbo rechtssicher umsetzen zu kénnen, werden im Folgenden Fall-
gruppen skizziert, in denen das neue Instrument in der Landeshauptstadt Miinchen
grundsétzlich zur Anwendung kommen kann. Den Fallgruppen wird dabei jeweils
ein Verfahren zugeordnet, das sicherstellen soll, dass die dul3erst kurze, gemeind-
liche Zustimmungsfrist von in der Regel drei, maximal jedoch vier Monaten ge-
wabhrt werden kann. Schlie3lich missen in diesem Zeitraum samtliche 6ffentlichen
und privaten Belange gepruft und abgewogen werden, die ansonsten in einem sich
Uber mehrere Jahre erstreckenden formlichen Bebauungsplanverfahren behandelt
werden konnten:

Fallgruppe 1:

Die erste Fallgruppe umfasst Hochbauprojekte mit einem Gberschaubaren Rah-
men:

e Hierzu zahlen Wohnbauvorhaben, die sich hinsichtlich ihrer GréR3e, ihres
nachbarlichen, 6ffentlichen oder politischen Konfliktpotenzials und ihrer
inhaltlichen Problemstellungen grundsatzlich als tberschaubar und be-
herrschbar darstellen.

e Es soll sich hier also um Projekte handeln, die bezogen auf die damit ver-
bundenen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Anforderungen eher
einfach gelagert sind, keine besonderen stadtebaulich relevanten Prob-
lemstellungen aufweisen und im Einklang mit Gbergeordneten stadtischen
Leitlinien, Zielen und Konzepten stehen.

e Dementsprechend werden grol3flachige Siedlungsmaflinahmen, Vorhaben
ohne eine gesicherte 6ffentliche Erschlielfung oder mit einer komplexen
Eigentimerstruktur und solche, die den Darstellungen im Flachennut-
zungsplan widersprechen, in aller Regel nicht von dieser Fallgruppe er-
fasst.

Ob die angefiihrten Kriterien erfillt sind und unter welchen Bedingungen eine
Baugenehmigung tber den Bau-Turbo in Aussicht gestellt werden kann, soll be-
reits im Rahmen einer dem Genehmigungsverfahren vorgelagerten gezielten
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Bauberatung, ggf. mit einem daran anknupfenden Vorbescheidsverfahren, ge-
pruft werden. In dieser frihen Phase werden auch die betroffenen Fachdienststel-
len und Fachreferate einbezogen, um die fachlich-inhaltlichen Anforderungen an
das Vorhaben definieren zu kdnnen. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass die
wesentliche Abstimmung zum Zeitpunkt der Antragstellung bereits abgeschlos-
sen ist und die bauordnungs- und bauplanungsrechtlich vorgegebenen kurzen
Verfahrensfristen eingehalten werden kénnen. Sofern der Bauantrag die so auf-
gestellten Vorgaben beriicksichtigt, kann er Uber den Bau-Turbo genehmigt wer-
den.

Da zu dieser Fallgruppe zahlende Vorhaben somit ohne Weiteres im bewahrten
und weitgehend standardisierten Verwaltungsvollzug abgewickelt werden kon-
nen, bedarf es hier keiner gesonderten, beschlussmafigen Befassung des Stadt-
rats. Es wird daher vorgeschlagen, dass der Stadtrat die Verwaltung fur diese
Falle ermachtigt, die fur die Anwendung des Bau-Turbo-Verfahrens erforderliche
gemeindliche Zustimmung eigenstandig und eigenverantwortlich zu erteilen und
ggf. die hierfir gebotenen stadtebaulichen Anforderungen einschlief3lich magli-
cher Lastenverteilungsregelungen gegentiber dem Antragsteller oder der Antrag-
stellerin gem. § 36a Abs. 1 Satz 3 BauGB zu formulieren und rechtlich sicherzu-
stellen.

Eine solche Vorgehensweise ermdglicht der Verwaltung in den Fallen, die gem.
§ 36a Abs. 1 Satz 2 BauGB erkennbar mit den Vorstellungen der Gemeinde von
der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar sind, ein frihes, schnel-
les und zielgerichtetes Agieren und gewahrleistet durch den Verzicht auf eine zu-
satzliche Einbindung des Stadtrats die Wahrung der gesetzlich vorgegebenen
Fristen.

Fallgruppe 2:

Zur zweiten Fallgruppe gehdren Projekte, die die unter der ersten Fallgruppe an-
gefuhrten Kriterien flr ein Gberschaubares Vorhaben nicht oder jedenfalls nicht in
Ganze erflillen:

e Es handelt sich hier um Vorhaben mit einer potenziell stddtebaulichen Wir-
kung, die jedoch nicht von vornherein auch zu einer echten Planungsbe-
durftigkeit fhren muss.

In diesen Grenzfallen zwischen eingeschrankter Genehmigungsfahigkeit und ech-
ter Planungsbeddrftigkeit empfiehlt es sich mangels einer sicheren Prognose, das
Verfahren flexibel zu gestalten und Optionen und Korrekturmdglichkeiten im wei-
teren Verlauf offen zu halten. Dementsprechend soll der Stadtrat hier einen Be-
schluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans fassen und zugleich einer spate-
ren, dann méglicherweise doch sachgerechten Anwendung des Bau-Turbo-
Verfahrens bereits im Rahmen dieses Beschlusses zustimmen. Diese Zustim-
mung nach (dem neuen) § 36a BauGB erfolgt unter einem Vorbehalt, im Rahmen
dessen der Stadtrat die Bedingungen fur das ,Abbiegen” zum Bau-Turbo auf den
konkreten Einzelfall bezogen genau festlegen kann. Ein Rahmenplan, ein stadte-
bauliches Konzept oder die Durchfiihrung eines Wettbewerbs kénnen hier in vie-
len Fallen sicherlich zumindest unterstiitzend wirken.

Erweist sich das Vorhaben im Laufe des eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens
sodann als planungsbedirftig, so wird dieses Verfahren wie gewohnt und ohne
Einsatz des Bau-Turbos fortgefuhrt. Zeigt sich im Fortgang der Planung und der
entsprechenden Beteiligungsverfahren gem. 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB
jedoch, dass die durch das Projekt ausgeldsten stadtebaulichen Folgen und die
Beeintrachtigung offentlicher Belange tiberschaubar sind und somit eine Verkur-
zung des Verfahrens tiber den Bau-Turbo doch moglich und sinnvoll ist, so wird
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das Bebauungsplanverfahren nicht fortgefiihrt und die Baugenehmigung auf Ba-
sis der bis dato erarbeiteten Grundlagen und gewonnenen Erkenntnisse nach Si-
cherstellung aller 6ffentlichen und privaten Belange sowie der stadtischen Inte-
ressen ohne weitere Einbindung des Stadtrats auf der Grundlage des § 246e
BauGB erteilt.

Fallgruppe 3:

Unter die dritte Fallgruppe fallen Projekte,

e die sich zum Zeitpunkt der Antragstellung aller Voraussicht nach als pla-
nungsbedurftig erweisen.

Fir diese Vorhaben soll der Stadtrat den Beschluss zur Aufstellung eines Be-
bauungsplans fassen. Das entsprechende Verfahren wird dann zunachst wie
bisher auch den gesetzlichen Vorgaben entsprechend durchgefiihrt. Sollte sich
im Laufe des Bebauungsplanverfahrens jedoch zeigen, dass die Kriterien fur den
Einsatz des Bau-Turbos wider Erwarten doch gegeben sind, z.B. weil prognosti-
zierte Konflikte oder Problemstellungen entgegen erster Einschatzung auch im
Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens beherrscht und bewaltigt werden
koénnen, so ist auch hier ein ,Abbiegen” zum Bau-Turbo-Verfahren méglich. Diese
Fallgruppe kann auch Projekte umfassen, fiir die vor Inkrafttreten der neuen ge-
setzlichen Regelungen Bebauungsplanverfahren gestartet wurden und die nun
Uber den Bau-Turbo abgekuirzt werden konnen. Bei dieser Fallgruppe ware dann
fur die Anwendung des Bauturbos ein gesonderter Zustimmungsbeschluss des
Stadtrats herbeizufiihren.

Mdgliche Anwendungsfille

Die Verwaltung hat sowohl laufende Projekte als auch neue Projektanfragen auf
die Anwendbarkeit nach den unterschiedlichen genannten Fallgruppen betrach-
tet. Dabei wurden nach derzeitigem Stand u.a. folgende Projekte fur eine mogli-
che Anwendung des Bauturbos identifiziert:

- Heinrich-Wieland-Str., Stadtbezirk 14 - Berg am Laim

Beim Projekt Heinrich-Wieland-Strafl3e sollen auf einer im Eigentum der SWM
stehenden Flache von ca. 1,8 ha Werkswohnungen mit einer Geschossflache
von ca. 13.000 m? geschaffen werden. Fir die larmbelasteteren Bereiche ist
auf ca. 6.000 m2 Geschossflache eine Buronutzung und auf ca. 2.500 m2 Ge-
schossflache Einzelhandel vorgesehen. Es wird derzeit geprift, ob auf den
fur Buronutzung und Einzelhandel reservierten Flachen zuséatzliche Wohnun-
gen in einem Hochhaus entstehen kénnen. In diesem Fall kdnnte die Zahl der
bisher geplanten 130 Werkswohnungen noch einmal deutlich erh6ht werden
(ca. 215 WE). Fur das Vorhaben wurde ein Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2152 gefasst. Die Beteiligungsverfah-
ren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurden 2023 und 2024 durchge-
fuhrt. Fir den Fall, dass die gewerblichen Nutzungen entfallen und der
Schwerpunkt des Projekts auf Werkswohnungsbau gelegt wird, wiirde sich
das Vorhaben fir einen Bau-Turbo der Kategorie 3 eignen, da bereits ein
Aufstellungsbeschluss gefasst wurde. Da die inhaltlichen Problemstellungen
und mdglichen Nachbarschaftskonflikte nach aktuellem Stand tberschaubar
sind, erscheint die vollstandige Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfah-
rens zumindest nicht zwingend erforderlich. Hatte das Instrument des Bau-
Turbos zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses schon zur Verfligung ge-
standen, wére auch das Verfahren nach Kategorie 2, also mit vorbehaltlichem
Zustimmungsbeschluss, in Betracht gekommen.
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- Projekt Perlacher Forst, Stadtbezirk 17 — Obergiesing-Fasangarten:

Das Projekt Perlacher Forst sieht eine Nachverdichtung der ehemaligen
amerikanischen Siedlung vor. In einer Machbarkeitsstudie mit einer hofartigen
Bautypologie ist eine Gréf3enordnung von ca. 1.000 Wohneinheiten darge-
stellt. Auf den im Eigentum der BImA stehenden Flachen sollen zu 100 Pro-
zent Werkswohnungen geschaffen werden. Als erganzende Nutzungen wer-
den derzeit noch die Méglichkeiten fur Einzelhandel, Gastronomie und Kitas
geprift, ein Ausbau der vorhandenen Grundschule Lincolnstral3e ist nicht er-
forderlich. Fur das Vorhaben wurde 2024 ein Aufstellungsbeschluss gefasst,
derzeit sind die Gutachten fir Verkehr, Baumbestand und Artenschutz in Er-
stellung. In der Diskussion steht, ob eine Unterschutzstellung als Denkmalen-
semble erfolgt. Die Entscheidung des Bayerischen Landesamtes fur Denk-
malpflege steht insoweit noch aus. Eine Anpassung des Entwurfs ohne die
hofartigen Gebaude wird derzeit geprift. Abgesehen hiervon sind die fach-
lich-inhaltlichen Problemstellungen aber Giberschaubar, weshalb sich das Pro-
jekt gut fir den Bau-Turbo nach Kategorie 3, d.h. mit einem gesonderten und
nachtraglichen Zustimmungsbeschluss des Stadtrats, eignet.

- Hans-Prei3inger-Str., Stadtbezirk 06 - Sendling

Mit Aufstellungsbeschluss vom 05.10.2022 waren auf dem Gelande der SWM
an der Hans-Prei3inger-Strafl3e etwa 450 Wohneinheiten vorgesehen. Der im
Norden des Geldndes gelegene Kulturstandort, derzeit als Interim fir den
Gasteig genutzt, soll (im Gegensatz zur Zielsetzung des Aufstellungsbe-
schlusses) dauerhaft erhalten bleiben, wodurch sich die Anzahl der WE auf
etwa 275 reduziert. Diese sollen im mittleren und sudlichen Drittel auf dem
ehemaligen Sonderflache fir Gewerblichen Gemeinbedarf - der ehemaligen
Ausbildungsstatte der SWM - als 100% Werkswohnungen hergestellt werden.
Unabhéngig von der Einfiihrung des neuen ,Bau-Turbo* hatte sich vor ca. ei-
nem Jahr herauskristallisiert, dass das Projekt keiner weiteren Begleitung
durch ein Bebauungsplanverfahren bedurfte, weil im Norden und in der Mitte
die Flachen fur den Gasteig nicht mehr flir eine Planung zur Verfligung stan-
den. Bereits damals wurde lberlegt, wie die Flachen nach den bestehenden
baurechtlichen Vorgaben entwickelt werden kdnnen. Aus jetziger Sicht ist bei
Bedarf die Anwendung des Bauturbo in der Fallgruppe 1 denkbar, da das
verbleibende Hochbauvorhaben eine Uberschaubare stadtebauliche Wirkung
hat.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird in den hier genannten Fallen
das weitere Vorgehen im Detail priifen und entsprechend der Einordnung in eine
der genannten Kategorien eine Stadtratsbefassung herbeifiihren. Weitere neue
und laufende Projekte von privaten Bautrager*innen werden ebenso auf die An-
wendbarkeit des so genannten Bau-Turbo gepriift.

Die Bundesregierung will den Bau-Turbo mit Blick auf seine Wirksamkeit, seine
stadtebaulichen Auswirkungen und unter Beriicksichtigung der Erfahrungen der
Kommunen, die den Bau-Turbo anwenden, vor Ablauf seiner Geltungsfrist
(31.12.2030) evaluieren. Damit die gewtinschte Beschleunigung jedoch nicht nur
in den Genehmigungsverfahren, sondern auch in der Realisierung der Bauvorha-
ben zum Tragen kommt, bedarf es weiterer gesetzlicher Erleichterungen. Das
Bundesbauministerium hat dieses Erfordernis mittlerweile im Grundsatz aner-
kannt und eine speziell auf diese Bedirfnisse zugeschnittene weitere Novelle des
Baugesetzbuchs fiir 2026 in Aussicht gestellt. Erst mit diesem ergdnzenden ge-
setzgeberischen Schritt wird der Bau-Turbo auch hinsichtlich der Fertigstellung
von Wohnbauvorhaben spirbare Wirkung erzielen und der angestrebten Wende
im Wohnungsbau zum Erfolg verhelfen kénnen.
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3.12 Befristete Verlangerung der Regelung zur Bildung von Wohnungseigentum
in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkt nach § 250 BauGB

Gesetzesanderung

Die Regelung zum Umwandlungsschutz nach § 250 BauGB wird um 5 Jahre bis
zum 31.12.2030 verlangert.

Zudem entfallt das Genehmigungserfordernis zukinftig fur Flachen, auf denen zu-
séatzlicher Wohnraum geschaffen wird. Weitere Anderungen im Anwendungsbe-
reichs des § 250 BauGB wurden nicht vorgenommen.

Bewertung

Mit der Verlangerung der Regelung des § 250 BauGB soll der Mietwohnungsbe-
stand auch kiinftig gestarkt werden, indem die Umwandlung von Mietwohnungen
in Eigentumswohnungen weiterhin unter einen Genehmigungsvorbehalt gestellt
wird. Dies tritt dem Riickgang von Mietwohnungen und der Méglichkeit von Eigen-
bedarfskiindigungen entgegen. Der fortdauernde Anstieg der Wohnkosten kann
auf diese Weise gerade in dysfunktionalen Wohnungsmarkten zumindest gedampft
werden und ist daher zu begruRen.

4, Fazit

Die dargestellte Gesetzesnovelle, insbesondere die Experimentierklausel des § 246e
BauGB, bietet grundsatzlich zuséatzliche Mdglichkeiten und Chancen, um auch in der Lan-
deshauptstadt Minchen mehr Wohnraum zu schaffen. Kritisch anzumerken bleibt aller-
dings, dass einige wichtige Aspekte in dem Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungs-
baus und zur Wohnraumsicherung nicht aufgegriffen werden. So setzt sich der Bundesge-
setzgeber aus Sicht der Landeshauptstadt Miinchen etwa nach wie vor nicht mit dem
Problem bzw. dem Umgang der exorbitanten Bodenwertsteigerungen auseinander. Zu-
dem sollten weitere generelle Anforderungen an das Bauen im unbeplanten Bereich (8§ 34
BauGB) inshesondere bezogen auf soziale (geférderter Wohnraum und soziale Infrastruk-
tur) und 6kologische (Grin- und Freiflachenqualitaten) Aspekte ergdnzt werden. Ausste-
hend ist ebenfalls eine grundsétzliche Uberarbeitung des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes und der TA Larm zur umfanglichen Losung von Larmkonflikten, gerade auch, um den
unterschiedlichen Interessenslagen (Wohnnutzung versus gewerbliche Nutzungen) ada-
guat gerecht zu werden. Diese Aspekte sollte die Landeshauptstadt Minchen in dem an-
gekundigten Gesetzgebungsverfahren einer umfassenden Novellierung des Baugesetz-
buchs in 2026 einbringen.

5. Klimapriifung

Ist Klimaschutzrelevanz gegeben: Nein

6. Abstimmung mit den Querschnitts- und Fachreferaten

Das Referat fur Klima- und Umweltschutz, das Kommunalreferat und das Sozialreferat
haben einen Abdruck dieser Vorlage erhalten.
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Anhérung des Bezirksausschusses

In dieser Beratungsangelegenheit ist die Anhdrung der Bezirksausschusse nicht vorgese-
hen (vgl. Anlage 1 der BA-Satzung). Die Bezirksausschiisse der Stadtbezirke 1 bis 25 ha-
ben jedoch Abdrucke der Sitzungsvorlage erhalten.

Eine rechtzeitige Zuleitung der Sitzungsvorlage an die Gremiumsmitglieder nach Nr. 5.6.2
Abs. 1 der AGAM war nicht moglich, da zum Zeitpunkt der in der AGAM geforderten An-
meldefrist die erforderlichen Abstimmungen noch nicht abgeschlossen waren. Der Bun-
desrat hat den Gesetzesentwurf erst am 17.10.2025 gebilligt. Das Gesetz trat am
30.10.2025, d.h. am Tag nach seiner Verkiindung in Kraft. Eine Behandlung in der heuti-
gen Sitzung ist jedoch erforderlich, um die in Kapitel 3.11 erlauterte Verfahrensweise zur
Anwendung des Bau-Turbos nach § 246e BauGB mit Zustimmung des Stadtrates anzu-
wenden.

Der Korreferent des Referats fur Stadtplanung und Bauordnung Herr Stadtrat Paul Bickel-
bacher und die Verwaltungsbeiréatin Frau Stadtratin Simone Burger haben einen Abdruck
der Beschlussvorlage erhalten.

Antrag der Referentin

1. Den Ausfiihrungen zur Bewertung der Anderungen des Baugesetzbuchs aufgrund des
Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung wird
zugestimmt.

2. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, den neu eingefiihrten
Bau-Turbo gem. § 246e BauGB nach Maf3gabe der in Kapitel 3.11 erlauterten Verfah-
ren anzuwenden.

3. Fir die in Kapitel 3.11 definierten Vorhaben mit einem tberschaubaren und eher ein-
fach gelagerten Rahmen (Fallgruppe 1) wird das Referat fur Stadtplanung und Bau-
ordnung erméachtigt, die gem. § 246e Abs. 2 BauGB fiir eine Anwendung des Bau-
Turbo-Verfahrens erforderliche gemeindliche Zustimmung zu erteilen, unter die Bedin-
gung der Erfullung bestimmter stadtebaulicher Anforderungen zu stellen oder abzu-
lehnen.

4. In den Féllen, in denen durch die Anwendung des § 246e BauGB ein Bebauungsplan-
verfahren ,ersetzt“ oder abgekurzt wird, soll die Zustimmung nach 8§ 36a BauGB unter
der Bedingung erteilt werden, dass die/der Vorhabentrager*in sich verpflichtet, be-
stimmte stadtebauliche Anforderungen einzuhalten, darunter jedenfalls die Vereinba-
rung einer Forder- bzw. Bindungsquote, die sich an der jeweils aktuellen, vom Stadtrat
im Kontext des stadtischen Baulandmodels der Sozialgerechten Bodennutzung
(SoBoN) beschlossenen GréRenordnung orientiert.
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Beschluss

nach Antrag.

Die endgultige Beschlussfassung tber den Beratungsgegenstand obliegt der Vollver-
sammlung des Stadtrates.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der / Die Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Burgermeister/-in Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauratin

Abdruck von I. mit Ill.
Uber Stadtratsprotokolle (D-11/V-SP)

an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt
z. K.

Wv. Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung PLAN-HAII-11

1. Die Ubereinstimmung des vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift
wird bestatigt.

2. An die Stadtkammerei



An die Bezirksausschusse 1 bis 25

An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA |
An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 1l
An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11l
An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

An das Kommunalreferat
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An das Sozialreferat

10. An das Referat fur Klima- und Umweltschutz

Am
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung SG 3
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Anlage 1

Bundesgesetzblatt

Teil |

2025 Ausgegeben zu Bonn am 29. Oktober 2025 Nr. 257

Gesetz
zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung

Vom 27. Oktober 2025

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Anderung des Baugesetzbuchs

Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist, wird wie folgt
geandert:

1. Die Inhaltsubersicht wird wie folgt gedndert:
a) Die Angabe zu § 36 wird durch die folgende Angabe ersetzt:
»3 36 Einvernehmen der Gemeinde und Zustimmung der héheren Verwaltungsbehoérde
§ 36a  Zustimmung der Gemeinde®.
b) Nach der Angabe zu § 37 wird die folgende Angabe eingeflgt:
,8 37a  Auflenbereichsvorhaben zur Herstellung oder Lagerung von Produkten zur Landesverteidigung®.
c) Nach der Angabe zu § 216 wird die folgende Angabe eingeflgt:
»8 216a Unwirksamkeit von Bebauungsplanen mit Abweichungen von der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm®.
d) Nach der Angabe zu § 246d wird die folgende Angabe eingefiigt:

.8 246e Befristete Sonderregelung fiir den Wohnungsbau®.

2. § 1 Absatz 6 wird wie folgt geandert:

a) In Nummer 8 Buchstabe a wird nach der Angabe ,der Bevdlkerung,“ die Angabe ,einschlieRlich ihrer
Bestands- und Entwicklungsinteressen, eingefligt.

b) Nummer 9 wird durch die folgende Nummer 9 ersetzt:

,9. die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitdt der Bevdlkerung unter besonderer
Berucksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen
Entwicklung, einschlieRlich

a) des Bestands- und Entwicklungsinteresses bei Verkehrsanlagen und

b) der Belange des Ooffentlichen Personennahverkehrs, des Verkehrs mit elektrisch betriebenen
Kraftfahrzeugen und des nicht motorisierten Verkehrs,*.


Textfeld
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3. § 9 Absatz 1 wird wie folgt geadndert:
a) Nummer 23 Buchstabe a wird durch den folgenden Buchstaben a ersetzt:
,a) zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach § 3 Absatz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes

aa) bestimmte Werte zum Schutz vor Gerauschimmissionen nicht tberschritten werden dirfen, wobei in
begriindeten 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 B5) geandert worden ist, in der jeweils geltenden Fassung, zulassig sind, oder

bb) bestimmte Gerduschemissionskontingente nicht Uberschritten werden durfen oder
cc) bestimmte Luft verunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet werden dirfen,”.
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.

4. § 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 Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den oOffentlichen Belangen vereinbar ist. Die Befreiung nach
Satz 1 ist mit Offentlichen Belangen insbesondere dann nicht vereinbar, wenn sie aufgrund einer
Uberschlagigen Prifung voraussichtlich zuséatzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat.”

5. § 34 wird wie folgt gedndert:
a) In Absatz 2 wird die Angabe ,§ 31 Absatz 2“ durch die Angabe ,§ 31 Absatz 2 und 3 Satz 1 Uber die

Befreiung® ersetzt.

b) Absatz 3a Satz 1 Nummer 1 Buchstabe b wird durch den folgenden Buchstaben b ersetzt:
,b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zuléssigerweise errichteter Gebaude, wenn hierdurch neue
Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder nutzbar wird, oder*.
c) Nach Absatz 3a wird der folgende Absatz 3b eingefligt:

»(3b) Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen vom
Erfordernis des Einfliigens in die ndhere Umgebung abgewichen werden, wenn das Vorhaben der
Errichtung eines Wohngebdudes dient und auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.”

6. § 36 wird wie folgt geandert:
a) Die Uberschrift wird durch die folgende Uberschrift ersetzt:
,§ 36

Einvernehmen der Gemeinde und Zustimmung der héheren 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.

7. Nach § 36 wird der folgende § 36a eingefugt:
,§ 36a

Zustimmung der Gemeinde

(1) Vorhaben nach § 31 Absatz 3 und § 34 Absatz 3b sind nur mit Zustimmung der Gemeinde zul&ssig, auch
wenn die Gemeinde selbst die zustandige Bauaufsichtsbehérde 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
stéadtebauliche Anforderungen einzuhalten. Die Zustimmung der Gemeinde gilt als erteilt, wenn sie nicht
binnen drei Monaten nach Eingang des Ersuchens der Genehmigungsbehérde verweigert wird; § 36 Absatz 2
Satz 2 zweiter Halbsatz gilt entsprechend.

(2) Die Gemeinde kann der betroffenen Offentlichkeit vor der Entscheidung iber 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 Rechtsbehelfs-
verfahrens gegen die Zulassungsentscheidung uberprift werden.”
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8.

10.

11.

§ 37 Absatz 2 wird durch den folgenden Absatz 2 ersetzt:

»(2) Handelt es sich dabei um Vorhaben, die dienstlichen Zwecken der Bundeswehr oder der verblindeten
Streitkrafte, einschliellich der Herstellung und Lagerung von Produkten zur Landesverteidigung, dienstlichen
Zwecken der Bundespolizei oder dem zivilen Bevdlkerungsschutz dienen, entscheidet tUber die Abweichung die
héhere Verwaltungsbehérde nach Anhérung der Gemeinde. Die Anhorung der Gemeinde ist entbehrlich, wenn
diese bereits zuvor beteiligt war. Versagt die héhere Verwaltungsbehdérde ihre Zustimmung oder widerspricht die
Gemeinde dem beabsichtigten Vorhaben, entscheidet das zustdndige Bundesministerium im Einvernehmen mit
den beteiligten Bundesministerien und im Benehmen mit der zustédndigen obersten Landesbehérde.*

Nach § 37 wird der folgende § 37a eingeflgt:
.8 37a

AuRenbereichsvorhaben 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 hdhere Verwaltungsbehérde im
Einvernehmen mit der Gemeinde. Lehnt die héhere Verwaltungsbehérde 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 Landesbehdrde; die
Gemeinde ist anzuhdéren, wenn sie nicht bereits zuvor beteiligt war. § 36 Absatz 2 Satz 3 findet keine
Anwendung.

(3) § 37 Absatz 3 gilt entsprechend.

(4) Die Abséatze 1 bis 3 sind auch anzuwenden, wenn es um die Anderung oder Erweiterung von Vorhaben
nach Absatz 1 geht, fiir die im bisherigen Auf3enbereich ein Bebauungsplan aufgestellt wurde. In diesen Fallen
kann zugleich von Festsetzungen dieses Bebauungsplans befreit werden.*

§ 201a wird wie folgt geandert:
a) In Satz 2 wird die Angabe ,§ 31 Absatz 3,“ gestrichen.
b) In Satz 5 wird die Angabe ,2026“ durch die Angabe ,2031“ ersetzt.
Nach § 216 wird der folgende § 216a eingefiigt:
,§ 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, nachdem ein Wohnbauvorhaben entsprechend diesen
abweichenden Festsetzungen verwirklicht wurde, entscheiden die zustédndige Bauaufsichts- und die
zustéandige Immissionsschutzbehérde im Einvernehmen (dber die Anordnung von larmmindernden
MaRnahmen nach dem Bauordnungsrecht oder dem Immissionsschutzrecht, die zur Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlich sind. Kann ein Einvernehmen nicht erreicht werden, entscheidet
die héhere Verwaltungsbehorde. 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 zustandigen Bauaufsichts- und der zustédndigen Immissionsschutzbehdrde. Dabei ziehen die zustandigen
Behdrden samtliche MaBnahmen zur Larmminderung an der Schallquelle, auf dem Ausbreitungsweg und an der
schutzbedirftigen 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 Doppelbuchstabe aa errichtet wurde, ist die Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm insoweit nicht anzuwenden.

(2) An gerauschemittierende Anlagen, die sich vor dem Hinzutreten des Wohnbauvorhabens nach Absatz 1
Satz 1 bereits in Betrieb befanden, diirfen Anforderungen nach Absatz 1 nur gestellt werden, wenn diese
zumutbar sind und sich die Gemeinde, der Vorhabentrager des Wohnbauvorhabens oder ein anderer
Eigentimer oder Nutzungsberechtigter zur Ubernahme der hierdurch entstehenden Kosten verpflichtet.
Weitergehende Anforderungen zum Schutz oder zur Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Gerausche in Bezug auf die auf Grundlage der unwirksamen Festsetzungen hinzugetretene bauliche Nutzung
aufgrund des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind ausgeschlossen.
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12.

13.

(3) Anstelle von Anordnungen nach den Absatzen 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 ergédnzenden Verfahren nach § 214 Absatz 4 zu
heilen, bleibt unberithrt.”

Nach § 246d wird der folgende § 246e eingefugt:
,§ 246e

Befristete Sonderregelung fir 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 zuléssigerweise errichteter Gebaude, wenn hierdurch neue

Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder nutzbar wird, oder
3. der Nutzungsanderung zulassigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken, einschliellich einer

erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

Hat eine Abweichung fiir Vorhaben im AuRenbereich oder eine Abweichung von Bebauungspléanen nach
Uberschlagiger Prifung voraussichtlich zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen, ist eine Strategische
Umweltprifung nach den §§ 38 bis 46 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren.
Bei Vorhaben nach den Nummern 18.7 und 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung bleibt die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung oder einer allgemeinen
Vorpriifung des Einzelfalls unberiihrt.

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

(3) Im AuBenbereich sind die Absdtze 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 Bedirfnissen der Bewohner dienende Anlagen fir kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke,
2. Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner dienen.”
§ 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 fir Flachen, auf denen zusatzlicher Wohnraum
geschaffen wird, oder wenn sich in dem Wohngebaude nicht mehr als fiinf Wohnungen befinden.*

c) In Satz 3 wird die Angabe ,2025" durch die Angabe ,2030“ ersetzt.
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Artikel 2

Inkrafttreten
Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft.

Die verfassungsmaRigen Rechte des Bundesrates sind gewahrt.
Das vorstehende Gesetz wird hiermit ausgefertigt. Es ist im Bundesgesetzblatt zu verkinden.

Berlin, den 27. Oktober 2025

Der Bundespréasident

Steinmeier

Der Bundeskanzler
Merz
Die Bundesministerin
fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen
V. Hubertz

Herausgeber: Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz



Synopse der Anderungen des Baugesetzbuches durch das Gesetz zur Beschleunigung des

Anlage 2

Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung

BauGB - bisheriger Gesetzesstand

BauGB - neuer Gesetzesstand ab
30.10.2025 (Anderung des Baugesetz-
buches)

8 1 Absatz 6 Nr. 8a und Nr. 9 BauGB

8 1 Absatz 6 Nr. 8aund Nr. 9 BauGB

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

8. die Belange

a) der Wirtschaft, auch ihrer mittel-
standischen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevoélkerung,

9. die Belange des Personen- und
Guterverkehrs und der Mobilitat
der Bevolkerung, auch im Hin-
blick auf die Entwicklungen beim
Betrieb von Kraftfahrzeugen, et-
wa der Elektromobilitat, ein-
schliel3lich des offentlichen Per-
sonennahverkehrs und des nicht
motorisierten Verkehrs, unter be-
sonderer Beriicksichtigung einer
auf Vermeidung und Verringe-
rung von Verkehr ausgerichteten
stadtebaulichen Entwicklung,

(6) Bei der Aufstellung der Bauleitplane
sind insbesondere zu berucksichtigen:

8. die Belange

a) der Wirtschaft, auch ihrer mittel-
standischen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerung, einschliel3-
lich ihrer Bestands- und Entwick-
lungsinteressen

9. die Belange des Personen- und
Guterverkehrs und der Mobilitat
der Bevolkerung unter besonderer
Berlicksichtigung einer auf Ver-
meidung und Verringerung von
Verkehr ausgerichteten stadtebau-
lichen Entwicklung, einschlief3lich

a) des Bestands- und Entwicklungsin-
teresses bei Verkehrsanlagen und

b) der Belange des offentlichen Per-
sonennahverkehrs, des Verkehrs
mit elektrisch betriebenen Kraft-
fahrzeugen und des nicht motori-
sierten Verkehrs.

8 9 Abs. 1 Nr. 23 und Nr. 24 BauGB

8 9 Abs. 1 Nr. 23 und Nr. 24 BauGB

(1) Im Bebauungsplan kdnnen aus stad-

tebaulichen Griinden festgesetzt werden:

23. Gebiete, in denen

a) zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des
Bundes-
Immissionsschutzgesetzes be-
stimmte Luft verunreinigende
Stoffe nicht oder nur beschrankt
verwendet werden drfen,

24. die von der Bebauung freizuhal-
tenden Schutzflachen und ihre
Nutzung, die Flachen fur beson-
dere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schédlichen Um-

(1) Im Bebauungsplan kdnnen aus stadte-
baulichen Grinden festgesetzt werden:

23. Gebieten, in denen

a) zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen nach § 3 Absatz
1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

aa) bestimmte Werte zum
Schutz vor Gerau-
schimmissionen nicht Gber-
schritten werden durfen,
wobei in begrindeten Fal-
len Abweichungen von den
Vorgaben der Technischen
Anleitung zum Schutz ge-
gen Larm vom 26. August
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welteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie
die zum Schutz vor solchen Ein-
wirkungen oder zur Vermeidung
oder Minderung solcher Einwir-
kungen zu treffenden baulichen
und sonstigen technischen Vor-
kehrungen, einschlie3lich von
Mafihahmen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche, wobei die Vor-
gaben des Immissionsschutz-
rechts unberihrt bleiben;

1998 (GMBI S.503), die zu-
letzt durch Verwaltungsvor-
schrift vom 1. Juni 2017
(BAnz AT 08.06.2017 B5)
geandert worden ist, in der
jeweils geltenden Fassung,
zulassig sind, oder

bb) bestimmte Gerdauschemis-
sionskontingente nicht
Uberschritten werden duir-
fen oder

cc) bestimmte Luft verunreini-
gende Stoffe nicht oder nur
beschrankt verwendet wer-
den dirfen.

24, die von der Bebauung freizuhal-
tenden Schutzflachen und ihre
Nutzung, die Flachen fir besonde-
re Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie
die zum Schutz vor solchen Ein-
wirkungen oder zur Vermeidung
oder Minderung solcher Ein-
wirkungen zu treffenden baulichen
und sonstigen technischen Vor-
kehrungen, einschlie3lich von
Maflinahmen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkun-gen
durch Gerausche, wobei die Vor-
ga-ben des Immissionsschutz-
rechts und Festsetzungen nach 8§
9 Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe
a Doppelbuchstabe aa unberihrt
bleiben;

§ 31 Abs. 3 BauGB

§ 31 Abs. 3 BauGB

(3) In einem Gebiet mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt, das nach §
201a bestimmt ist, kann mit Zustimmung
der Gemeinde im Einzelfall von den
Festsetzungen des Bebauungsplans
zugunsten des Wohnungsbaus befreit
werden, wenn die Befreiung auch unter
Wirdigung nachbarlicher Interessen mit
den offentlichen Belangen vereinbar ist.
Von Satz 1 kann nur bis zum Ende der
Geltungsdauer der Rechtsverordnung
nach 8§ 201a Gebrauch gemacht werden.
Die Befristung in Satz 2 bezieht sich

(3) Mit Zustimmung der Gemeinde kann
im Einzelfall oder in mehreren vergleich-
baren Fallen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans zugunsten des Woh-
nungsbaus befreit werden, wenn die Be-
freiung auch unter Wirdigung nachbarli-
cher Interessen mit den offentlichen Be-
langen vereinbar ist. Die Befreiung nach
Satz 1 ist mit 6ffentlichen Belangen insbe-
sondere dann nicht vereinbar, wenn sie
aufgrund einer tUberschlagigen Prifung
voraussichtlich zusatzliche erhebliche




nicht auf die Geltungsdauer einer Ge-
nehmigung, sondern auf den Zeitraum,
bis zu dessen Ende im bauaufsichtlichen
Verfahren von der Vorschrift Gebrauch
gemacht werden kann. Fir die Zustim-
mung der Gemeinde nach Satz 1 gilt 8
36 Absatz 2 Satz 2 entsprechend.

Umweltauswirkungen hat.

8 34 Abs. 2 und Abs. 3a BauGB

8 34 Abs. 2 und Abs. 3a BauGB

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren
Umgebung einem der Baugebiete, die in
der auf Grund des § 9a erlassenen Ver-
ordnung 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 Verord-
nung ausnahmsweise zulassigen Vorha-
ben ist § 31 Absatz 1, im Ubrigen ist § 31
Absatz 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2
dirfen keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden

Zu erwarten sein.

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in
die Eigenart der ndheren Umgebung
nach Absatz 1 Satz 1 kann im Einzelfall
abgewichen werden, wenn die Abwei-
chung

1. einem der nachfolgend genann-
ten Vorhaben dient:

b) der Erweiterung, Anderung oder
Erneuerung eines zulassiger-
weise errichteten, Wohnzwecken
dienenden Gebaudes oder

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren
Umgebung einem der Baugebiete, die in
der auf Grund des § 9a erlassenen Ver-
ordnung bezeichnet sind, beurteilt sich die
Zuldssigkeit des Vorhabens nach seiner
Art allein danach, ob es nach der Verord-
nung in dem Baugebiet allgemein zul&ssig
ware; auf die nach der Verordnung aus-
nahmsweise zulassigen Vorhaben ist § 31
Absatz 1, im Ubrigen ist § 31 Absatz 2
und 3 Satz 1 Uber die Befreiung entspre-
chend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2
durfen keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu
erwarten sein.

(3a) Vom Erfordernis des Einflgens in die
Eigenart der ndheren Umgebung nach
Absatz 1 Satz 1 kann im Einzelfall abge-
wichen werden, wenn die Abweichung

1. einem der nachfolgend genannten
Vorhaben dient:

b) der Erweiterung, Anderung oder
Erneuerung zulassigerweise er-
richteter Gebaude, wenn hierdurch
neue Wohnungen geschaffen oder
vorhandener Wohnraum wieder
nutzbar wird, oder

(3b) Mit Zustimmung der Gemeinde kann
im Einzelfall oder in mehreren vergleich-
baren Fallen vom Erfordernis des Einfi-
gens in die nahere Umgebung abgewi-
chen werden, wenn das Vorhaben der
Errichtung eines Wohngeb&udes dient
und auch unter Wurdigung nachbarlicher
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist.
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§ 36 BauGB

§ 36 BauGB

§ 36

Beteiligung der Gemeinde und der héhe-
ren Verwaltungsbehdrde

(1) Uber die Zulassigkeit von Vorhaben
nach den 88 31, 33 bis 35 wird im bau-
aufsichtlichen Verfahren von der Bauge-
nehmigungsbehdrde im Einvernehmen
mit der Gemeinde entschieden. Das Ein-
vernehmen der Gemeinde ist auch erfor-
derlich, wenn in einem anderen Verfah-
ren Uber die Zulassigkeit nach den in
Satz 1 bezeichneten Vorschriften ent-
schieden wird; dies gilt nicht fir Vorha-
ben der in § 29 Absatz 1 bezeichneten
Art, die der Bergaufsicht unterliegen.
Richtet sich die Zulassigkeit von Vorha-
ben nach § 30 Absatz 1, stellen die Lan-
der sicher, dass die Gemeinde rechtzei-
tig vor Ausfiihrung des Vorhabens uber
Mafinahmen zur Sicherung der Bauleit-
planung nach den 88 14 und 15 ent-
scheiden kann. In den Fallen des § 35
Absatz 2 und 4 kann die Landesregie-
rung durch Rechtsverordnung allgemein
oder fiir bestimmte Falle festlegen, dass
die Zustimmung der héheren Verwal-
tungsbehdrde erforderlich ist.

(2) Das Einvernehmen der Gemeinde
und die Zustimmung der héheren Ver-
waltungsbehdrde dirfen nur aus den
sich aus den 8§ 31, 33, 34 und 35 erge-
benden Griinden versagt werden. Das
Einvernehmen der Gemeinde und die
Zustimmung der héheren Verwaltungs-
behdrde gelten als erteilt, wenn sie nicht
binnen zwei Monaten nach Eingang des
Ersuchens der Genehmigungsbehérde
verweigert werden; dem Ersuchen ge-
geniuber der Gemeinde steht die Einrei-
chung des Antrags bei der Gemeinde
gleich, wenn sie nach Landesrecht vor-
geschrieben ist. Die nach Landesrecht
zustandige Behorde kann ein rechtswid-
rig versagtes Einvernehmen der Ge-
meinde ersetzen.

§ 36

Einvernehmen der Gemeinde und Zu-
stimmung der héheren Verwaltungsbe-
horde

(1) Uber die Zulassigkeit von Vorhaben
nach den § 31 Absatz 1 und 2, den 8§ 33,
34 Absatz 1, 2 und 3a sowie § 35 wird im
bauaufsichtlichen Verfahren von der Bau-
genehmigungsbehdrde im Einvernehmen
mit der Gemeinde entschieden. Das Ein-
vernehmen der Gemeinde ist auch erfor-
derlich, wenn in einem anderen Verfah-
ren Uber die Zulassigkeit nach den in Satz
1 bezeichneten Vorschriften entschieden
wird; dies gilt nicht fir Vorhaben der in 8
29 Absatz 1 bezeichneten Art, die der
Bergaufsicht unterliegen. Richtet sich die
Zulassigkeit von Vorhaben nach 8§ 30 Ab-
satz 1, stellen die Lander sicher, dass die
Gemeinde rechtzeitig vor Ausfiihrung des
Vorhabens Uber MaRnahmen zur Siche-
rung der Bauleit-planung nach den 88§ 14
und 15 entscheiden kann. In den Fallen
des 8 35 Absatz 2 und 4 kann die Landes-
regierung durch Rechtsverordnung allge-
mein oder fUr bestimmte Falle festlegen,
dass die Zustimmung der héheren Verwal-
tungsbehdrde erforderlich ist.

(2) Das Einvernehmen der Gemeinde und
die Zustimmung der héheren Verwal-
tungsbehdrde dirfen nur aus den sich aus
den § 31 Absatz 1 und 2, den 88 33, 34
Absatz 1, 2 und 3a sowie aus § 35 erge-
benden Griinden versagt werden. Das
Einvernehmen der Gemeinde und die Zu-
stimmung der hoheren Verwaltungsbe-
horde gelten als erteilt, wenn sie nicht
binnen zwei Monaten nach Eingang des
Ersuchens der Genehmigungsbehorde
verweigert werden; dem Ersuchen gegen-
Uber der Gemeinde steht die Einreichung
des Antrags bei der Gemeinde gleich,
wenn sie nach Landesrecht vorgeschrie-
ben ist. Die nach Landesrecht zustandige
Behdrde kann ein rechtswidrig versagtes
Einvernehmen der Gemeinde ersetzen.

§ 36a BauGB

8§ 36a

Zustimmung der Gemeinde
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(1) Vorhaben nach § 31 Absatz 3 und § 34
Absatz 3b sind nur mit Zustimmung der
Gemeinde zuléssig, auch wenn die Ge-
meinde selbst die zustandige Bauauf-
sichtsbehdrde ist. Die Gemeinde erteilt die
Zustimmung, wenn das Vorhaben mit ih-
ren Vorstellungen von der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung vereinbar ist.
Sie kann ihre Zustimmung unter der Be-
dingung erteilen, dass der Vorhabentrager
sich verpflichtet, bestimmte stadtebauliche
Anforderungen einzuhalten. Die Zustim-
mung der Gemeinde gilt als erteilt, wenn
sie nicht binnen drei Monaten nach Ein-
gang des Ersuchens der Genehmigungs-
behdrde verweigert wird; § 36 Absatz 2
Satz 2 zweiter Halbsatz gilt entsprechend.

(2) Die Gemeinde kann der betroffenen
Offentlichkeit vor der Entscheidung tiber
die Zustimmung Gelegenheit zur Stel-
lungnahme zu dem Antrag innerhalb an-
gemessener Frist geben, hochstens je-
doch 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 Zu-
lassungsentscheidung Uberprift werden.

8 37 Abs.2 BauGB

8 37 Abs.2 BauGB

(1) Macht die besondere 6ffentliche
Zweckbestimmung fur bauliche Anlagen
des Bundes oder eines Landes erforder-
lich, von den Vorschriften dieses Ge-
setzbuchs 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 Verwaltungsbehdrde.

(2) Handelt es sich dabei um Vorhaben,
die der Landesverteidigung, dienstlichen
Zwecken der Bundespolizei oder dem
zivilen Bevolkerungsschutz dienen, ist
nur die Zustimmung der hoheren Verwal-
tungsbehdrde erforderlich. Vor Erteilung
der Zustimmung hat diese die Gemeinde
zu hoéren. Versagt die hdhere Verwal-
tungsbehdrde ihre Zustimmung oder
widerspricht die Gemeinde dem beab-

(1) Macht die besondere 6ffentliche
Zweckbestimmung fur bauliche Anlagen
des Bundes oder eines Landes erforder-
lich, von den Vorschriften dieses Gesetz-
buchs oder den auf Grund dieses Gesetz-
buchs erlassenen Vorschriften abzuwei-
chen oder ist das Einvernehmen mit der
Gemeinde nach § 14 oder § 36 nicht er-
reicht worden, entscheidet die hbhere
Verwaltungsbehdrde.

(2) Handelt es sich dabei um Vorhaben,
die dienstlichen Zwecken der Bundeswehr
oder der verblindeten Streitkrafte, ein-
schliellich der Herstellung und Lagerung
von Produkten zur Landesverteidigung,
dienstlichen Zwecken der Bundespolizei
oder dem zivilen Bevolkerungsschutz die-
nen, entscheidet Uber die Abweichung die
héhere Verwaltungsbehérde nach Anho-
rung der Gemeinde. Die Anhoérung der
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sichtigten Bauvorhaben, entscheidet das
zustandige Bundesministerium im Ein-
vernehmen mit den beteiligten Bundes-
ministerien und im Benehmen mit der
zustandigen Obersten Landesbehdrde.

Gemeinde ist entbehrlich, wenn diese
bereits zuvor beteiligt war. Versagt die
hohere Verwaltungsbehorde ihre Zustim-
mung oder widerspricht die Gemeinde
dem beabsichtigten Vorhaben, entschei-
det das zustéandige Bundesministerium im
Einvernehmen mit den beteiligten Bun-
desministerien und im Benehmen mit der
zustandigen obersten Landesbehdrde.

8§ 37a BauGB

Aul3enbereichsvorhaben zur Herstellung
oder Lagerung von Produkten zur Lan-
desverteidigung

(1) Vorhaben, die der Herstellung oder
Lagerung von Produkten zur Landesver-
teidigung, insbesondere von Munition,
Sprengstoffen und deren Vorprodukten,
dienen und deren Erforderlichkeit fur die
Einsatzfahigkeit und Versorgungssicher-
heit der Bundeswehr durch eine Erklarung
des Bundesministeriums der Verteidigung
bestétigt wird, sind, auch sofern sie nicht
von 8 35 Absatz 1 Nummer 4 erfasst sind,
im Auf3enbereich zulassig, wenn o6ffentli-
che Belange nicht entgegenstehen und
die ErschlieBung gesichert ist. Die Erkla-
rung nach Satz 1 ist unanfechtbar; auf ihre
Abgabe besteht kein Anspruch. § 35 Ab-
satz 5 Satz 1 bis 3 ist anzuwenden.

(2) Uber die Zulassigkeit von Vorhaben
nach Absatz 1 entscheidet die hohere
Verwaltungsbehdrde im Einvernehmen mit
der Gemeinde. Lehnt die héhere Verwal-
tungsbehdrde das Vorhaben ab oder ver-
sagt die Gemeinde das nach Satz 1 oder
nach 8§ 14 Absatz 2 Satz 1 erforderliche
Einvernehmen, entscheidet das Bundes-
ministerium der Verteidigung im Beneh-
men mit der zustandigen obersten Lan-
desbehorde; die Gemeinde ist anzuhéren,
wenn sie nicht bereits zuvor beteiligt war.
§ 36 Absatz 2 Satz 3 findet keine Anwen-
dung.

(3) 8 37 Absatz 3 gilt entsprechend.

(4) Die Absatze 1 bis 3 sind auch anzu-
wenden, wenn es um die Anderung oder
Erweiterung von Vorhaben nach Absatz 1
geht, fur die im bisherigen Aul3enbereich
ein Bebauungsplan aufgestellt wurde. In
diesen Féllen kann zugleich von Festset-
zungen dieses Bebauungsplans befreit
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werden.

8201a BauGB

820l1a BauGB

Die Landesregierungen werden ermach-
tigt, durch Rechtsverordnung Gebiete mit
einem angespannten Wohnungsmarkt zu
bestimmen. Die Rechtsverordnung nach
Satz 1 gilt fir die Anwendung der Rege-
lungen in § 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer
3, 8 31 Absatz 3, § 175 Absatz 2 Satz 2
und 8 176 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3.

Eine Rechtsverordnung nach Satz 1
muss spatestens mit Ablauf des 31. De-
zember 2026 aulRer Kraft treten. Sie
muss begrindet werden. Aus der Be-
grindung muss sich ergeben, auf Grund
welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem
angespannten Wohnungsmarkt im Ein-
zelfall vorliegt. Die betroffenen Gemein-
den und die auf Landesebene bestehen-
den kommunalen Spitzenverbande sol-
len vor dem Erlass der Rechtsverord-
nung beteiligt werden.

Die Landesregierungen werden erméach-
tigt, durch Rechtsverordnung Gebiete mit
einem angespannten Wohnungsmarkt zu
bestimmen. Die Rechtsverordnung nach
Satz 1 gilt fur die Anwendung der Rege-
lungen in 8§ 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3,
, 8 175 Absatz 2 Satz 2 und § 176 Absatz
1 Satz 1 Nummer 3.

Eine Rechtsverordnung nach Satz 1 muss
spatestens mit Ablauf des 31. Dezember
2031 aul3er Kraft treten. Sie muss be-
grundet werden. Aus der Be-grindung
muss sich ergeben, auf Grund welcher
Tatsachen ein Gebiet mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt im Einzelfall
vorliegt. Die betroffenen Gemeinden und
die auf Landesebene bestehenden kom-
munalen Spitzenverb&nde sollen vor dem
Erlass der Rechtsverordnung beteiligt
werden.

8§ 216a BauGB

8§ 216a

Unwirksamkeit von Bebauungsplanen mit
Abweichungen von der Technischen An-
leitung zum Schutz gegen Larm

(1) Erweist sich ein Bebauungsplan mit
Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Num-
mer 23 Buchstabe a Doppelbuchstabe aa,
die von der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm abweichen, durch
gerichtliche Entscheidung als unwirksam,
nachdem ein Wohnbauvorhaben entspre-
chend diesen abweichenden Festsetzun-
gen verwirklicht wurde, entscheiden die
zustandige Bauaufsichts- und die zustan-
dige Immissionsschutzbehérde im Einver-
nehmen Uber die Anordnung von larm-
mindernden Mal3nahmen nach dem Bau-
ordnungsrecht oder dem Immissions-
schutzrecht, die zur Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforder-
lich sind. Kann ein Einvernehmen nicht
erreicht werden, entscheidet die hdhere
Verwaltungsbehorde. Ist eine gerdusch-
emittierende Anlage betroffen, welche im
Wege einer das Bau- und Immissions-
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schutzrecht konzentrierenden Planfest-
stellung oder Plangenehmigung geneh-
migt wurde, entscheidet in Bezug auf die-
se Anlage die Planfeststellungs- oder
Plangenehmigungsbehdrde im Benehmen
mit der zustandigen Bauaufsichts- und der
zustandigen Immissionsschutzbehdrde.
Dabei ziehen die zustandigen Behoérden
samtliche MalRnahmen zur Larmminde-
rung an der Schallquelle, auf dem Aus-
breitungsweg und an der schutzbedurfti-
gen Wohnnutzung in Betracht. In Bezug
auf den baulichen Bestand, der auf
Grundlage der von der Technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm abweichen-
den unwirksamen Festsetzungen nach § 9
Absatz 1 Nummer 23 Buchstabe a Dop-
pelbuchstabe aa errichtet wurde, ist die
Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm insoweit nicht anzuwenden.

(2) An gerauschemittierende Anlagen, die
sich vor dem Hinzutreten des Wohnbau-
vorhabens Absatz 1 Satz 1 bereits in Be-
trieb befanden, diirfen Anforderungen
nach Absatz 1 nur gestellt werden, wenn
diese zumutbar sind und sich die Ge-
meinde, der Vorhabentrager des Wohn-
bauvorhabens oder ein anderer Eigentl-
mer oder Nutzungsberechtigter zur Uber-
nahme der hierdurch entstehenden Kos-
ten verpflichtet. Weitergehende Anforde-
rungen zum Schutz oder zur Vorsorge
gegen schadliche Umwelteinwirkungen
durch Geréausche in Bezug auf die auf
Grundlage der unwirksamen Festsetzun-
gen hinzugetretene bauliche Nutzung auf-
grund des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sind ausge-
schlossen.

(3) Anstelle von Anordnungen nach Ab-
satz 1 und 2 kdnnen zur Wahrung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auch
vertragliche Vereinbarungen nach § 11
getroffen werden.

(4) Die Moglichkeit der Gemeinde, den
Bebauungsplan im erganzenden Verfah-
ren nach § 214 Absatz 4 zu heilen, bleibt
unberuhrt.”
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8§ 246e BauGB

§ 246e

Befristete Sonderregelung fir den Woh-
nungsbau

(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 wer-
den, wenn die Abweichung unter Wiirdi-
gung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist und
einem der folgenden Vorhaben dient:

1. der Errichtung Wohnzwecken die-
nender Gebaude,

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

3. der Nutzungsénderung zulassi-
gerweise errichteter baulicher An-
lagen zu Wohnzwecken, ein-
schlieRlich einer erfoderlichen An-
derung oder Erneuerung

Hat eine Abweichung fiir Vorhaben im
Aul3enbereich oder eine Abweichung von
Bebauungsplanen nach Uberschlagiger
Prifung voraussichtlich zusatzliche erheb-
liche Umweltauswirkungen, ist eine Stra-
tegische Umweltpriifung nach den 8§ 38
bis 46 des Gesetzes uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung durchzufihren. Bei
Vorhaben nach den Nummern 18.7 und
18.8 der Anlage 1 zum Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung bleibt die
Verpflichtung zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung oder einer
allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls
unberthrt.

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

(3) Im AuRRenbereich sind die Absatze 1
und 2 nur auf Vorhaben anzuwenden, die
im rAumlichen Zusammenhang mit FI&-
chen stehen, die nach § 30 Absatz 1, Ab-
satz 2 oder § 34 zu beurteilen sind. § 18
Absatz 2 Satz 2 und Absatz 3 Satz 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes ist anzuwen-




Seite 10

den.

(4) Die Befristung nach Absatz 1 Satz 1
bezieht sich nicht auf die Geltungsdauer
einer Genehmigung, sondern auf den Zeit-
raum, bis zu dessen Ende im bauaufsicht-
lichen Verfahren von der Vorschrift Ge-
brauch gemacht werden kann.

(5) Wird ein Vorhaben nach Absatz 1 zu-
gelassen, kdnnen in entsprechender An-
wendung der Absétze 1 bis 4 auch zuge-
lassen werden:

1. den Bedirfnissen der Bewohner
dienende Anlagen fur kulturelle,
gesundheitliche und soziale Zwe-
cke,

2. Laden, die zur Deckung des tagli-
chen Bedarfs fur die Bewohner
dienen.

§ 250 BauGB

§ 250 BauGB

(1) Sofern Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a
Satz 3 und 4 vorliegen und diese Gebie-
te nach Satz 3 bestimmt sind, bedarf bei
Wohngebauden, die bereits am Tag des
Inkrafttretens der Rechtsverordnung
nach Satz 3 bestanden, die Begriindung
oder Teilung von Wohnungseigentum
oder Teileigentum nach § 1 des Woh-
nungseigentumsgesetzes der Genehmi-
gung. Das Genehmigungserfordernis
nach Satz 1 gilt nicht, wenn sich in dem
Wohngebaude nicht mehr als flinf Woh-
nungen befinden. Die Landesregierun-
gen werden erméchtigt, die Gebiete nach
Satz 1 durch Rechtsverordnung zu be-
stimmen, die spatestens mit Ablauf des
31. Dezember 2025 aul3er Kraft treten
muss. Sie muss begriindet werden. Aus
der Begriindung muss sich ergeben, auf
Grund welcher Tatsachen ein Gebiet mit
einem angespannten Wohnungsmarkt im
Einzelfall vorliegt. In der Rechtsverord-
nung nach Satz 3 kann eine von Satz 2
abweichende Anzahl an Wohnungen
bestimmt werden; diese Anzahl kann
zwischen drei und 15 liegen.

(1) Sofern Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten im Sinne von § 201a
Satz 3 und 4 vorliegen und diese Gebiete
nach Satz 3 bestimmt sind, bedarf bei
Wohngebauden, die bereits am Tag des
erstmaligen Inkrafttretens einer Rechts-
verordnung nach Satz 3 bestanden, die
Begriindung oder Teilung von Wohnungs-
eigentum oder Teileigentum nach § 1 des
Wohnungseigentumsgesetzes der Ge-
nehmigung. Das Genehmigungserforder-
nis nach Satz 1 gilt nicht fur Flachen, auf
denen zusatzlicher Wohnraum geschaffen
wird, oder wenn sich in dem Wohngebau-
de nicht mehr als funf Wohnungen befin-
den. Die Landesregierungen werden er-
machtigt, die Gebiete nach Satz 1 durch
Rechtsverordnung zu bestimmen, die spa-
testens mit Ablauf des 31. Dezember
2030 aul3er Kraft treten muss. Sie muss
begrindet werden. Aus der Begriindung
muss sich ergeben, auf Grund welcher
Tatsachen ein Gebiet mit einem ange-
spannten 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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Inhalt der geplanten Vorschriften

§ 246e BauGB

e von den Vorschriften des BauGB oder den aufgrund des BauGB erlassenen Vorschriften

e einem der folgenden Vorhaben dienend:

Errichtung Wohnzwecken dienender Gebéude

Erweiterung/Anderung/Erneuerung fiir Wohnraum

Nutzungsanderung fir Wohnraum

auch den Bedurfnissen der Bewohner dienende Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche (neu!) und soziale Zwecke sowie Laden, die zur
Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner dienen (neu!)

e wenn mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar
e unter Wirdigung nachbarlicher Interessen
e Zustimmung der Gemeinde nach 8§ 36a BauGB erforderlich

e Im AuRRenbereich nur bei Vorhaben, die im rAumlichen Zusammenhang mit Flachen stehen, die nach 88 30 I, Il oder 34 BauGB zu beurteilen
sind; bei voraussichtlich zusatzlichen erheblichen Umweltauswirkungen ist eine strategische Umweltprufung erforderlich (neu!)

e Befristet bis 31.12.2030
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k/zlapdeﬁhauptstadt
Auftrag und Sachstand Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung

Stand Gesetzgebungsverfahren

e am 09.10.2025 vom Bundestag beschlossen

e am 17.10.2025 vom Bundesrat beschlossen

e Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung vom 27.10.2025, BGBI. 2025 | Nr. 257 vom
29.10.2025, am 30.10.2025 in Kraft getreten

Abstimmungen

e 03.11.2025: Deutscher Stadtetag: Online-Treffen 11l zur Vorbereitung von Empfehlungen/Leitlinien
e 10.11.2025: Vom BMWSB organisiertes Umsetzungslabor mit Bau-Turbo-Werkstatt zur Klarung offener Fragen und Probleme
e laufend: PLAN-interne Abstimmung zum Umgang mit dem Bau-Turbo und den ersten eingehenden Antragen

Bisherige Erfahrungen

e Bislang nur im Einzelfall Projekte Uber 8 34 oder § 35 BauGB ohne die Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens
¢ Indiesen Fallen: Sicherung stadtischer Belange tber Dispensvertrage
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k/zlapdeﬁhauptstadt
Mégliche Fallkategorien Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung

& 1. Frihe Anwendung des Bauturbo: Hochbauprojekte mit tiberschaubarem Rahmen
Y - gemeindliche Zustimmung durch die Verwaltung
i 2. Vorbehaltliche Anwendung des Bauturbo: Projekte mit potenziell stadtebaulicher Wirkung -
v Aufstellungs- und vorbehaltlicher Zustimmungsbeschluss durch den Stadtrat

@‘ 3. Spatere Anwendung des Bauturbo: Planungsbedurftige Projekte - Bebauungsplanverfahren oder Bau-
Turbo durch gesonderten Stadtratsbeschluss
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Landeshauptstadt
- Minchen
Fall kategorle 1 Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung

& 1. Frihe Anwendung des Bauturbo: Hochbauprojekte mit tiberschaubarem Rahmen -
44 gemeindliche Zustimmung durch die Verwaltung

,Hochbauprojekte“ ohne stadtebauliche Problemstellungen, ,,iiberschaubare Falle*

- Uberschaubarkeit des Vorhabens . o
) - Keine Einbindung Stadtrat
- Uberschaubarkeit der Nachbarkonflikte . .
B - Zustimmung nach § 36a BauGB durch die Verwaltung
- Uberschaubarkeit des politischen und 6ffentlichen Umfelds L o
j - Ermachtigung hierfir mit Grundsatzbeschluss
- Uberschaubarkeit der inhaltlichen Problemstellungen

- Vorteil: schnelles und eigenverantwortliches Agieren der

Verwaltung moglich
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Landeshauptstadt
- Minchen
Fall kategorle 2 Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung

- 2. Vorbehaltliche Anwendung des Bauturbo: Projekte mit potenziell stadtebaulicher Wirkung
- Aufstellungs- und vorbehaltlicher Zustimmungsbeschluss durch den Stadtrat

Projekte mit potenziellen stadtebaulichen Problemstellungen und/ oder erwarteten Konflikten

- Grenzfall zwischen echter Planungsbedirftigkeit und
eingeschrankter Genehmigungsfahigkeit

- Mindestens eines der unter 1 genannten Kriterien (-)

- Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung

noch nicht abschlieend absehbar

Landeshauptstadt Miinchen | Referat fur Stadtplanung und Bauordnung | PLAN-HAII Stadtplanung

- Einbindung Stadtrat

- Aufstellungsbeschluss mit vorbehaltlicher Zustimmung
nach 8 36a BauGB durch den Stadtrat selbst, fiir den Fall,
dass § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB keine

wesentliche Konflikte zeigen

- Vorteil: alle ggf. notwendigen formellen Schritte werden

eingehalten



Landeshauptstadt
- Minchen
Fall kategorle 3 Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung

@ 3. Spatere Anwendung des Bauturbo: Planungsbediirftige Projekte - Bebauungsplanverfahren oder
Bau-Turbo durch gesonderten Stadtratsbeschluss

Spater offenbar werdende Abkirzungsmaoglichkeit nach Bauturbo

- Ersteinschatzung Planungsbediirftigkeit zunachst gegeben, spater stellt

sich Abkurzungsmaglichkeit dar - Einbindung Stadtrat zwingend (Planungshoheit)
- Ggf. schon vor Bauturbo eingeleitete B-Planverfahren, die man jetzt = Aufstellungsbeschluss mit vorbehaltlicher Zustimmung
abkirzen kann nach § 36a BauGB durch den Stadtrat selbst

- Vorteil: alle ggf. notwendigen formellen Schritte werden

eingehalten
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