Stadt Bad Munstereifel Bad Minstereifel, den 05.06.2026
- Der Burgermeister

Az: 61-71-00 HLI. Nr. der Ratsdrucksache: 256-XII
Beratungsfolge Termin
Stadtentwicklungsausschuss 01.07.2026

Rat 15.07.2026
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hier: Beschluss iiber die ,Kommunale Leitlinie zur Anwendung des Gesetzes zur Beschleu-
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1. Sachverhalt:

Mit dem am 30.10.2025 in Kraft getretenen ,Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und
der Wohnraumsicherung* (,Bauturbo®) hat der Bundesgesetzgeber Anderungen und Erganzungen
des Baugesetzbuchs (BauGB) beschlossen, um die Schaffung neuen Wohnraums zu erleichtern
und Genehmigungsverfahren zu beschleunigen.

Kernbestandteil ist u. a. der neue § 246e BauGB, der befristet bis 31.12.2030 unter bestimmten
Voraussetzungen, erweiterte Moglichkeiten zur Abweichung von bauplanungsrechtlichen Zulassig-
keitsanforderungen zur Schaffung neuen Wohnraums eréffnet.

Die Anwendung der Vorschrift setzt stets eine Einzelfallpriifung voraus. Offentliche Belange diirfen
dabei dem Vorhaben nicht entgegenstehen und nachbarliche Interessen sind angemessen zu wur-
digen.

Diese Sonderregelung kann ausschlieRlich auf Vorhaben angewendet werden, die der Schaffung
neuen Wohnraums dienen. Vorhaben, die der kurzzeitigen Vermietung dienen (z. B. Ferienhauser
und Ferienwohnungen), stellen keinen dauerhaften Wohnraum im bauplanungsrechtlichen Sinne
dar und fallen regelmaRig nicht hierunter.

Im planungsrechtlichen Aulenbereich eroffnet § 246e BauGB lediglich eingeschrankte Anwen-
dungsmaoglichkeiten. Diese beschranken sich auf Flachen, die im raumlichen Zusammenhang mit
im Zusammenhang bebauten Ortsteilen oder durch Bebauungsplan gesicherten Bauflachen stehen.

Die gesetzlichen Anderungen sind als zeitlich befristete Sonderregelung (sog. ,Experimentierklau-
sel“) ausgestaltet; eine Evaluation wird vor dem 31.12.2030 erfolgen.

I. Die Anderungen und Ergénzungen im Baugesetzbuch betreffen iiber § 246e BauGB hinaus
im Wesentlichen folgende Bereiche:

1.1_Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans

Durch die Erganzung des § 31 BauGB um Absatz 3 werden die Mdglichkeiten erweitert, zugunsten
der Schaffung neuen Wohnraums Befreiungen von den Festsetzungen eines Bebauungsplanes zu-
zulassen.

Voraussetzung bleibt eine einzelfallbezogene stadtebauliche Priifung unter Berlicksichtigung 6ffent-
licher und nachbarlicher Belange.

.2 Vorhaben im unbeplanten Innenbereich

Far Wohnbauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ohne Lage innerhalb
eines Bebauungsplanes erdffnet der neue Absatz 3 b in § 34 BauGB die Mdglichkeit, im Einzelfall
vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der naheren Umgebung abzuweichen.

1.3 Vorhaben im AuBenbereich
Flr Vorhaben im Aulenbereich gelten weiterhin grundsatzlich die Restriktionen des § 35 BauGB.
Der ,Bauturbo stellt keine generelle Offnung des Aul3enbereichs fir Wohnbauvorhaben dar.

Die Anwendung des § 246e BauGB kommt im Aul3enbereich nur ausnahmsweise und unter engen
Voraussetzungen in Betracht.

Voraussetzung ist insbesondere, dass kein Planungserfordernis zur Bewaltigung stadtebaulicher
Konflikte besteht und 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Der Grundsatz ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung® bleibt hierbei mafigeblich.

Dariber hinaus sind insbesondere natur-, umwelt-, landschafts-, immissions-, denkmal- sowie was-
serrechtliche Belange einschliellich des Hochwasser- und Starkregenvorsorgeschutzes zu prufen
und zu berlcksichtigen. Ebenso sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung, insbesondere die
Vorgaben der Landes- und Regionalplanung, zu beachten.
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Il. Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB
Far Vorhaben, die unter Inanspruchnahme der neuen gesetzlichen Regelungen zugelassen werden
sollen, ist gem. § 36a BauGB die Zustimmung der Gemeinde erforderlich.

Die Zustimmung darf nur erteilt werden, wenn das Vorhaben mit den Vorstellungen der Gemeinde
von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist. Die Entscheidung hierlber soll je-
weils im Wege einer umfassenden Einzelfallprifung und -abwagung erfolgen.

Ein Anspruch auf Anwendung des § 246 e BauGB oder auf Erteilung der gemeindlichen Zustimmung
besteht nicht. Anders als bei der Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens gem. § 36 BauGB,
kann eine verweigerte Zustimmung nach § 36a BauGB nicht von der Baugenehmigungsbehdrde
ersetzt werden.

Unabhangig von einer erteilten Zustimmung durch die Gemeinde bleibt die bauaufsichtliche Priifung
und Genehmigung durch den Kreis unberihrt. Der Kreis kann insofern auch bei erteilter Zustimmung
der Gemeinde das Bauvorhaben ablehnen.

Die Zustimmung der Gemeinde kann gemall § 36a BauGB mit Bedingungen verbunden werden,
soweit dies zur Sicherung stadtebaulicher Anforderungen erforderlich ist. Erganzend kénnen erfor-
derliche Regelungen insbesondere zur Erschlielung, zu Infrastrukturfolgekosten, zu Ausgleichs-
und Begrinungsmalinahmen sowie zu Bauverpflichtungen durch stadtebauliche Vertrage gemaf
§ 11 BauGB oder sonstige 6ffentlich-rechtliche Vereinbarungen gesichert werden.

Vorhaben, fir die im Rahmen des ,Bauturbos” eine Zustimmung der Gemeinde eingeholt werden
soll, sind unter Bericksichtigung der konkreten o6rtlichen Gegebenheiten zu beurteilen. Neben den
Vorschriften des Baugesetzbuches bleiben die Ubrigen fachrechtlichen Anforderungen unberthrt.
Insbesondere sind die Vorgaben des Bauordnungsrechts sowie natur-, umwelt-, landschafts-,
immissions-, denkmal- und wasserrechtliche Belange einschlief3lich des Hochwasser- und Starkre-
genvorsorgeschutzes zu beachten.

lll. Stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Bad Miinstereifel
Die Anwendungsmoglichkeiten des ,Bauturbos® starken die kommunalen Handlungsspielrdume zur
Schaffung zusatzlichen Wohnraums. Gleichzeitig bleibt die Verpflichtung bestehen, eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Fir die Stadt Bad Miinstereifel bietet der ,Bauturbo®
unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen insbesondere die Mdoglichkeit, eine am
Grundsatz der Innenentwicklung orientierte malvolle Nachverdichtung in Bebauungsplangebieten
sowie im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zu unterstitzen. Hierzu zéhlen insbesondere:
- die Bebauung von Baullcken,
- die Nachverdichtung innerhalb bestehender Siedlungsbereiche einschliel3lich des Bauens in
zweiter Reihe,
- die Aufstockung bestehender Gebaude zur Schaffung zusatzlicher Wohnungen sowie
- im Einzelfall auch Vorhaben im rdumlichen Zusammenhang mit bestehenden Siedlungsberei-
chen.

Die Anwendung der Sonderregelung setzt stets voraus, dass 6ffentliche Belange und nachbarliche
Interessen angemessen bertcksichtigt werden und kein Planungserfordernis besteht, das eine ver-
bindliche Bauleitplanung erforderlich macht.

IV. Kommunale Leitlinie

Zur Sicherung einer transparenten, nachvollziehbaren und gleichbehandlungsorientierten Anwen-
dung der gesetzlichen Regelungen des ,Bauturbos® wird die in der Anlage beigefiigte Leitlinie als
strategischer Orientierungsrahmen fir Entscheidungen Gber Zustimmungen nach § 36a BauGB zur
Beratung und Beschlussfassung vorgelegt.

Sie dient der Unterstlitzung einer einheitlichen Verwaltungspraxis und gewahrleistet zugleich die
erforderliche Flexibilitat fir eine umfassende einzelfallbezogene stadtebauliche Abwagung.
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Die Leitlinie begrindet keinen Anspruch auf Zustimmung und entfaltet keine ermessensbindende
Wirkung. Entscheidungen nach § 36a BauGB erfolgen weiterhin ausschlie3lich auf Grundlage einer
einzelfallbezogenen stadtebaulichen Prifung und Abwagung.

V. Verfahrensfristen und Zustandigkeiten

Die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB ist an gesetzliche Entscheidungsfristen gebun-
den. Nach § 36a Abs. 1 BauGB ist tiber die Zustimmung innerhalb von drei Monaten zu entscheiden.
GemalR § 36a Abs. 1 Satz 4 BauGB gilt die Zustimmung als erteilt (Zustimmungsfiktion), wenn sie
nicht innerhalb dieser Frist nach Eingang des Ersuchens der Genehmigungsbehdrde verweigert
wird.

Flhrt die Gemeinde vor ihrer Entscheidung eine Offentlichkeitsbeteiligung durch, verlangert sich die
Entscheidungsfrist gemall § 36a Abs. 2 BauGB um die Dauer der Stellungnahmefrist, hochstens
jedoch um einen Monat. Eine weitere Fristverlangerung ist ausgeschlossen.

Die gesetzlichen Fristen stellen erhohte Anforderungen an die verwaltungsinterne Verfahrenssteu-
erung sowie an die rechtzeitige Beschlussfassung in den zustandigen politischen Gremien, insbe-
sondere in sitzungsfreien Zeiten. Wird innerhalb der Fristen keine wirksame Entscheidung getroffen,
tritt die Zustimmungsfiktion ein. Die Gemeinde kann ihre stadtebaulichen Vorstellungen in diesem
Fall im konkreten Verfahren nicht mehr durchsetzen.

Die Verwaltung wird daher gehalten, frihzeitig auf erforderliche Beschlussfassungen hinzuwirken
und geeignete organisatorische sowie verfahrensrechtliche Malknahmen zur fristgerechten Ent-
scheidung sicherzustellen. Im Ausnahmefall kann hierzu auch die Prifung einer Dringlichkeitsent-
scheidung nach der Gemeindeordnung NRW gehdren.

Die Zustandigkeiten fur Entscheidungen nach § 36a BauGB richten sich nach § 9 der Zustandig-
keitsordnung der Stadt Bad Minstereifel sowie den Vorschriften der Gemeindeordnung Nordrhein-
Westfalen. Diese Leitlinie konkretisiert die Anwendung dieser bestehenden Zustandigkeitsregelun-
gen, ohne sie zu verandern.

2. Rechtliche Wiirdigung

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich des ,Bauturbos” richtet
sich nach den §§ 31, 34 und 246e Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils geltenden Fassung.

Die genannten Vorschriften eréffnen im Rahmen der gesetzlichen Voraussetzungen erweiterte Ab-
weichungs- und Befreiungsmdglichkeiten zur erleichterten Schaffung von Wohnraum. Die Anwen-
dung setzt jeweils eine einzelfallbezogene Prifung voraus, in der 6ffentliche und private Belange
gegeneinander und untereinander abzuwagen sind. Mal3geblich bleiben insbesondere die Anforde-
rungen an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie die Vereinbarkeit mit den
Zielen der Raumordnung.

FUr Vorhaben, die unter Inanspruchnahme dieser Regelungen zugelassen werden sollen, ist gemaf
§ 36a BauGB die Zustimmung der Gemeinde erforderlich. Diese ist Teil des bauplanungsrechtlichen
Zulassungsverfahrens und stellt eine eigenstandige kommunale Beteiligungsentscheidung dar.

Die Zustimmung darf nur erteilt werden, wenn das Vorhaben mit den stadtebaulichen Vorstellungen
der Gemeinde vereinbar ist. Ein Anspruch auf Erteilung der Zustimmung besteht nicht; die bauauf-
sichtliche Entscheidung der zustandigen Baugenehmigungsbehorde bleibt unberihrt.

Zur Sicherung einer einheitlichen Verwaltungspraxis kann die Gemeinde interne Leitlinien als Ori-
entierungsrahmen flr die Austibung ihres Entscheidungs- und Abwagungsspielraums heranziehen.
Diese entfalten keine rechtliche Auflenwirkung und ersetzen nicht die gesetzlich erforderliche Ein-
zelfallprifung und Abwagungsentscheidung.

3. Finanzielle Auswirkungen und Auswirkungen auf das Haushaltssicherungskonzept
Aktuell keine erkennbar.

4. Organisatorische und personelle Auswirkungen




Seite 5 von Ratsdrucksache 256-XI|

Die Umsetzung der Regelungen des ,Bauturbos® erfordert eine verstarkte verwaltungsinterne Ab-
stimmung sowie eine konsequente Fristen- und Verfahrenssteuerung. Ein unmittelbarer zusatzlicher
Personalbedarf wird durch die Leitlinie nicht ausgeldst.

5. Losungsvorschlag und mogliche Alternativen und deren Auswirkungen
Aktuell keine.

6. Auswirkungen auf den demographischen Wandel

Die Anwendung der ,Bauturbo“-Regelungen kann zur Schaffung zusatzlichen Wohnraums beitragen
und wirkt damit grundsatzlich stabilisierend auf die Wohnraumnachfrage im demographischen Wan-
del. Durch die Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen und maRvoller Nachverdichtung kon-
nen insbesondere auch kleinere und mittlere Wohnformen im Bestand entstehen. Dies kann der
Abwanderung entgegenwirken und die Attraktivitat der Stadt flr unterschiedliche Altersgruppen er-
héhen. Die in der Leitlinie vorgesehenen Orientierungswerte zur Schaffung geférderten bzw. preis-
gedampften Wohnraums kdnnen zusatzlich zur sozialen Durchmischung beitragen. Dadurch wird
insbesondere die Versorgung unterschiedlicher Einkommens- und Altersgruppen unterstitzt. Dies
wirkt stabilisierend auf die lokale Bevolkerungsstruktur im demographischen Wandel. Eine konkrete
Wirkung istinsgesamt fur alle Faktoren jedoch abhangig von der tatsachlichen Realisierung entspre-
chender Vorhaben im Einzelfall.

7. Auswirkungen auf den Klimawandel

Die Anwendung der ,Bauturbo®-Regelungen kann durch Innenentwicklung und Nachverdichtung

grundsatzlich flachensparend wirken und damit zusatzlichen Flachenverbrauch im Aufienbereich

reduzieren. Dies kann sich positiv auf den Klimaschutz auswirken, insbesondere durch die Vermei-

dung neuer Infrastrukturen und Versiegelung. Gleichzeitig kbnnen durch zusatzliche Bebauung auch

lokale Klimaeffekte (z. B. Warmeinseleffekte, Versiegelung) verstarkt werden. Die konkrete Klima-

wirkung hangt daher vom jeweiligen Vorhaben und seiner stadtebaulichen Ausgestaltung ab.

8. Beschlussvorschlaqg:

1. Die in der Anlage 1 beigefligte ,Kommunale Leitlinie zur Anwendung des Gesetzes zur Beschleu-
nigung des Wohnungsbaus und der Wohnraumsicherung (,Bauturbo®)* wird beschlossen.

2. Diese Leitlinie dient als strategischer Orientierungsrahmen flr Entscheidungen der Stadt Bad
Miunstereifel Uber Zustimmungen nach § 36a BauGB.

3. Die Leitlinie begrundet keinen Anspruch auf Zustimmung und entfaltet keine ermessensbindende
Wirkung.
Entscheidungen Uber Zustimmungen nach § 36a BauGB erfolgen weiterhin ausschlieBlich auf
Grundlage einer einzelfallbezogenen stadtebaulichen Prifung und Abwagung.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, die Anwendung der Leitlinie regelmafig zu evaluieren und dem
zustandigen Ausschuss spatestens nach Ablauf eines Jahres Uber die praktischen Erfahrungen
sowie etwaige Anpassungsbedarfe zu berichten.






