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Beschlussvorlage Geschaftszeichen: Pap
vom 20.03.2026 Aktenzeichen: 1/6/1/611-000
offentlich

Bundesgesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung (,,Bauturbo*); Grundsatzbeschluss zur Anwendung der
Zustimmung der Gemeinde gemaR § 36a Baugesetzbuch

Beratungsfolge:

Gremium Datum OIN
Magistrat der Stadt Rédermark (Vorberatung) 13.04.2026 N
Ausschuss fir Bau, Umwelt, Stadtentwicklung und Energie 02.06.2026 o)
(Vorberatung)

Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsférderungsausschuss 03.06.2026 o)
(Vorberatung)

Stadtverqrdnetenversammlung der Stadt Rédermark 16.06.2026 o)
(Entscheidung)

Beschlussvorschlag:
Mit der Sachverhaltsdarstellung und Begriindung der Verwaltung besteht Einverstandnis.

Die Entscheidung Uber die Zustimmung der Gemeinde gemal} § 36a Baugesetzbuch wird
von der Stadtverordnetenversammlung auf den Magistrat der Stadt Rédermark ibertragen.
Die Hauptsatzung der Stadt Rédermark ist entsprechend zu andern bzw. anzupassen.

Die Zustimmung nach § 36 a Baugesetzbuch wird regelmafig nicht erteilt fr:

— Wohnungsbauvorhaben, welche keinen signifikanten Beitrag zur Schaffung zusatzlichen
Wohnraums leisten. Dieses wird insbesondere unterstellt bei: Ferienwohnungen,
Kleinstwohnungen bzw. Mikroapartments, welche vor allem auf eine jeweils eher
temporare Inanspruchnahme durch bestimmte Nutzergruppen ausgelegt sind (z.B.
Monteurswohnungen) sowie der Flachenerweiterung bestehender Wohnungen.

— Wohnungsbauvorhaben innerhalb der raumlichen Geltungsbereiche folgender
rechtswirksamer Bebauungsplane: A1.4 ,Waldacker®, A48 ,Sudlich Alter Seeweg*®

— Wohnungsbauvorhaben innerhalb festgesetzter oder faktischer Gewerbegebiete
(Ausnahme: Flache ehem. ,Autohaus Mieth“/ Bebauungsplans B5 ,Pestalozzi),
Industriegebiete, Sonderbauflachen bzw. Sondergebiete, Flachen fur den
Gemeinbedarf, Flachen fur Sport- und Spielanlagen, Verkehrsflachen, Flachen fur
Versorgungsanlagen, offentliche Griinflachen sowie Kleingarten

— Wohnungsbauvorhaben auf Flachen im Auflenbereich
Begriindung:

Am 30.10.2025 ist das Bundesgesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung in Kraft getretenen. Ziel des sog. ,Bauturbos® stellt die Beschleunigung
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der Planung, Genehmigung sowie baulichen Realisierung von Wohnungsbauvorhaben dar.
Durch die vorgenommenen Anderungen des Baugesetzbuchs (BauGB) sollen vor allem zeit-
und ressourcenaufwandige Aufstellungs- oder Anderungsverfahren von Bebauungsplanen
zur Baurechtschaffung bei Wohnungsbauverfahren vermieden werden.

— Im Einzelfall (oder in mehreren vergleichbaren Fallen) kann von den Festsetzungen
eines Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus befreit werden, auch wenn das
Bauvorhaben den ,Grundzlge der Planung“ widerspricht (§ 31 Abs. 3 BauGB).

— Im unbeplanten Innenbereich kann vom Erfordernis des Einfligens in die nahere
Umgebung abgewichen werden, wenn das Vorhaben der Errichtung eines
Wohngebdudes dient (§ 34 Abs. 3b BauGB). Hierdurch sollen vor allem weitgehende
Moglichkeiten fir ,Zweitbebauungen® innerhalb der riickwartigen Grundstiicksbereiche
eroffnet werden.

— Aufgrund des neuen § 246e Abs. 1 Satz 1 BauGB kann dariber hinaus bis zum Ablauf
des 31. Dezember 2030 von den Vorschriften des Baugesetzbuchs oder der
Baunutzungsverordnung abgewichen werden, wenn die Abweichung unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den &ffentlichen Belangen vereinbar ist und einem der
folgenden Vorhaben dient:

1. der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebaude,

2. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zulassigerweise errichteter Geb&ude,
wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder
nutzbar wird, oder

3. der Nutzungsanderung zulassigerweise errichteter baulicher Anlagen zu
Wohnzwecken, einschlieRlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

Zur Wahrung der ,Planungshoheit der Gemeinde*“ stehen diese Vereinfachungen allerdings
unter dem Vorbehalt der Zustimmung der Gemeinde. GemaR § 36a BauGB kann (nicht
muss) die Gemeinde die Zustimmung erteilen, wenn das Vorhaben der abgestrebten
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung entspricht. Die Zustimmung kann auch an
Bedingungen gekniipft werden (z.B. die Ubernahme von ErschlieRungskosten durch den
Vorhabentrager).

Die Zustimmung gilt als erteilt, wenn sie nicht binnen drei Monaten nach Eingang des
Bauantrags verweigert wird. Im Gegensatz zur Einvernehmensentscheidung gemaf § 36
BauGB (welche nach wie vor auch noch erforderlich ist) kann die Kreisbauaufsicht als
Genehmigungsbehdrde die Zustimmungsentscheidung der Gemeinde nicht ersetzen.

Wahrend bei der Entscheidung des Magistrats Uber die Erteilung des gemeindlichen
Einvernehmens das ,Einfligegebot” (bei Vorhaben nach § 34 BauGB) oder die durch die
Stadtverordnetenversammlung beschlossenen ,Grundzige der Planung® bzw.
Festsetzungen eines Bebauungsplans (bei Befreiungen gemaf § 31 Abs. 2 BauGB)
mafgeblich sind, kann sich bei Zustimmungsentscheidungen zukunftig dartber
hinweggesetzt werden, solange das jeweilige Vorhaben den (grundsatzlichen) Vorstellungen
der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung entspricht. Die Verantwortlichkeit fur die
Festlegung der Ziele der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung obliegt der
Stadtverordnetenversammliung.

Angesichts des Sitzungskalenders bzw. der Lange der Gremienablaufe sowie der daraus
resultierenden Gefahr moglicher Verfristungen erscheint eine Behandlung von Bauantragen
— fUr eine Zustimmung gemanR § 36a BauGB beantragt wurde (wozu auch Uberschreitungen
der maximal zuldssigen Anzahl von Wohneinheiten je Gebaude, Uberschreitung von
Baugrenzen etc. zahlen kénnen) — in der Stadtverordnetenversammlung nicht praktikabel.
Seitens der Obersten Baubehorde/ des Hess. Wirtschaftsministeriums wird daher empfohlen,
dass die Kommunen ihre jeweiligen Hauptsatzungen andern und die Entscheidung tber die
Zustimmung dem Magistrat Ubertragen.
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Darlber hinaus wird empfohlen, ,stadtebauliche Leitplanken® — als Vorgaben bzw.
Entscheidungsrahmen fur die Zustimmungsentscheidung des Magistrats — zu definieren bzw.
zu beschlieRen. Die Vorgabe ,stadtebaulicher Leitplanken“ wiirde zudem dabei helfen,
willkirliche Entscheidungen zu vermeiden und um im Vorfeld einer Planung gré3tmdagliche
Klarheit fur Bauwillige zu schaffen.

Stadtebauliche Leitplanken

Grundvoraussetzung fur die Anwendung der Regelungen des ,Bauturbos® ist, dass es sich
bei dem Gegenstand des jeweiligen Bauvorhabens um die Schaffung einer zusatzlichen
Wohneinheit bzw. zusatzlicher Wohneinheiten handelt. Ist lediglich die Erweiterung der
Grundflache einer bereits bestehenden Wohneinheit bzw. der Grundflachen bestehender
Wohneinheiten Gegenstand des jeweiligen Bauvorhabens, scheidet die Anwendung
grundsatzlich aus.

Die Zustimmung nach § 36 a Baugesetzbuch kann zudem regelmafig nicht erteilt werden
far:

— Wohnungsbauvorhaben, welche keinen signifikanten Beitrag zur Schaffung zusatzlichen
Wohnraums leisten. Dieses wird insbesondere unterstellt bei: Ferienwohnungen,
Kleinstwohnungen bzw. Mikroapartments, welche vor allem auf eine jeweils eher
temporare Inanspruchnahme durch bestimmte Nutzergruppen ausgelegt sind (z.B.
Monteurswohnungen) sowie der Flachenerweiterung bestehender Wohnungen.

Dadurch soll vermieden werden, dass durch bauherrnseitige ,innovative“ Auslegung der
Regelungen, Bauprojekte umgesetzt werden sollen, welche der originaren Intention des
,Bauturbos® — d.h. der Schaffung von Wohnraum, vor allem in Form von
(marktgangigen) Mehrzimmerwohnungen — zuwiderlaufen.

— Wohnungsbauvorhaben innerhalb der raumlichen Geltungsbereiche folgender
rechtswirksamer Bebauungsplane: A1.4 ,Waldacker®, A 48 ,Sudlich Alter Seeweg*

Der Bebauungsplan ,Waldacker” besteht aus einem sehr detailliert austarierten System
von Festsetzungen, welche u.a. eine moderate Verdichtung ermoglichen, dieser aber
auch eindeutige Grenzen setzen. Eine Aufweichung dieses Systems wurde (beinahe)
einer Aufhebung des Bebauungsplans gleichkommen. Dariiber hinaus ist anzumerken,
dass dieser Bebauungsplan das Ergebnis einer intensiven Blrgerbeteiligung bzw. -
partizipation darstellt.

Der Bebauungsplan ,Sudlich Alter Seeweg” stellt die planungsrechtliche Grundlage fur
ein Baugebiet dar, welches bei vollstandiger Umsetzung, eine sehr homogene
Bebauung bzw. Baustrukturen aufweisen wird. Veranderung, wie z.B. vereinzelte
Aufstockungen, wiirden die angestrebte stadtebauliche Ordnung erheblich stéren.
Dariber hinaus bietet das Baugebiet, insbesondere aufgrund der vorhandenen
Grundstlicksgrofien lediglich geringe bis keine weiteren Mdglichkeiten der
Nachverdichtung.

— Wohnungsbauvorhaben innerhalb festgesetzter oder faktischer Gewerbegebiete
(Ausnahme: Flache ehem. ,Autohaus Mieth® innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans B5 ,Pestalozzi“), Industriegebiete, Sonderbauflachen bzw.
Sondergebiete, Flachen fir den Gemeinbedarf, Flachen fir Sport- und Spielanlagen,
Verkehrsflachen, Flachen fir Versorgungsanlagen, 6ffentliche Grinflachen sowie
Kleingarten

Die Zulassung von Wohnnutzungen (aufler denen in der Baunutzungsverordnung
vorgesehenen Ausnahmen fur z.B. Betriebsinhaber und Betriebsleiter) in Gewerbe- und
Industriegebieten verursacht regelmaflig mehrere Konflikte. Der offensichtlichste
Konfliktpunkt stellt der Verlust von gewerblich nutzbarer Bauflache dar. Zudem kénnen
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Wohnnutzungen — aufgrund ihrer Schutzanspriiche (insbes. Larmschutz) —
Betriebsbeschrankungen angrenzender (auch bestehender) Gewerbebetriebe nach sich
ziehen. DarUber hinaus besteht die Gefahr, dass bei Zulassung von Wohnnutzungen in
Gewerbe- und Industriegebieten, diese Gebiete ,kippen®, d.h. sich sukzessive zu
Mischgebieten entwickeln.

Eine Ausnahme sollte die gewerbliche Bauflache innerhalb des Bebauungsplans
.Pestalozzi (ehem. ,Autohaus Mieth®) darstellen. Diese Flache ist vollstandig von
Wohnbauflachen umgeben. Eine Umwandlung der gewerblichen Bauflache in eine
Wohnbauflache ist stadtebaulich bzw. stadtplanerisch ausdricklich erwiinscht.

— Wohnungsbauvorhaben auf Flachen im Auflenbereich

Es wird vorgeschlagen, die Bebauungsmdglichkeiten auf die in § 35 Baugesetzbuch
genannten ,privilegierten* Vorhaben zu beschranken. Eine ,Offnung” des AuRenbereichs
fur weitere Wohnbauflachen birgt die Gefahr der Zersiedlung der Landschaft resp. des
Freiraums. Zudem kann ein unorganisches Wachstum der Wohnbauflachen in den
Aulenbereich eine zu einem spateren Zeitpunkt vorgesehene, geplante
Wohnbauflachenentwicklung erschweren oder sogar verhindern.

Gesetzliche Vorschriften, Festsetzungen in rechtsverbindlichen Bebauungsplanen oder
sonstigen Satzungen, welche nicht bzw. nicht ausschlief3lich auf den Regelungen des
Baugesetzbuchs oder der Baunutzungsverordnung fulen, bleiben unberthrt. Hierzu zahlen
z.B. auch die Stellplatzsatzung, Freiflachen- und Begriinungssatzung oder die
Zisternensatzung der Stadt Rédermark.

Finanzielle Auswirkungen:

keine

Anlage/n:
Keine
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