Bauturbo— FAQ des Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr fur
den Vollzug
Stand: 24.07.2026

Seit dem 30.10.2025 ist das ,,Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und
zur Wohnraumsicherung® in Kraft (BGBI. 2025 | Nr. 257 vom 29.10.2025). Eine
Ubergangsfrist ist nicht vorgesehen, das Gesetz gilt ab sofort.

Diese FAQs sollen wichtige Fragestellungen fiir den Vollzug in Bayern aufgreifen
und eine Orientierung fur den Vollzug bieten. Sie werden fortlaufend aktualisiert,
beanspruchen aber keine Vollstandigkeit.

Verwiesen wird zudem auf die FAQ-Antworten des BMWSB:
https://www.bmwsb.bund.de/DE/bauen/baurecht/Bauturbo/Bauturbo.html. Durch
die Fachkommission Stadtebau wurde am 18.03.2026 der Mustereinfuhrungser-
lass zum Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsi-
cherung beschlossen. Die vorliegenden FAQs wurden mit diesem harmonisiert.
Gelb markierte Stellen wurden neu eingefligt.
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I.  Einfuhrung
1. Ersetzt der Bauturbo alle Prifungen — ,,geht jetzt alles“?

Antwort:

Nein. Der § 246e BauGB soll als Experimentierklausel die Schaffung von
Wohnraum erleichtern und beschleunigen, ohne die kommunale Planungshoheit
oder die Rechte der Nachbarn unangemessen zu beeintrachtigen. Er ermoglicht
Abweichungen von den Regelungen des Baugesetzbuchs (BauGB), insbesondere
den 88 29-38, sowie von der Baunutzungsverordnung und stadtebaulichen Sat-
zungen.

Im Genehmigungsverfahren prift die Bauaufsichtsbehdrde zunachst die baupla-
nungsrechtliche Zulassigkeit eines Vorhabens gemalf den allgemeinen Regelun-
gen. Erst wenn das Vorhaben nicht genehmigungsfahig ist, kommen Abwei-
chungsregelungen wie die des ,Bauturbo“ zum Tragen. Dabei sollte vorrangig ge-
pruft werden, ob eine Zulassung nach § 31 Abs. 1 oder 2 BauGB moglich ist, da
die Anwendung der ,Bauturbo®-Vorschriften zusétzliche Verfahrensschritte erfor-
dert.

Es besteht zwar keine offizielle Rangfolge zwischen den ,Bauturbo®-Vorschriften,
sodass eine Abweichung nach 8§ 246e BauGB auch dann erteilt werden kann,
wenn eine andere Abweichung in Betracht kommt. Nach allgemeinen Erwagungen
(VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz, Subsidiaritatsgrundsatz) bietet es sich dennoch
an, vom Speziellen zum Allgemeinen zu prifen und zunéchst mit § 31 Abs. 3
BauGB die Priifung zu beginnen, bevor auf den umfangreicheren § 246e BauGB
zurlickgegriffen wird.

Die Entscheidung Uber Abweichungen gemal § 246e BauGB ist im bauaufsichtli-
chen Prufprogramm verankert und muss von Amts wegen geprift werden, ohne
dass ein gesonderter Antrag erforderlich ist. Allerdings sind die notwendigen Un-
terlagen fur die Prifung im Genehmigungsverfahren einzureichen.

Eine positive Entscheidung Uber den Bauantrag ist nur mdglich, wenn die tatbe-
standlichen Voraussetzungen der im Einzelfall einschlagigen Rechtsvorschriften
eingehalten sind. Hierzu gehdéren auch die Vorschriften des ,Bauturbo®. Eine Ab-
weichung erfordert stets die Zustimmung der Gemeinde. Bauordnungs- und Fach-
recht (z. B. Immissionsschutz, Naturschutz/Artenschutz, Wasserrecht, Denkmal-
schutz) gelten fort. Offentliche Belange diirfen nicht entgegenstehen; diese sind
im Verfahren zu ermitteln und zu wirdigen.



2. Welche Erleichterungen und Beschleunigungen bringen der Bauturbo
und seine Begleitregelungen konkret?

Antwort:

Mehr Spielraum ohne sofortigen neuen Bebauungsplan: Befreiungen von
Bebauungsplénen zugunsten des Wohnungsbaus kdnnen kiinftig nicht nur
im ,Einzelfall, sondern auch in ,mehreren vergleichbaren Fallen® erteilt
werden (8 31 Abs. 3 BauGB-neu). Ziel ist ausdricklich, Aufstockungen und
Hinterlandbebauungen fur ganze Stral3enziige zu erméglichen — also sys-
tematisch neuen Wohnraum zu schaffen, ohne erst ein Planverfahren auf-
zusetzen. Das vereinfacht die Zulassung im Bestand sptirbar.

Flexiblere Losungen beim Larmschutz im Bebauungsplan: § 9 Abs. 1 Nr.
23 a BauGB-neu erlaubt Abweichungen von der TA Larm (inkl. passiver
Maflnahmen). Damit kdnnen Kommunen konfliktarme Festsetzungen tref-
fen und Standorte nahe Gewerbe/Verkehr wieder nutzbar machen (Praxis-
beispiel Hamburg: kontrolliert zu 6ffnende Fenster).

Neues kommunales Steuerungsinstrument: Mit 8§ 36a BauGB wird die Zu-
stimmung der Gemeinde fiir Vorhaben nach § 31 Abs. 3 und § 34 Abs. 3b
eingefiihrt — als ,funktionales Aquivalent* zur (unterbliebenen) Bauleitpla-
nung. Das bundelt die Entscheidungshoheit vor Ort und schafft klare An-
sprechwege.

Direktzulassung tber § 31 Abs. 3 und 8§ 34 Abs. 3b: Wenn die Vorausset-
zungen vorliegen, kann die Gemeinde Befreiungen bzw. Zulassungen ohne
langes Bebauungsplanverfahren erteilen. Gerade bei mehreren gleicharti-
gen Vorhaben (Aufstockung/Hinterlandbebauung) beschleunigt das die Be-
bauung ganzer Stral3enzilge statt nur Einzelvorhaben.

Bauturbo-Klausel (8 246e BauGB): Zeitlich befristet kbnnen (mit Zustim-
mung der Gemeinde) Abweichungen von bauplanungsrechtlichen Vor-
schriften zugunsten des Wohnens zugelassen werden; fir die Umweltbe-
lange gentigt eine Uberschlagige Prufung entlang der BauGB-Anlage 2-Kri-
terien (zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen dirfen nicht zu erwar-
ten sein). Ergebnis: deutliche Verfahrensbeschleunigung bei zugleich kla-
ren Leitplanken.

Weniger Vorlauf- und Gutachterkosten: Wo Bebauung ohne Bebauungs-
plan Uber Befreiung/8 34 Abs. 3b mdglich ist, entfallen entsprechende
Planaufstellungs-, Beteiligungs- und Gutachterkosten — das bringt einen
Zeitgewinn.



II. Neue Zulassungstatbestande (8 31 Abs. 3, 8 34 Abs. 3b BauGB)

1. Wie verhalt sich § 246e BauGB zu §§ 31/33/34 BauGB?

Antwort:

§ 246e BauGB ist als auffangende Offnungsklausel fiir den Wohnungsbau zu ver-
stehen. Vorrangig sind die spezielleren Instrumente zu prifen: im Bebauungspl-
angebiet die Befreiung nach 8§ 31 Abs. 3, im unbeplanten Innenbereich die abwei-
chende Zulassung nach 8§ 34 Abs. 3b — beides mit erweiterten Zulassungsmaog-
lichkeiten zugunsten des Wohnens.

Greifen diese Instrumente nicht (oder nicht weit genug), kann 8§ 246e punktuell das
Planmafigkeitsprinzip durchbrechen und die Zulassung ermadglichen — stets mit
Zustimmung der Gemeinde.

Empfohlen wird daher zunachst — dem VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz folgend —
eine Prufung der Genehmigungsfahigkeit nach den normalen Vorgaben, sodann
bei Bebauungsplanabweichungen die Prifung von 8 31 Abs. 3 BauGB. Bei tief-
greifenden bzw. massiven Abweichungen vom Planungsrecht/Bebauungsplan
sollte auf § 246e BauGB zurlickgegriffen werden, da in diesen Féllen andere Vor-
schriften nicht greifen. Dies ist bei der Auslegung eines Bauantrags zu dokumen-
tieren und zu begrinden; eine Inkenntnissetzung des Bauherrn Uber das Ergebnis
bietet sich an. Nach dem BayVGH ist kein gesonderter Befreiungsantrag nach Art.
63 Abs. 2 BayBO erforderlich. Ein zuséatzliches Einvernehmen neben der Zustim-
mung ist wegen der Anderung des § 36 Abs. 1 BauGB in den Fallen von § 246e,
§ 31 Abs. 3 sowie 8§ 34 Abs. 3b BauGB nicht erforderlich.

Das BMWSB bewertet diese Frage wie folgt: ,Grundsatzlich kann ein Bauvorha-
ben entweder Uber eine Befreiung nach § 31 Absatz 3 oder Uber den Bauturbo
nach § 246e BauGB ermaglicht werden. Wenn jedoch absehbar ist, dass erhebli-
che zusatzliche Umweltauswirkungen entstehen, ist eine Befreiung nach § 31 Ab-
satz 3 BauGB nicht moglich. In solchen Fallen erlaubt § 246e BauGB eine Ent-
scheidung Uber das Bauvorhaben, nachdem eine Strategische Umweltprifung
durchgefiihrt wurde.*

Hingewiesen wird darauf, dass bei umfangreichen oder haufigen Durchbrechun-
gen vom Bebauungsplan dessen Funktionslosigkeit droht. Der Gemeinde ist an-
zuraten, hier im Zweifel bereinigende Nachsteuerungen in der Zukunft im Interesse
der Rechtsklarheit vorzunehmen. Ansonsten droht eine Verlagerung der Prifung
der RechtméaRigkeit vor die Verwaltungsgerichte.



2. Fur welche Befreiungen gilt 8 31 Abs. 3S. 1 BauGB?

Antwort:

§ 31 Abs. 3 Satz 1 gilt fur Befreiungen zugunsten des Wohnungsbaus. Der Begriff
des Wohnungsbaus ist grundsatzlich weit zu verstehen. In Anlehnung an 8§ 16 Abs.
1 WoFG umfasst er insbesondere die Schaffung von Wohnraum durch die Ande-
rung, Nutzungsanderung oder Erweiterung von Geb&uden und den Neubau von
Wohngebauden, beispielsweise durch Hinterlandbebauung. Wenn andere als
Wohnnutzungen realisiert werden sollen (beispielsweise Kita, Schulen etc.) richtet
sich deren Zulassigkeit nach allgemeinen Regeln (§ 30 Abs. 1, 8 31 Abs. 1, § 31
Abs. 2).

Auf3erdem muss sich eine Befreiung nach 8 31 Abs. 3 Satz 1 BauGB unmittelbar
selbst zugunsten des so verstandenen Wohnungsbaus auswirken; insbesondere
bloR mittelbare Vorteile fir den Wohnungsbau durch Befreiungen zugunsten géanz-
lich anderer Nutzungen reichen hierfur nicht aus.

3. Was sind die Voraussetzungen von 8 31 Abs. 3 BauGB~?

Antwort:

Nach Maf3gabe von 8§ 31 Abs. 3 Satz 1 kann nur befreit werden, wenn die Abwei-
chung mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Zu den 6ffentlichen Belangen
gehdren vor allem die in 8 1 Abs. 6 und § 1la nicht abschlieBend bezeichneten
Belange. Im Anwendungsbereich des § 31 Abs. 3 kommt es — anders als bei den
Befreiungsvoraussetzungen des § 31 Abs. 2 — nicht darauf an, ob die Grundzige
der Planung berihrt sind. Aus der Gesetzesbegriindung folgt, dass der Geltungs-
bereich einzelner Festsetzungen relativiert wird, wenn voraussichtlich in mehre-
ren, vergleichbaren Féllen von Festsetzungen des Bebauungsplans abgewichen
wird. Falls eine entstehende Funktionslosigkeit dazu fihren wirde, dass planeri-
sche Maflinahmen erforderlich werden, weil es zu stadtebaulichen Konflikten im
Hinblick auf andere Grundstticke kommt, kann hierin ein tragfahiges Argument ge-
gen die Befreiung liegen. Eine Befreiung ist nicht moglich, wenn ein Fall des § 31
Abs. 3 S. 2 BauGB vorliegt, also aufgrund einer Uberschlagigen Prifung voraus-
sichtlich zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

§ 31 Abs. 3 Satz 1 setzt im Zusammenhang mit der Prifung der Vereinbarkeit mit
offentlichen Belangen voraus (ebenso wie 8§ 31 Abs. 2), dass auch nachbarliche
Interessen gewdurdigt werden. Wirdigen bedeutet - nach den bekannten Grunds-
atzen -, die nachbarlichen Interessen zu erkennen oder bei deren Geltendma-
chung zur Kenntnis zu nehmen und in die Entscheidung einzubeziehen. Eine Be-
eintrachtigung nachbarlicher Interessen schlief3t nicht von vornherein eine Befrei-
ung aus. Unter nachbarlichen Interessen sind nicht etwa nur subjektive Rechte
aufgrund nachbarschitzender Vorschriften zu verstehen. Zu den nachbarlichen
Interessen gehoren alle Interessen, die nach den planungsrechtlichen Grundsat-
zendes 8 1 Abs. 6 und 7 in Bezug auf private Belange abwagungsbeachtlich sind.



Als nachbarliche Interessen sind nur solche zu wurdigen, die oOffentlich-rechtlich

geschutzt sind, z. B. durch das Rucksichtnahmegebot. Auch Gesichtspunkte der
Zumutbarkeit kdnnen hierbei eine Rolle spielen.

Zu den offentlichen Belangen: Siehe 111.4.



4. Abweichungen vom Erfordernis des Einfligens bei Bestandsgebauden

zugunsten des Wohnungsbaus (8 34 Abs. 3a Satz 1 Nr. 1 Buchst. b)
Nach 8§ 34 Abs. 3a Satz 1 kann vom Erfordernis des Einfligens gemal § 34 Abs.
1 abgewichen werden, wenn die Abweichung einem der in der Vorschrift unter Nr.
1 Buchst. a — c¢) genannten Vorhaben dient, stadtebaulich vertretbar und auch un-
ter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den o6ffentlichen Belangen vereinbar
ist.

Die Vorschrift knipft an einen vorhandenen, legalen Bestand an; sie dient damit
sowohl der Erhaltung als auch der Weiterentwicklung einer baurechtlich billigens-
werten Situation.

Diese Ausnahme dient der Erhaltung und Weiterentwicklung von bereits beste-
henden (anders § 34 Abs. 3b BauGB: dort Neuerrichtung) und zulassigerweise
errichteten Anlagen und erleichtert die Umwandlung bestehender Anlagen, insbe-
sondere deren Nutzungsanderung. Mit der Neufassung des 8§ 34 Abs. 3a Satz 1
Nr. 1 Buchst. b) kann kiinftig vom Einfigungserfordernis nicht nur bei Erweiterun-
gen, Anderungen und Erneuerungen von Wohngebduden abgesehen werden,
sondern auch bei entsprechenden MaflRnahmen an zuldssigerweise errichteten
Nichtwohngebauden, wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen werden oder
vorhandener Wohnraum wieder nutzbar wird. Ein Vorhaben, das lediglich der Er-
weiterung einer bereits vorhandenen Wohnung dient, ist dagegen nicht mehr mog-
lich. Die Regelung ermdglicht grundsatzlich eine Abweichung sowohl hinsichtlich
der Art als auch dem Malf3 der baulichen Nutzung.

Hiermit soll beispielsweise auch die Aufstockung von Supermarkten um Etagen
zur Wohnnutzung erfasst werden kdnnen. In diesem Fall diurften allerdings nach-
barliche Interessen und 6ffentliche Belange haufiger entgegenstehen als in Gebie-
ten, in denen sich die Wohnnutzung nach der Art der Nutzung einfugt.

Die Regelung sieht — anders als der neue § 34 Abs. 3b — kein Zustimmungserfor-
dernis nach 8§ 36a der Gemeinde vor. Erforderlich ist jedoch das Einvernehmen
der Gemeinde nach § 36 Abs. 1 Satz 1. Wahrend in den Féllen des § 34 Abs. 3a
Satz 1 Nr. 1 Buchst. a) eine Abweichung nur im Einzelfall mdglich ist, kann nach
8 34 Abs. 3a Satz 3 (der bereits durch das Baulandmobilisierungsgesetz eingefugt
wurde) in den Féllen des § 34 Abs. 3a Satz 1 Nr. 1 Buchst. b) und c) auch in
mehreren vergleichbaren Féllen abgewichen werden, wenn die tbrigen Voraus-
setzungen fur eine Abweichung vorliegen und die Aufstellung eines Bebauungs-
plans nicht erforderlich ist (vgl. § 34 Abs. 3a Satz S. 3). Das Merkmal ,mehrerer
vergleichbarer Falle” deckt sich mit dem des § 31 Abs. 3 und § 34 Abs. 3b.
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5. Ist eine Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB oder eine Abweichung nach §
34 Abs. 3 BauGB kostenpflichtig?

Antwort:

Entscheidungen uber Befreiungen nach 8§ 31 Abs. 3 sind im Kostenverzeichnis
nicht enthalten. Geman Art. 6 Abs. 1 Satz 2 KG kann deshalb eine Gebuhr erho-
ben werden, die nach im Kostenverzeichnis bewerteten vergleichbaren Amtshand-
lungen zu bemessen ist. Es ist auf Kostenstelle 2.1 1.31 abzustellen.

6. Gestalterische Festsetzungen / Art. 81 BayBO

Erfassen § 31 Abs. 3 BauGB und § 246e BauGB auch rein gestalterische Festset-
zungen (z. B. Dachform, Dachneigung, Kniestock, Fassadengestaltung), insbe-
sondere wenn diese auf Art. 81 BayBO beruhen und tber Art. 81 Abs. 2 Satz 1
BayBO i. V. m. 8 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan tibernommen wurden?
Wie ist in diesem Zusammenhang mit Festsetzungen umzugehen, die als ,Grund-
zuge der Planung® zu qualifizieren sind (z. B. Dachneigung bei zusatzlicher Zulas-
sung eines weiteren Vollgeschosses lber Bauturbo-Instrumente)?

Antwort:

Regelungen, die auf Rechtsgrundlage von Art. 81 Abs. 1 BayBO beruhen und tber
8§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 Abs. 2 BayBO als Festsetzungen Bestandteil eines
gualifizierten oder einfachen Bebauungsplans sind, unterfallen dem bauplanungs-
rechtlichen Rechtsregime, auch wenn es darum geht, ob und in welchem Umfang
sie nicht beachtet werden dirfen. Eine ,normale Befreiung“ auf Grundlage von
831 Abs. 2 BauGB ist also ausgeschlossen, wenn die Befreiung die Grundziige
der Planung berihrt. Ob eine auf Rechtsgrundlage von Art. 81 Abs. 1 BayBO be-
ruhende Regelung einen Grundzug der Planung enthalt, muss nach allgemeinen
Regeln geprift werden. Ist das der Fall, kdnnen die Bauturbo-Vorschriften mit Zu-
stimmung der Gemeinde zum Tragen kommen. Das gilt auch fur die als Festset-
zungen im Bebauungsplan enthaltenen, auf Art. 81 Abs. 1 BayBO gestitzten Re-
gelungen, soweit flr das Vorhaben von Relevanz. Das ergibt sich daraus, dass
Art. 82c Abs. 1 Satz 1 durch die Formulierung ,Ist zu einem Vorhaben die Zustim-
mung der Gemeinde nach § 36a BauGB erforderlich...“ zum Ausdruck bringt, dass
er den Beschleunigungsgedanken des Bundesgesetzgebers auch im Landesrecht
zur Durchsetzung verhelfen méchte. Hinzu kommt, dass auch in Féllen, in denen
§ 36a BauGB Anwendung findet, auch § 36 BauGB nach wie vor gilt und ein ge-
meindliches Einvernehmen erforderlich ist.

Soweit die betreffende Regelung nicht als Festsetzung Bestandteil des (qualifizier-
ten oder einfachen) Bebauungsplans geworden ist, verbleibt es beim Erfordernis
einer in der jeweiligen Satzung vorgesehenen Ausnahme oder einer Abweichung.
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7. Nachbarschutz

Wie ist der Nachbarschutz im Rahmen von Befreiungen nach § 31 Abs. 3 BauGB,
Abweichungen nach 8§ 34 Abs. 3b BauGB und Zulassungen nach § 246e BauGB
zu verstehen? Genugt die behdrdliche Prufung der einschlagigen drittschiitzenden
Normen oder ist eine aktive Nachbarbeteiligung erforderlich?

Antwort:

Die neuen Vorschriften &ndern weder etwas an dem im jeweiligen Genehmigungs-
verfahren malRgeblichen Prufprogramm noch am materiellen Nachbarschutz.
Nachbarschitzende Normen (insb. Abstandsflachen, Gebot der Ricksichthahme,
nachbarschitzende Festsetzungen im Bebauungsplan) gelten unverandert. Ab-
weichungen nach 8 31 Abs. 3, § 34 Abs. 3b oder § 246e BauGB ,schalten” den
Nachbarschutz nicht aus; Nachbarn behalten dieselben subjektiven Rechte und
Rechtsschutzméglichkeiten wie zuvor. Die Anwendung jeder materiell-rechtlichen
Vorschrift des Bauturbos setzt aber voraus, dass nachbarrechtliche Belange er-
mittelt, bewertet und im Kontext des Vorhabens abgewogen werden.

Prozessual gelten die allgemeinen Regeln der BayBO (Nachbarbeteiligung, Ein-
wendungsrechte). Es empfiehlt sich, im Bescheid explizit zu dokumentieren, dass
nachbarschiutzende Belange gesehen, gewirdigt und — soweit erforderlich — durch
Nebenbestimmungen abgesichert wurden.

8. Nebenanlagen (z. B. Garagen)

Kénnen Nebenanlagen wie z. B. Doppelgaragen, die eine Baugrenze Uberschrei-
ten, als ,dienende Anlagen® unter § 31 Abs. 3 BauGB bzw. § 246e BauGB mitge-
fasst werden, wenn sie funktional dem Wohngeb&ude dienen und die Gemeinde
zustimmt?

Antwort:

Maf3geblich fur die Entscheidung Uber die Erteilung der Baugenehmigung ist der
das Baugenehmigungsverfahren auslésende Bauantrag. In ihm legt der Bauherr
das zur Genehmigung gestellte Vorhaben fest. Ist Vorhaben z.B. die Errichtung
eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage wird tiber die Genehmigungsfahigkeit
des Gesamtvorhabens nach den Vorschriften des dafiir maf3geblichen materiellen
Rechts zu entscheiden sein. Findet der Bauturbo Anwendung, kann er nur auf das
gesamte Vorhaben angewendet werden. Die Gemeinde wird in der von ihr zu tref-
fenden Entscheidung Gber die Zustimmung — wie stets - die Auswirkungen auf ihr
planerisches Konzept zu berlcksichtigen haben. Malistab bleibt, ob die Abwei-
chung nach Meinung der Gemeinde stadtebaulich vertretbar ist, Nachbarinteres-
sen wahrt und der Gesamtfall noch dem Wohnungsbau zugunsten gereicht.
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Eine deutliche Baugrenzenuberschreitung allein fur eine Garage ist nicht Sinn und
Zweck des Bauturbos; hier ist vorrangig § 31 Abs. 2 BauGB zu prufen.

Zu prufen ist auch, ob ein Gesamtbauvorhaben vorliegt oder ein isoliertes, verfah-
rensfreies Bauvorhaben.

9. Tenorierung/ Bescheidtechnik

Sollen Befreiungen nach 8§ 31 Abs. 3 BauGB, Abweichungen nach § 34 Abs. 3b
BauGB sowie Zulassungen nach § 246e BauGB im Baugenehmigungsbescheid
ausdricklich tenoriert und begrundet werden (ggf. auch mit Auswirkungen auf die
Gebuhren)?

Antwort:

Abweichungen nach § 31 Abs. 3, § 34 Abs. 3b und § 246e BauGB sollten in der
Baugenehmigung erkennbar sein — entweder durch eigenstandige Tenorierung
oder zumindest durch eine deutliche Darlegung in der Begrindung. Dies dient der
Rechtsklarheit, der Nachvollziehbarkeit der Kostenentscheidung und der gerichtli-
chen Uberprifbarkeit.

Kostenrechtlich kann bei 8 31 Abs. 3 BauGB regelmaliig analog auf den Kosten-
verzeichnispunkt fur Befreiungen (Ziff. 1.31) zurtickgegriffen werden. Bei § 246e
BauGB handelt es sich um einen Abweichungstatbestand eigener Art; hier kommt
ebenfalls eine analoge Bemessung nach Art. 6 Abs. 1 S. 2 KG i.V.m. Ziffer 1.31 in
Betracht, solange der Aufwand eigenstandig ins Gewicht fallt. Alternativ kann auch
auf den Rahmen von Art. 6 Abs. 1 S. 3 KG zurtickgegriffen werden (funf bis 25.000
EUR). Bei der Ermittlung der Gebuihr innerhalb eines Rahmens sind der mit der
Amtshandlung verbundene Verwaltungsaufwand aller beteiligten Behdrden und
Stellen und die Bedeutung der Angelegenheit fur die Beteiligten zu bertcksichti-
gen (Art. 6 Abs. 2 S. 1 KG).

Fur die Begriindung der Baugenehmigung gilt Art 68 Abs. 3 BayBO. Nachdem bei
der Anwendung des Bauturbos immer tber die Gewichtung nachbarlicher Belange
mitentschieden wird, wird die Anwendung des Bauturbos stets zu begriinden sein.
Eine Bekanntgabe der erteilten Baugenehmigung an die Nachbarn ist durch Art.
66 Abs. 1 Satz 4 nicht vorgeschrieben, empfiehlt sich aber mit Blick auf den Lauf
maoglicher Klagefristen.
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§ 246e BauGB (,,Bauturbo-Kernnorm®)

1. Welche Vorhaben kommen in Betracht? Gibt es Mindestgrof3en?

Antwort:

Nach § 246e Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 BauGB kénnen Abweichungen fir die
Neuerrichtung von Wohnzwecken dienenden Gebauden zugelassen werden. Es
gibt keine MindestgroRe bzw. Mindestanzahl von Wohnungen. Geeignet sind Vor-
haben mit Wohnraumeffekt in siedlungsnahem Auf3enbereich, im Innenbereich so-
wie im Geltungsbereich einfacher sowie qualifizierter Bebauungsplane, die sich
zugig realisieren lassen.

Beispiele: Nachverdichtung am Ortsrand, Aufstockung/Erweiterung, Umnutzun-
gen zu Wohnen, kleinere Einheiten bis hin zu Quartiersbausteinen. Wesentlich ist:
Es gibt keine entgegenstehenden offentlichen Belange, Wahrung nachbarlicher
Interessen und gesicherte ErschlieBung sowie die Zustimmung der Gemeinde. 8
246e Abs. 1 Nr. 2 BauGB druckt sich in seinem Wortlaut klar aus: bei einer Erwei-
terung muss eine ,neue Wohnung“ geschaffen werden oder vorhandener Wohn-
raum wieder nutzbar gemacht werden. Keine dieser beiden Bedingungen ist erflillt,
wenn lediglich bestehender Wohnraum vergrof3ert wird.

2. Akzessorische Nutzungen nach § 246e Abs. 5 BauGB

a) Hauptanwendung

Nach § 246e BauGB erstreckt sich der Anwendungsbereich nicht nur auf Wohn-
bauvorhaben, sondern z.B. auch auf den Bewohnern dienende kulturelle Anlagen
oder Laden fur den taglichen Bedarf. Konnen diese Anlagen nur zusammen mit
einem Wohnbauvorhaben z.B. im Aul3enbereich zugelassen werden oder ware
auch die Erweiterung eines Ortsteiles um einen Laden fur den taglichen Bedarf im
Aul3enbereich vorstellbar?

Antwort:

Die erste Alternative: Nach § 246e Abs. 5 BauGB ist die Zulassung entsprechen-
der Anlagen klar davon abhangig, dass zunéchst ein Wohnbauvorhaben auf Basis
des § 246e BauGB beantragt wird. Die genannten Anlagen sind akzessorisch.

b) Kombinierte Vorhaben nach § 246 Abs. 1 und Abs. 5

Setzt die Anwendung des 8§ 246e Abs. 5 BauGB voraus, dass bereits ein Vorhaben
nach Abs. 1 zugelassen wurde, oder kdnnen Nutzungen nach Abs. 1 und akzesso-
rische Nutzungen nach Abs. 5 in einem einheitlichen Bauantrag kombiniert und
gemeinsam genehmigt werden?
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Wann deckt — insbesondere im Aul3enbereich — eine Anlage im Sinne des § 246e
Abs. 5 Nr. 1 BauGB die ,Bedurfnisse der Bewohner” (z. B. bei Garagen, Stellplat-
zen, Infrastruktur fur die Bewohner)?

Antwort:

Der Wortlaut in 8§ 246e Abs. 5 BauGB deutet zwar darauf hin, dass zunachst ein
Bauvorhaben nach § 246e Abs. 1 BauGB zugelassen sein muss. Nicht mdglich ist
die alleinige Zulassung einer ergdnzenden Nutzung, z. B. die Genehmigung einer
Schule als kulturelle Einrichtung tGber § 246e Abs. 5, ohne dass nicht auch Woh-
nungsbau nach 8§ 246e im Vorlauf oder zeitgleich genehmigt wird, der den Bedarf
fur eine Schule auslost. Die isolierte Zulassungsfahigkeit einer Schule oder Kita ist
folglich nach den allgemeinen Vorschriften der 88 30, 31, 34 zu prifen; gegebe-
nenfalls kann ein Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 Satz 1 fur die Aufstellung eines
Bebauungsplans zu prifen sein.

Der Gesetzgeber wollte nach der Gesetzesbegrindung auch eine Zulassung in-
nerhalb desselben Gebaudes ermoglichen (BT-Drs. 21/2109 S. 40): ,Denn Wohn-
zwecken dient ein Gebaude auch dann, wenn bei einer Giberwiegenden Wohnnut-
zung zusatzlich — insbesondere auf der Erdgeschossebene —eine andere Nutzung
ausgeibt wird. Die Zulassigkeit dieser Nutzung ihrer Art nach beurteilt sich nach
ihren eigenen Regeln. Dabei kdnnen sowohl 8 246e Absatz 5 BauGB als auch die
allgemeinen Zulassigkeitsnormen in Betracht kommen®. Im Ubrigen gelten die nor-
malen Vorgaben zu den ,Bedtrfnissen der Bewohner, wie sie bereits zu § Abs. 2
Nr. 2 ausjudiziert wurden.

3. Erfasst der Bauturbo auch gemischt genutzte Gebaude?

Antwort:

Im Mittelpunkt des Bauturbos stehen Geb&ude, die Uberwiegend Wohnzwecken
dienen. Erfasst wird nur das Wohnen im bauplanungsrechtlichen Sinn. Somit nicht
erfasst werden Beherbergungsbetriebe oder wohnéahnliche Nutzungen, die die
bauplanungsrechtlichen Anforderungen (Dauerhaftigkeit, Freiwilligkeit und eigen-
standige Haushaltsfihrung) nicht erfullen. Bei gemischt genutzten Gebauden
kommt es deshalb entscheidend darauf an, welche Nutzung das Gebaude pragt.

Dient ein Gebaude nach Konzeption und tatsachlicher Nutzung hauptsachlich dem

Wohnen, kdnnen untergeordnete gewerbliche oder berufliche Nutzungen grund-
satzlich unschadlich sein.

15



Erfasst sein kdnnen etwa:
e kleinere Praxis- oder BlUroraume in einem ansonsten klar wohngepragten
Gebaude,
e ein Atelier oder eine freiberufliche Nutzung in einzelnen Raumen,
e ein kleiner Laden oder ein Dienstleistungsbetrieb im Erdgeschoss, wenn
das Gebaude insgesamt durch Wohnnutzung dominiert wird.
Nicht vom Bauturbo erfasst sind demgegentber Geb&aude, die funktional und ge-
stalterisch vor allem gewerblich gepragt sind und in denen Wohnnutzungen nur
eine Nebenrolle spielen. Die Erweiterung oder Ermdglichung eines Gebaudes
nach 8 246e BauGB muss erkennbar Wohnzwecken dienen und darf nicht durch
gewerbliche Nutzungen ,dominiert” sein.
Beispiel einer nicht vom Bauturbo erfassten Nutzung: Wohnhaus (4-geschossig)
mit gewerblicher Nutzung im EG (Laden, Gastro, Arztpraxis), das sich aber von
der Anzahl der Geschosse nicht einfiigt. Im Ubrigen ist das Einfiigen gegeben,
insbesondere ist die gemischte Nutzung der Art nach zulassig.

Es ist also rechtlich unbedenklich, Einfamilienhauser mit einer gewerblichen Nut-
zungsmoglichkeit von untergeordneter Bedeutung nicht aus dem Anwendungsbe-
reich der Vorschriften auszuschlielen, die den Schutzzweck zur Férderung der
Eigentumsbildung von Familien betreffen. Vorhaben im Zusammenhang mit
Wohnzwecken dienenden Gebéauden sind abzugrenzen von Gebauden mit ande-
ren speziellen Wohnnutzungen wie Wochenend- und Ferienhausern oder reinen
Anlagen zu sozialen Zwecken.

Die Erweiterung eines Wohngeb&udes muss Wohnzwecken dienen und darf ins-
besondere nicht gewerblich gepragt sein.

§ 34 Abs. 3a BauGB erlaubt zwar die Aufstockung von Bestandsgeb&uden durch
Aufstockungen, § 246e BauGB ermoglicht ebenso die Aufstockung eines gemischt
genutzten Gebaudes durch Wohnnutzung. Nur dass direkt ein gemischt genutztes
Gebaude entstehen kann, geben die Bauturbo-Vorschriften nicht her (Wortlaut-
Grenze).

§ 34 Abs. 3b BauGB bezieht sich explizit auf die Errichtung von ,Wohngebauden®.
Das Gebaude muss baulich so beschaffen sein, dass es dem dauerhaften Aufent-
halt von Menschen dient (z. B. Einfamilienhaus, Mehrfamilienhaus, Wohnheim).
Die Nutzung muss auf Dauer angelegt sein; voribergehende Nutzungen wie Feri-
enwohnungen oder Beherbergungsbetriebe gelten grundsatzlich nicht als ,Woh-
nen“im Sinne der BauNVO.
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Die Haushaltsfuhrung erfolgt eigenstandig und freiwillig; Einrichtungen mit tber-
wiegender Betreuung oder Zwangsunterbringung (z. B. Heime, Unterkunfte fur
Asylbewerber, Mal3regelvollzug) sind abzugrenzen.

Auf die Mdglichkeit, zum Wohnbauvorhaben ergédnzend den Bedurfnissen der Be-
wohner dienende Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke bzw.
Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner dienen, zu errich-
ten, wird hingewiesen (§ 245e Abs. 5 BauGB). Im Ubrigen kann in Gebieten des
Innenbereichs flr weitere Bauvorhaben auf untergeordnete Nutzungen nach Malf3-
gabe der BauNVO zurtickgegriffen werden.

4. Wieist der Rechtsbegriff der Vereinbarkeit mit ,,6ffentlichen Belangen® in
§ 246e Abs. 1 BauGB zu verstehen?

Antwort:

Offentliche Belange sind laut Gesetzesbegriindung und zu erwartender Vollzugs-
praxis insbesondere gesunde Wohnverhaltnisse (z. B. Larm, Luftqualitat), Belange
des Guter- und Personenverkehrs sowie Belange des Umweltschutzes oder der
Raumordnung. Einem Vorhaben, das mit 6ffentlichen Belangen vereinbar ist, kbn-
nen die in 8 35 Abs. 2 BauGB benannten 6ffentlichen Belange nicht entgegenste-
hen und es kann sie auch nicht beeintrachtigen. Laut Gesetzesbegrindung wird
z.B. der Belang des widersprechenden Flachennutzungsplans ohnehin ausge-
schlossen. Im Aul3enbereich wird es hauptsachlich auf Umweltbelange, 6ffentlich-
rechtlich geschitzte Nachbarbelange (vor allem Larm) und die ErschlieBung an-
kommen. Daher wird der Begriff der ,Vereinbarkeit” nur in besonders gelagerten
Fallen verletzt sein. In den Fallen des neuen § 246 e Abs. 3 BauGB wirde eine
Beteiligung aller Trager offentlicher Belange im Einzelgenehmigungsverfahren
durch das Landratsamt dem Gesetzeszweck der Beschleunigung zuwiderlaufen.
Um allerdings die Vereinbarkeit mit den offentlichen Belangen prufen zu kénnen,
sollten zumindest die wesentlichen Fachstellen/T6Bs beteiligt werden, z.B. die zu-
standigen Raumordnungs- und Naturschutzbehdrden bei AulRenbereichsvorha-
ben.

Zur Vereinbarkeit mit Zielen der Raumordnung wird auf IX Nr. 2 verwiesen.

5. Auslegung 8§ 246 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Wie wird der neue 8§ 246e Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ausgelegt? Nach dieser
Vorschrift kann mit Zustimmung der Gemeinde von den Bestimmungen des Bau-
gesetzbuchs abgewichen werden, sofern die nachbarlichen Interessen gewahrt
bleiben und das Vorhaben der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zu-
lassigerweise errichteten Gebaudes dient, wenn hierdurch vorhandener Wohn-
raum wieder nutzbar wird.

17



Wie ist der Halbsatz ,wenn hierdurch vorhandener Wohnraum wieder nutzbar wird*
konkret zu verstehen?

Antwort:

~Wieder nutzbar machen“ meint jedenfalls die Reaktivierung bereits vorhandenen,
rechtmanig geschaffenen Wohnraums, der aktuell objektiv nicht (mehr) bewohn-
bar ist, und der durch Malsnahmen an einem zulassigerweise errichteten Gebaude
(Erweiterung, Anderung, Erneuerung) erneut bewohnbar gemacht wird. Es muss
(bauplanungs-/bauordnungsrechtlich) Wohnraum vorhanden sein oder gewesen
sein (z. B. genehmigte Wohnung).

Der Wohnraum ist aktuell tatsachlich oder rechtlich unbewohnbar (z. B. wegen
Mangeln/Verfliigungen) — Leerstand allein genigt nicht. MaRRstab ist die Wieder-
herstellung gesunder Wohnverhaltnisse. Gerade die Erweiterung/Anderung/Er-
neuerung macht die Wohnung wieder bewohnbar; die Abweichung nach § 246e
ist daftir erforderlich (etwa weil Planvorgaben sonst entgegenstehen). Das Ge-
baude ist ,zulassigerweise errichtet”; Schwarzbauten oder dauerhaft in eine an-
dere Nutzung genehmigt umgewidmete Einheiten sind nicht umfasst.

Typische Beispiele: Schadensbeseitigung nach Brand/Feuchte/Statikproblemen —
Statische Verstarkungen, Decken-/Dachsanierung, Schimmel- und Schadstoffsa-
nierung (z. B. Asbest), wenn die Einheiten bis dahin nicht nutzbar waren; Wieder-
herstellung nach behérdlicher Verfugung, Aufhebung eines Wohnungsnutzungs-
verbots durch bauliche Abhilfe. Technische Grundsanierung bei Unbewohnbarkeit.
Erneuerung maroder Elektro-/Gas-/Wasserinstallationen, Austausch defekter Hei-
zungsanlagen, Wiederanschluss an Erschlie3ung; erst dadurch wieder bewohn-
bar.

Planungsrechtlicher Zweck: § 246e ist ein Abweichungsinstrument — sinnvoll also
v. a. (nur) dann, wenn die zur Reaktivierung nétige Maflinahme sonst an Planvor-
gaben (BauNVO-Art, Mal3, Baugrenzen etc.) scheitern wirde; die Gemeinde-Zu-
stimmung ist zwingend. Die Regelung ist in einer Splittersiedlung im Auf3enbereich
nicht anwendbar. Ungeachtet dieser Regelung erlaubt 8246e Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB aber ohnehin auch den kompletten Neubau von Wohnzwecken dienenden
Gebauden. Damit ware auch ein Ersatzneubau anstelle eines nicht mehr bewohn-
baren Bestandswohngebaudes denkbar. Voraussetzung fur beide Regelungen ist
die Lage im Innenbereich oder im Auf3enbereich im raumlichen Zusammenhang
mit Flachen, die nach 8 30 Abs. 1 oder 2 bzw. § 34 BauGB zu beurteilen sind.
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6. Was gilt als ,,siedlungsnaher AuBenbereich® im Sinne des Bauturbos?
a) Grundsatz

Antwort:

Anders als in § 246 Absatz 9 BauGB wird bei § 246e kein unmittelbarer raumlicher
Zusammenhang gefordert. Voraussetzung ist vielmehr, dass die Vorhaben nur im
raumlichen Zusammenhang mit den Gebieten nach § 30 Absatz 1, Absatz 2 oder
§ 34 BauGB stehen. Damit soll deutlich werden, dass nicht nur solche Vorhaben
erfasst werden, die sich nahtlos an Gebiete nach § 30 Absatz 1, Absatz 2 oder
8 34 BauGB anschlief3en, sondern beispielsweise auch solche, die sich trotz eines
gewissen Abstands noch als organische Fortentwicklung des Siedlungsbereichs
darstellen und von dessen Erschlieldungsanlagen sowie infrastruktureller Anbin-
dung, einschlie3lich der sozialen Infrastruktur, profitieren kénnen.

Ob der raumliche Zusammenhang besteht, ist in jedem Einzelfall zu prifen. Das
durfte z. B. bei sogenannten ,Aulenbereichsinseln im Innenbereich oft der Fall
sein. Bei deutlich abgesetzter Lage fehlt dieser Zusammenhang. Davon ist laut
Gesetzesbegrindung ab einer Entfernung von mehr als 100 Metern vom beste-
henden Siedlungsbereich in jedem Fall auszugehen (Drs 21/871 neu, S. 28). Ge-
gen Siedlungsnéhe sprechen aul3erdem Trennwirkungen (Bahn, breite Freifla-
chen, Waldgurtel, Fluss) und fehlende Anbindung. Der Gesetzgeber verwendet
bewusst den weiteren Begriff ,rAumlicher Zusammenhang*“ (offener als § 13b a.
F.). Entscheidend ist das Gesamtbild: Sichtbeziehungen, ErschlieRungsanbin-
dung, Strukturkanten. § 246e Abs. 1 Satz 3 weist ausdricklich darauf hin, dass bei
Vorhaben nach den Nummern 18.7 und 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung oder einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls
unberihrt bleibt. Bei Erreichen der entsprechenden Schwellenwerte nach Anlage
1 zum UVPG ist regelméliiig eine UVP bzw. UVP-Vorprufung durchzufuhren.

b) Konkretisierung

Wie ist der ,raumliche Zusammenhang® im Sinne des § 246e Abs. 1 und 3 BauGB
im Lichte der Gesetzesbegrindung zu verstehen, und welche praxisrelevanten
Beispiele (inkl. Negativbeispielen) lassen sich dafir anfuhren?

Antwort:

.,Raumlicher Zusammenhang® knupft an die bekannte Rechtsprechung zur sied-
lungsnahen Aul3enbereichsbebauung an. Mal3geblich sind nicht starre Metergren-
zen, sondern eine funktionale und optische Anbindung an den bestehenden Sied-
lungskorper (ErschlieBung, Bebauungsdichte, Nutzungskontinuitat).
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Beispiele fur positive Falle:
e Luckenschluss oder Erweiterung in zweiter Reihe unmittelbar hinter einer
geschlossenen Wohnbebauung;
e Abrundung eines Ortsrandes, wenn Gebaude noch ,im Blickfeld“ des Orts-
teils liegen und uber dieselbe Erschlie3ungsstral3e angebunden sind.
e Negative Beispiele:
e Einzelhaus 150 m von der letzten Bebauung entfernt, ohne erkennbare
stadtebauliche Verbindung
e Neubau im Bereich einer ,Streusiedlung® im freien Feld, nur Uber Feldweg
angebunden.
e Erweiterung einer Splittersiedlungen im AufRenbereich ohne Zusammen-
hang zum Innenbereich

7. Gilt der Bauturbo auch in Splittersiedlungen im Aul3enbereich, beispiels-
weise fur Vorhaben nach 8§ 35 Abs. 4 BauGB?
a) Grundsatzliche Einschéatzung

Antwort:

Grundsatzlich nein, denn 8§ 246e BauGB funktioniert laut Gesetzestext nur im
raumlichen Zusammenhang mit Flachen nach 8§ 30 Abs. 1, Abs. 2 und 34, vgl.
§ 246e Abs. 3 BauGB (s.0.). Splittersiedlungen sind davon in der Regel gerade
nicht erfasst, wenn sie faustformelartig unter 10-12 Gebauden bleiben bzw. keinen
ausreichenden Siedlungszusammenhang/Ortsteil bilden.

b) Wann liegt eine Splittersiedlung vor, die eine Anwendung von 8 246e
BauGB ausschlief3t?

Antwort:

Eine Splittersiedlung liegt nach der herrschenden Meinung und standiger Recht-
sprechung vor, wenn im AuRenbereich eine Ansammlung von Gebauden besteht,
die weder die Geschlossenheit noch das stadtebauliche Gewicht eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB erreicht. Die Schwelle, ab der keine
Splittersiedlung mehr vorliegt, ist nicht starr festgelegt; als Orientierungswert wer-
den in Literatur und Rechtsprechung haufig 10-12 Wohngebaude genannt, wobei
die Verkehrsauffassung und die konkrete Siedlungsstruktur entscheidend sind.
Fur die Schwelle sind ausschliel3lich Wohngeb&ude mafligeblich, Neben- und Be-
triebsgebaude werden nicht mitgezahilt.
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§ 246e BauGB ist im Auf3enbereich nicht bereits dann anwendbar, wenn neben
einem Wohngebaude zahlreiche Neben- und Betriebsgeb&ude existieren; dies
entspricht nicht dem Sinn und Zweck der Vorschrift. Entscheidend sind die kon-
krete stadtebauliche Struktur und die Verkehrsauffassung im Einzelfall

c) Wieist mit Vorhaben in der Nahe von veralteten Aul3enbereichssatzungen
umzugehen, die faktisch zu Innenbereichen geworden sind?

Antwort:

Angenommen, es soll ein Bauvorhaben nahe an einer Siedlung in Ortsrandlage im
Bauturbo-Verfahren bei einer mit einer Aul3enbereichssatzung festgelegten Sied-
lungsflache errichtet werden.

Mit einer fehlerhaften Aul3enbereichssatzung, deren Geltungsbereich inzwischen
eine Bebauung aufweist, die Innenbereichsqualitat erreicht, ist nach der aktuellen
Rechtslage wie folgt umzugehen: § 246e Abs. 3 S. 1 BauGB spricht von Flachen,
die ,nach (...) § 34 BauGB zu beurteilen sind“. MaRRgeblich ist also nach dem Ge-
setzeswortlaut die tatsdchliche materielle Entwicklung des Gebiets. Hat sich das
Satzungsgebiet durch bauliche Verdichtung so verandert, dass nun die Voraus-
setzungen des § 34 Abs. 1 BauGB erfillt sind — also ein im Zusammenhang be-
bauter Bereich mit typischer Innenbereichsqualitat vorliegt —, verliert die Auf3enbe-
reichssatzung ihre Wirkung insoweit, als das Gebiet materiell nunmehr als fakti-
scher Innenbereich zu qualifizieren ist. Eine fehlerhafte oder tUberholte Satzung
kann die rechtliche Qualitat des Gebiets nicht mehr bestimmen, wenn die Bebau-
ung die Schwelle zum Innenbereich Uberschritten hat. Insbesondere kann die Bau-
aufsichtsbehdrde nicht willkiirlich zwischen Innen- und AuR3enbereich wahlen. So-
fern die sonstigen Voraussetzungen anwendbar sind, kann hier § 246e BauGB im
raumlichen Zusammenhang zu diesen Flachen Anwendung finden. Aufgrund des
Rechtsscheins ist die AuRenbereichssatzung jedoch angreifbar und sollte daher
von der Gemeinde aufgehoben werden. Innerhalb der Aul3enbereichssatzung gibt
es jedoch keine Normverwerfungskompetenz der Behorden, weshalb auch hier
dringlich eine Aufhebung der Satzung anzuraten ist.
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8. Anwendungsbereich und andere Satzungen

Schliel3t das Vorhandensein einer Auf3enbereichssatzung nach 8§ 35 Abs. 6
BauGB die Anwendung des 8§ 246e BauGB aus oder kann der Bauturbo auch in
Bereichen mit AuRenbereichssatzung greifen, wenn die Ubrigen Voraussetzungen
erfullt sind?

Antwort:

Eine AulR3enbereichssatzung nach 8§ 35 Abs. 6 BauGB macht ein Gebiet nicht zum
Innenbereich (siehe aber Punkt 7c). Sie steuert nur die Anwendung des § 35
BauGB. Das schliel3t die Anwendung des § 246e BauGB in der Regel aus. Aus-
nahme ist der seltene Fall, dass der Geltungsbereich der Satzung im raumlichen
Zusammenhang mit Flachen nach § 30 oder 8§ 34 BauGB steht (also an einen
bestehenden Innenbereich bzw. ein Uberplantes Gebiet anschliel3t) und die Gbri-
gen Tatbestandsvoraussetzungen (insh. keine zusatzlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen, Zustimmung der Gemeinde) erfillt sind.

9. Was gilt in Uberschwemmungsgebieten?

Soll § 246e BauGB auch angewendet werden, um das Bauen in festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten (vgl. § 78 WHG z.B. (1): In festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbe-
reich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch un-
tersagt) zu erleichtern?

Antwort:

Nein. § 246e BauGB ermdglicht nur ein Abweichen von BauGB-Vorgaben, nicht
von WHG-Vorgaben (oder sonstigem o6ffentlichen Recht wie Bauordnung und
Denkmalschutzrecht) (siehe Wortlaut).

10.Ermdglicht § 246e BauGB auch Wohnen im Gewerbegebiet?

Konnen in Anwendung des 8 246e BauGB zukinftig auch Wohnbauvorhaben in
einem festgesetzten Gewerbegebiet verwirklicht werden, wenn die Gemeinde die
Zustimmung erteilt?

Antwort:

Grundsatzlich kdbnnen mit Zustimmung der Gemeinde Vorhaben zu Wohnzwecken
auch in festgesetzten Gewerbegebieten zugelassen werden, wenn die Tatbe-
standsvoraussetzungen des 8§ 246e BauGB erfullt sind.
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8 246e BauGB verschafft der Gemeinde einen erweiterten planungsrechtlichen
Spielraum, im Einzelfall abweichende Wohnnutzungen zu erméglichen, ohne dass
dies zwingend als unzulassige Durchbrechung der Grundzige der Planung zu
werten ist.

Die bisherige Gebietserhaltungsrechtsprechung wird dadurch nicht ,abgeschafft®,
sondern im Lichte der neuen Normen relativiert: Die Gemeinde kann —im Rahmen
des 8§ 246e BauGB — gezielt Einzelfalle zulassen, in denen eine Wohnnutzung
stadtebaulich verantwortbar erscheint.

MalRgeblich bleiben dabei insbesondere:

e die Funktionsfahigkeit des Gewerbegebiets und der Schutz der dort ansas-
sigen Betriebe,

e die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (z. B. Larm, Luft-
schadstoffe),

e sowie die Vereinbarkeit mit sonstigen offentlichen Belangen, insbesondere
auch Belangen der Raumordnung (Anbindegebot, Trenngriin, Vorrangge-
biete).

Hohe gewerbliche Immissionen und fehlende Anbindung insbesondere zu Einrich-
tungen der Daseinsvorsorge konnen nach wie vor gegen eine Wohnnutzung spre-
chen. 8 246e BauGB ist kein Instrument, um ein Gewerbegebiet insgesamt in ein
Wohngebiet ,umzuwidmen®, sondern ermdglicht punktuelle, verantwortbare Ab-
weichungen im Einzelfall, fur die die Gemeinde die stadtebauliche Verantwortung
Ubernimmt.

11.Doppelhausrechtsprechung / Nachverdichtung
Veréndert der Bauturbo (insbesondere § 246e BauGB) die sog. Doppelhausrecht-
sprechung oder ermdglicht er Abweichungen von den Abstandsflachen?

Antwort:

Nein. Der Bauturbo andert am bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenrecht
nichts. Abstandsflachen richten sich weiterhin nach Art. 6 BayBO, es sei denn, es
gibt ausnahmsweise eine auf § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB gestltzte Festsetzung. Im
Regelfall kbnnen Abweichungen von Abstandsflachen daher nur nach den hierfir
vorgesehenen bauordnungsrechtlichen Instrumenten zugelassen werden, nicht
Uber § 246e BauGB.

§ 246e BauGB erdoffnet zusatzliche planungsrechtliche Spielraume, etwa bei Bau-
weise und Uberbaubaren Grundsttcksflachen.

Dadurch kdnnen Nachverdichtungen ermdglicht werden, bei denen die von der
Rechtsprechung zur Doppelhausbildung entwickelten Grundsétze (insbesondere
das gegenseitige Rucksichtnahmeverhaltnis) besser genutzt werden.
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Die sog. Doppelhausrechtsprechung bleibt damit voll anwendbar. Sie wird durch
die neuen planungsrechtlichen Abweichungsmadglichkeiten erganzt, aber nicht ver-
drangt. Nachbarliche Belange — insbesondere das Gebot der Rucksichtnahme —
sind weiterhin sorgfaltig zu prifen; erforderliche Abweichungen von Abstandsfla-
chen sind gegebenenfalls nach Bauordnungsrecht zu behandeln.

12. Europarecht / § 13b-Risikoprofil
Ist 8 246e BauGB — insbesondere bei Anwendung im siedlungsnahen Aul3enbe-
reich — unionsrechtskonform oder bestehen vergleichbare Risiken wie bei der
friheren Regelung des § 13b BauGB?

Antwort:

Das BVerwG hat § 13b BauGB wegen Verstol3es gegen die SUP-Richtlinie fir
unionsrechtswidrig erklart, weil dort planerische Auf3enbereichsflachen generell
ohne Umweltprifung Gberplant werden konnten.

Zur Vermeidung europarechtlicher Risiken ist 8§ 246e BauGB daher anders kon-
struiert: Es gibt keine generelle Befreiung von der SUP, sondern eine ver-
pflichtende Uberschlagige Prifung der Umweltauswirkungen und ggf. die nach-
steuernde Durchfuhrung einer SUP nach dem UVPG. Zudem ist der Anwendungs-
bereich des § 246e BauGB sachlich und zeitlich begrenzt und es gibt keine Erwei-
terung ,ins freie Feld“, sondern es bedarf einer Ankniipfung an bestehende Sied-
lungsstrukturen, 8§ 246e Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Eine Umgehung der unionsrechtlichen Prufpflichten wird hierdurch vermieden. Ins-
besondere bei Grol3projekten im Aul3enbereich ist aufgrund der unionsrechtlichen
Vorgaben aber im Regelfall von der Durchfuhrung einer SUP auszugehen.

13.Wie ist mit 8§ 246e BauGB und heranrickender Wohnbebauung im Hin-
blick auf das Gebot der Ricksichthahme umzugehen?

Antwort:

§ 246e BauGB kann als faktischer Ersatz fur eine Einbeziehungssatzung nichts an
den Schutzanspriichen von Tierhaltungsbetrieben vor heranriickender Wohnbe-
bauung andern. Die Wurdigung nachbarlicher Interessen ist wie die Prufung der
offentlichen Belange ein ausdriickliches Tatbestandsmerkmal. Wohnhauser, die
im Aul3enbereich auf Basis des § 246e BauGB errichtet werden sollen, werden
daher auf die Entwicklungsmdglichkeiten benachbarter landwirtschaftlicher Be-
triebe Rucksicht nehmen mussen.
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V.

Da der Bauturbo planersetzende Funktion hat, kann er nicht weitergehende
Rechte als eine Bauleitplanung gewéahren und sich Wohnbauvorhaben damit auch
nicht auf dann strengere Innenbereichsgrenzwerte beim Geruch berufen, wenn sie
den Innenbereich in den Auf3enbereich hinein erweitern wirden.

Verfahren, Fristen und Fiktionen
1. Pruft die Behorde den ,,Bauturbo“ von sich aus?

Antwort:

Die Bauaufsichtsbehdrde pruft von Amts wegen (Art. 24 BayVwV{G), ob der Bau-
turbo Anwendung findet. Bereits bei Befreiungen von Bebauungsplanen nach § 31
Abs. 3 BauGB a.F. war nach Auffassung des Bayerischen Verwaltungsgerichts-
hofs ein gesonderter Befreiungsantrag nach Art. 63 Abs. 2 S. 1 BayBO nicht nétig
(BayVGH, Beschl. v. 02.08.2018 — 15 ZB 18.764, Rn. 16 f.).

Trotz Prufung von Amts wegen bleibt es den Bauvorlageberechtigten unbenom-
men, bei Einreichung des Bauantrags auf die nach ihrer Auffassung bestehende
Anwendbarkeit des Bauturbo hinzuweisen.

2. Umfang der Prifung von Amts wegen?
In welchem Umfang muss die Bauaufsichtsbehérde von Amts wegen prifen, ob
8§ 31 Abs. 3, § 34 Abs. 3b oder § 246e BauGB einschlagig sein konnten? Muss
jedes Wohnbauvorhaben vollstandig ,,auf Bauturbo® durchgeprift werden oder ge-
nigt eine an Indikatoren orientierte Prifung?

Antwort:

Im Interesse der Antragsteller, die sich im Zweifel ohnehin auf die Bauturbo-Nor-
men berufen dirften, sowie im Interesse der verfahrensrechtlichen Folgen, die der
dann einschlagige 8§ 36a BauGB auslést, erfolgt die Prifung, ob ein Fall des Bau-
turbo vorliegt, von Amts wegen. Die Vorschriften des Bauturbo sind geltendes ma-
terielles Recht, die im Priufungsumfang der Genehmigungsverfahren nach Art 59
und 60 BayBO enthalten sind Es gilt ohnehin der Amtsermittlungsgrundsatz.
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3. Zustandigkeiten bei verfahrensfreien Vorhaben

Wie ist zu verfahren bzw. wer ist zustandig, wenn fur ein verfahrensfreies Wohn-
bauvorhaben von den neuen Zulassungsvorschriften mit Zustimmungsvorbehalt
Gebrauch gemacht werden soll?

Antwort:

Auch bei verfahrensfreien Vorhaben kénnen planungsrechtliche Erleichterungen
wie Befreiungen und Abweichungen nach § 31 Abs. 3, § 34 Abs. 3a/3b oder § 246e
BauGB erforderlich werden. In diesen Fallen ist nicht eine ,isolierte Zustimmung*
der Gemeinde zu beantragen, sondern eine isolierte planungsrechtliche Entschei-
dung (Befreiung/Abweichung), fir die je nach Rechtsgrundlage unterschiedliche
Stellen zusténdig sind.

Im Uberblick:

e Isolierte Befreiung nach 8 31 Abs. 3 BauGB von Festsetzungen eines Be-
bauungsplans oder einer sonstigen stadtebaulichen Satzung: Zustandig ist
die Gemeinde (Art. 63 Abs. 3 Satz 1 BayBO).

e Isolierte Befreiung nach § 34 Abs. 2 Halbsatz 2i. V. m. § 31 Abs. 3 Satz 1
BauGB von der Art der baulichen Nutzung in einem faktischen Baugebiet
nach BauNVO: Zustandig ist ebenfalls die Gemeinde (Art. 63 Abs. 3 Satz 1
BayBO).

e Isolierte Abweichung nach 8§ 34 Abs. 3a vom Einfligungsgebot des § 34
Abs. 1 BauGB: Zustandig ist ebenfalls die Gemeinde (Art. 63 Abs. 3 Satz 1
BayBO).

e Isolierte Abweichung nach § 34 Abs. 3b BauGB vom Einfligungsgebot des
§ 34 Abs. 1 BauGB: Dieser Fall ist von § 36a erfasst. Zustandig ist die un-
tere Bauaufsichtsbehdrde.

e Isolierte Abweichung nach § 246e BauGB
- von Ortsrecht (z. B. Bebauungsplan, sonstige stadtebauliche Satzung):

Zustandig ist die Gemeinde (Art. 63 Abs. 3 Satz 1 BayBO);
- vom allgemeinen Bauplanungsrecht (z. B. 8 34, 8 35 BauGB): Zustandig
ist die untere Bauaufsichtsbehérde.
In den Fallen, in denen die untere Bauaufsichtsbehdrde entscheidet, holt sie die
erforderliche Zustimmung der Gemeinde (bzw. das Einvernehmen nach § 36
BauGB, soweit einschlagig) im Rahmen einer formlichen Gemeindebeteiligung ein
— vergleichbar wie im Baugenehmigungsverfahren.

Fir die Praxis empfiehlt es sich, verfahrensfreie Vorhaben mit planungsrechtlichen
Besonderheiten friihzeitig mit Gemeinde und Bauaufsichtsbehdrde abzustimmen,
um zu klaren, welches Verfahren (isolierte Befreiung/Abweichung) im Einzelfall
eingeschlagen werden soll.

26



Der Unterschied bei der Zustandigkeit zwischen 8 34 Abs. 3a und § 34 Abs. 3b
BauGB ruhrt daher, dass nur bei § 34 Abs. 3b BauGB eine Beteiligung nach § 36a
BauGB ausgeldst wird, bei 8 34 Abs. 3a BauGB hingegen nicht.

4. Was andert sich nun mit dem neuen Art. 82c BayBO ab dem 1. Januar
20267

Antwort:

Art. 82c tritt zum 1.1.2026 in Kraft. Er 16st den Konflikt, der zwischen der Dreimo-
natsfrist aus 8§ 36a Abs. 1 Satz 4 Halbsatz 1 und der Dreimonatsfrist aus Art. 68
Abs. 2 BayBO iVm Art. 42 Abs. 2 Satz 1 BayVwVfG ergibt.

Die Falle des 8§ 36a BauGB regelt Art. 82c Abs. 1 so, dass die untere Bauaufsichts-
behodrde, nachdem sie tber die Entscheidung der Gemeinde Uber die Zustimmung
informiert worden ist oder die Zustimmung fingiert wurde, mindestens einen Monat
zur verfahrensabschlieRenden Entscheidung hat, bis die Genehmigungsfiktion
eintritt. FUr die Falle, in denen die Gemeinde ihre Zustimmung unter der Bedingung
erteilt hat, dass der Vorhabenstrager sich verpflichtet, bestimmte stadtebauliche
Anforderungen einzuhalten, geht die Regelung davon aus, dass die Bauaufsichts-
behorde von der Moglichkeit der Verlangerung nach Art 42a Abs. Satz 3 und 4
BayVwVfG Gebrauch macht. Die Schwierigkeit ergibt sich in diesem Fall aus den
zwischen der Gemeinde und dem Vorhabenstrager zu fihrenden Verhandlungen
Uber den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages.

In den Féllen des 8§ 246e gilt Entsprechendes. Eine Sonderregelung trifft Art. 82c
Abs. 2 flr die Félle des 8§ 246e Abs. 1 Satz 2 oder Satz 3: Da die in diesen Féllen
durchzufihrende Umweltprifung (SUP oder UVP) regelmalig Zeit beanspruchen
wird, hat die Bauaufsichtsbehorde die Moglichkeit, den Lauf der Fiktionsfrist auf-
zuheben.

Nach Art. 83 Abs. 8b BayBO findet Art. 82c BayBO Anwendung, wenn der Bauan-
trag ab dem 1.1.2026 eingereicht worden ist.

Auf die Gesetzesbegriindung von Art. 82c BayBO (LT-Drs. 19/9193) wird hinge-
wiesen.

5. Welche Auswirkungen hat 8§ 36a BauGB auf die dreimonatige Genehmi-
gungsfiktion nach Art. 68 Abs. 2 BayBO?

Antwort:
Siehe Antwort zu 4.
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6. Wann beginnt die Frist nach § 36a BauGB?
a) Grundsatz

Antwort:

Das Gesetz stellt nach § 36a Abs. 1 S. 4 BauGB auf den ,Eingang des Ersuchens
der Genehmigungsbehdrde® ab.

Die Beteiligung muss unverziglich erfolgen, Art. 10 Satz 2 BayVwVf{G. Ist untere
Bauaufsichtsbehoérde das Landratsamt, kann die Beteiligung der Gemeinde zeit-
gleich mit der gegebenenfalls erforderlichen Einholung des gemeindlichen Einver-
nehmens nach 8 36 BauGB i.V.m. Art. 65 Abs. 1 Satz 4 BayBO erfolgen. Die Zu-
stimmung ist aber auch dann (gemeindeintern) einzuholen, wenn die Gemeinde
selbst untere Bauaufsichtsbehorde ist; in diesem Fall ist organisatorisch sicherzu-
stellen, dass die Beteiligung unverziglich erfolgt. Die unteren Bauaufsichtsbehor-
den sollten in ihren Akten vermerken, dass es sich um einen Fall des § 36a BauGB
handelt und den Fristbeginn entsprechend dokumentieren. § 36a Abs. 1 Satz 1
BauGB stellt klar, dass das auch gilt, wenn die Gemeinde selbst untere Bauauf-
sichtsbehorde ist. Die Verweisung in 8§ 36a Abs. 1 Satz 4 spielt in Bayern keine
Rolle, da der Bauantrag nach Art. 64 Abs. 1 Satz 1 BayBO immer bei der unteren
Bauaufsichtsbehdrde einzureichen ist.

b) Beginn Zustimmungsfrist bei Zustandigkeit der Gemeinde

Wann beginnt die Zustimmungsfrist zu laufen, wenn ein Bauantrag fir ein Wohn-
bauvorhaben bei einer Gemeinde eingereicht wird, die selbst untere Bauaufsichts-
behorde ist?

Antwort:
Es sind drei Fristen zu unterscheiden:
e § 36 Abs. 2 S. 2 BauGB bezglich der Fiktion des Einvernehmens (zwei
Monate)
e § 36a Abs. 1 S. 4 BauGB bezuglich der Fiktion der Zustimmung ab Ersu-
chen (drei Monate)
e Art. 68 Abs. 2 S. 1 BayBO bezuglich der Genehmigungsfiktion fir Woh-
nungsbauvorhaben von drei Monaten
Diese Fristen kdnnen in Beginn und Ende miteinander kollidieren. Sie sind geson-
dert zu betrachten. Jede Frist beginnt und endet grundsatzlich nach den fur sie
geltenden Regeln.
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Im Falle der Identitat zwischen unterer Bauaufsichtsbehdrde und Gemeinde gilt fur
diese Fristen folgendes:

e Die Frist nach § 36 Abs. 2 S. 2 BauGB ist nicht anwendbar.

e Die Frist nach Art. 68 Abs. 2 BayBO wird wie in diesen FAQs beschrieben
behandelt (im Zweifel Verlangerung aus wichtigem Grund).

e Die Frist in 8 36a Abs. 1 S. 4 BauGB ist anwendbar, da die Zustimmung
immer ausdrucklich erteilt werden muss. Sie beginnt nach dem Wortlaut
des Gesetzes ab Ersuchen der Genehmigungsbehdrde bei der Gemeinde.

e Die Frist beginnt, wenn das zustdndige Bauordnungsamt den Bauantrag an
die fUr die Entscheidung Uber die Zustimmung nach § 36a BauGB zustén-
dige Stelle der Gemeinde tUbermittelt. Das Einholen der Zustimmung nach
§ 36a BauGB muss mit dem Zeitpunkt der Einholung in den Akten doku-
mentiert werden.

Art. 82 c BayBO ist ab 1.1.2026 zu beachten, siehe hierzu Frage 4.

Wenn der (vollstandige) Bauantrag bereits vor dem Inkrafttreten des § 36 a BauGB
eingegangen ist, lauft die neue grds. dreimonatige Fiktionsfrist fiir die Zustimmung
nach § 36a Abs.1 BauGB aber erst ab dem Tag des Inkrafttretens am 30.10.2025.
§ 36 a BauGB ist Uibergangslos anzuwenden.

c) Spates Feststellen des Bauturbos

Wie verhélt es sich mit dem Fristbeginn, wenn zunéchst nur das gemeindliche Ein-
vernehmen nach 8§ 36 BauGB eingeholt wurde und sich erst im weiteren Prifungs-
verlauf herausstellt, dass das Vorhaben bauplanungsrechtlich nicht genehmi-
gungsfahig ist und nun eine Zulassung nach § 246e BauGB in Betracht kommt?
Beginnt die 3-Monats-Frist des 8§ 36a BauGB erst mit dem ausdricklichen Zustim-
mungsersuchen oder bereits mit der ersten Beteiligung nach § 36 BauGB?

Antwort:

Wird zunachst nur das Einvernehmen nach 8§ 36 BauGB eingeholt und erst im
weiteren Prifungsverlauf erkannt, dass eine Abweichung nach § 31 Abs. 3, § 34
Abs. 3b oder § 246e BauGB erforderlich ist, ist die Gemeinde erneut und aus-
dricklich um Zustimmung nach § 36a BauGB zu ersuchen.

Die Drei-Monats-Frist des § 36a Abs. 1 S. 4 BauGB beginnt dann erst mit diesem
zweiten Ersuchen, nicht bereits mit der ersten Beteiligung nach Art. 65 BayBO.
Dies entspricht dem Wortlaut und der Systematik (,Ersuchen der Genehmigungs-
behdrde®) und verhindert, dass Fristen ,im Hintergrund® zu laufen beginnen.
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d) Verhaltnis Zustimmungsfiktion — Genehmigungsfiktion / Verlangerung
Siehe Antwort zu Frage 4

e) Was passiert mit der Frist nach 8§ 36a Abs. 1 S. 4 BauGB, wenn der Bau-
herr die Unterlagen tektiert, um das Bauvorhaben genehmigungsfahig
zu machen?

Wenn die eingereichten Unterlagen nicht bzw. nur zum Teil genehmigungsfahig
sind und die untere Bauaufsichtsbehérde gednderte Plane anfordert, dann beginnt
die Zustimmungsfiktion mit Eingang der neuen/geédnderten Plane von neuem an
zu laufen. Dies ist deswegen sachgerecht, da sonst jeder Antrag, der keine ge-
nehmigungsfahigen Unterlagen beinhaltet, zurtickgenommen bzw. abgelehnt wer-
den musste und somit Kosten produziert werden. Die Frist des Art. 82c Abs. 1 S.
2 BayBO sorgt dafur, dass ei weiterer Monat Zeit fuir die Genehmigungsfiktion ver-
bleibt.

7. Rechtsfolgen der Zustimmungsfiktion / Dokumentationspflicht

Welche Rechtsfolgen hat der Ablauf der Zustimmungsfrist nach § 36a Abs. 1 Satz
4 BauGB ohne AuRerung der Gemeinde konkret? Muss die Bauaufsichtsbehorde
dann auch ein Vorhaben genehmigen, das sich nach ihrer Einschatzung nicht ein-
fugt, sofern die tbrigen Voraussetzungen (z. B. 8 34 Abs. 3b BauGB) vorliegen?
Ist auch bei kreisfreien Gemeinden eine ausdrickliche Dokumentation einer ver-
weigerten Zustimmung erforderlich, um den Eintritt der Zustimmungsfiktion zu ver-
hindern — und was gilt, wenn eine solche Dokumentation unterbleibt?

Antwort:

Der Ablauf der Zustimmungsfrist fuhrt dazu, dass die Zustimmung der Gemeinde
als erteilt gilt. Es bleiben dann jedoch die weiteren Tatbestandsvoraussetzungen
zu prifen (6ffentliche Belange, nachbarliche Belange).

Auch bei kreisfreien Gemeinden ist eine klare Dokumentation der Zustimmungs-
entscheidung bzw. -verweigerung erforderlich (Beschluss, Vermerk, Protokoll).
Unterbleibt sie, greift nach 8§ 36a Abs. 1 S. 4 BauGB die Zustimmungsfiktion. Die
interne Aufgabentrageridentitat (Bauaufsicht = Gemeinde) &ndert daran nichts; es
handelt sich um unterschiedliche Funktionen. Die Dokumentation kann fir mogli-
che verwaltungsgerichtliche Verfahren wichtig werden.
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8. Ist es moglich, § 246e BauGB im Vorbescheidsverfahren nach Art 71
BayBO abzufragen? Was gilt dann mit den Genehmigungsfristen?

Antwort:

Der Vorbescheid eroffnet die Mdglichkeit, vor Einreichung des Bauantrags ein-
zelne Fragen des Bauvorhabens vorab verbindlich zu klaren, Art. 71 Satz 1
BayBO. Entschieden werden kann nur tUber solche Fragen, Uber die auch in einer
Baugenehmigung zu entscheiden ist. Es ist in der Rechtsprechung geklart, dass
die Frage nach der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens, nicht
aber die Frage nach der Zulassigkeit des Vorhabens nach einer bestimmten Vor-
schrift (z.B. 8 34 BauGB) zulassiger Gegenstand eines Vorbescheidsantrags sein
kann, vgl. z.B. VGH Munchen, Urteil vom 14.02.2008 — 15 B 06.3463. Die Vor-
schriften des Bauturbo sind wie dargelegt materielles Bauplanungsrecht, das bei
der Frage der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit von Amts wegen gepruft wer-
den muss.

Dass bestimmte verfahrensrechtliche Beschleunigungsmechanismen, insbeson-
dere die Genehmigungsfiktion nach Art. 68 Abs. 2 BayBO und die Fristenkoordi-
nation nach Art. 82c BayBO, im Vorbescheidsverfahren nicht greifen, spricht nicht
gegen die materielle Anwendbarkeit des § 246e BauGB.

Art. 68 Abs. 2 satz 1 BayBO bestimmt ausdrtcklich, dass die Genehmigungsfiktion
einen Bauantrag, eben keinen Vorbescheidsantrag, voraussetzt.

Die Zustimmung der Gemeinde nach 8 36a BauGB ist ebenfalls im Vorbescheids-
verfahren einzuholen, da die Beteiligung der Gemeinde Uber Art. 65 BayBO (auf
den Art. 71 Satz 4 BayBO verweist) auch dort erforderlich ist. Die Fristen des § 36a
BauGB sollten beachtet werden. Denn nach Art. 65 Abs. 2 BayBO kann ohne die
Zustimmung der Gemeinde nicht beurteilt werden, ob der Bauturbo Uberhaupt in
Frage kommt. Die Gemeinde kann, muss aber nicht zustimmen.

Hinsichtlich der Geltungsdauer des Vorbescheids greift Art. 71 Satz 2 BayBO.
Demnach gilt der Vorbescheid vier Jahre, soweit in ihm keine andere Frist be-
stimmt ist.

V. Umweltpriufung und Gutachten
1. Wie wird den Umweltbelangen im Bauturbo Rechnung getragen?

Antwort:

Wenn eine Abweichung fur Projekte im Aul3enbereich oder von bestehenden Be-
bauungsplanen nach einer groben Prifung voraussichtlich signifikante zusatzliche
Umweltauswirkungen hat, ist gemafl 8§ 246e Absatz 1 Satz 2 BauGB eine
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Strategische Umweltprifung (SUP) nach den 88 38 bis 46 des Gesetzes uUber die
Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) erforderlich.

Fur Vorhaben, die unter die Nummern 18.7 und 18.8 der Anlage 1 zum UVPG
fallen, bleibt die Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder einer allgemeinen Vorprufung des Einzelfalls gemaR § 246e Absatz 1
Satz 3 BauGB bestehen.

Die Umweltauswirkungen, die durch eine Umweltvertraglichkeitsprufung ermittelt,
beschrieben und bewertet werden, sind im Genehmigungsverfahren von der unte-
ren Bauaufsichtsbehdrde unter Beriicksichtigung der geltenden Vorschriften zu
bericksichtigen.

Die untere Bauaufsichtsbehdrde hat die Moéglichkeit, zu den umweltbezogenen
Prifungen (SUP, UVP) Stellungnahmen, insbesondere von den Naturschutzbe-
hoérden, einzuholen.

2. Zustandigkeit fir Umweltfragen

Wer ist zustandig fur die Prifung 6ffentlicher Belange, die UVP bzw. die UVP-Vor-
prufung? Wie verhalt es sich, wenn die Gemeinde einer Befreiung das Einverneh-
men erteilt, aber das Landratsamt als Genehmigungsbehdrde von einer Beein-
trachtigung stadtebaulicher Belange ausgeht? Muss dann seitens der Baugeneh-
migungsbehdrde dennoch zur Zustimmung nach 8§ 36a BauGB aufgefordert wer-
den?

Antwort:

Diese Frage stellt sich nur in Gemeinden, die nicht selbst untere Bauaufsichtsbe-
horde sind. Die zustandige Genehmigungsbehoérde prft hier. Die Prifung erfolgt
nach UVPG. Haufig genlgt eine allgemeine Vorprifung (Screening) mit kurzem,
aber tragfahigem Vermerk. Frihzeitiges Scoping mit Fachamtern senkt Nachsteu-
erungen. Stellt die untere Bauaufsichtsbehdrde frihzeitig fest, dass 6ffentliche Be-
lange in jedem Fall beeintrachtigt werden, macht es Sinn, dies dem Bauherrn
vorab mitzuteilen, bevor die Zustimmung der Gemeinde eingeholt wird. Denn dann
fehlt es an zwingend erforderlichen Tatbestandsvoraussetzungen, die in der
Sphéare des Antragstellers liegen.

3. Was bedeutet die ,,uberschlagige Priufung“?

Wie hat im Anwendungsbereich von § 31 Abs. 3 und § 246e BauGB die ,lber-
schlagige Prifung“ zusatzlicher erheblicher Umweltauswirkungen abzulaufen?
Welche Angaben/Unterlagen muss der Bauherr hierzu liefern?

Antwort:
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Die Uberschlagige Prufung nach 8 31 Abs. 3 Satz 3 und § 246e Abs. 1 Satz 2
BauGB ist keine vollwertige Umweltprifung wie im Bauleitplanverfahren, sondern
eine verdichtete fachliche Einschatzung, ob voraussichtlich zusatzliche erhebliche
Umweltauswirkungen auftreten kénnen. Sie erfolgt durch die zustandige Geneh-
migungsbehorde im Rahmen des Bauantrags bzw. der isolierten Befreiungs-/Ab-
weichungsentscheidung. In der Uberschlagigen Prifung soll die zustandige Be-
horde Aspekte wie z.B. Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit
der Auswirkungen sowie ihr Umfang und ihre rdumliche Ausdehnung abschat-
zen. Als unverbindliche Orientierung kann hierbei Anlage 3 zum UVPG dienen.
Grundlage hierfur sind die tblichen Bauvorlagen (z. B. Bauzeichnungen, Baube-
schreibung), die das Bauvorhaben umschreiben und somit Aufschluss tber des-
sen mogliche Auswirkungen geben, sowie ggf. weitere Unterlagen, die die Be-
horde nach Art. 26 BayVwVf{G als erforderlich ansieht, um dariber entscheiden zu
kénnen, ob voraussichtlich zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen auftreten
koénnen.
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In der Praxis kommen inshesondere in Betracht:
« ein aussagekraftiger Lageplan mit Darstellung des Vorhabens und der an-
grenzenden Nutzung,
* Angaben zur Flacheninanspruchnahme/Versiegelung und zu geplanten
Ausgleichs- oder Begriinungsmafinahmen,
* Hinweise auf die Nahe zu Schutzgebieten, Biotopen, Gewassern oder
Uberschwemmungsgebieten,
» ggf. vorhandene Fachgutachten (z. B. Larm, Artenschutz, Boden/Altlasten),
falls solche aus anderen Verfahren bereits vorliegen.
Die Behorde bleibt nach Art. 24 BayVwV{G verpflichtet, den Sachverhalt von Amts
wegen zu ermitteln und kann zur Gberschlagigen Bewertung auch Stellungnahmen
der Fachbehorden einholen (Naturschutz, Wasserwirtschaft etc.). Die Pflicht des
Bauherrn beschrankt sich darauf, die ihm zur Verfligung stehenden Informationen
und Unterlagen beizubringen.

Die erheblichen Umweltauswirkungen beziehen sich auf die zusatzlichen Umwelt-
auswirkungen des Vorhabens, die durch die Befreiung ermdglicht werden. Ausrei-
chend ist eine Uberschlagige Prifung. Fur diese Prufung i. S. v. 8 31 Abs. 3 Satz
2 kdnnen die Kriterien der Anlage 2 zum BauGB als Hilfsmittel dienen. Dabei ist
zu bedenken, dass § 31 Abs. 3 Zielsetzungen dient (insbesondere der Nachver-
dichtung), fur deren planerische Umsetzung grundsatzlich auch eine Planande-
rung als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a in Betracht kame. An-
derungen von Bebauungsplanen der Innenentwicklung kdnnen im beschleunigten
Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung aufgestellt werden. Ausge-
hend davon dirften mit Blick auf 8§ 31 Abs. 3 offentliche Belange gewahrt sein,
solange ein Bebauungsplan, der anstelle einer Befreiung die Zulassigkeit entspre-
chender Vorhaben bewirken wiirde, die Grenze von 20.000 m? nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 nicht erreicht. Bei der Uberschlagigen Prifung kann die zustandige
Behdorde berlcksichtigen, inwieweit erhebliche Umweltauswirkungen bereits durch
die Ausgestaltung des Vorhabens verringert oder vermieden werden. Entspre-
chend denkbar ist auch eine Kompensation durch bereits bei der Vorhabenpla-
nung bertcksichtigte Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen, wenn diese innerhalb
des Vorhabengebietes, d. h. in der von den Umweltauswirkungen betroffenen Fla-
che, umgesetzt werden. Auch der Gesetzgeber formuliert in Drs. 21/2109 (S. 36):
.,Kommt die zustandige Behorde in den vorgenannten Fallen im Rahmen der Uber-
schlagigen Prufung zu dem Ergebnis, dass mit der Abweichung keine erheblichen
zusatzlichen Umweltauswirkungen einhergehen, kann sie unter den Vorausset-
zungen des Satzes 1 weiterhin ohne Strategische Umweltprifung von 8§ 246e
BauGB Gebrauch machen. Bei der Uberschlagigen Prifung kann die zustandige
Behorde beriicksichtigen, inwieweit erhebliche Umweltauswirkungen bereits durch
die Ausgestaltung des Vorhabens verringert oder vermieden werden, auch bspw.
durch bereits bei der Vorhabenplanung bertcksichtigte Ausgleichs- oder Ersatz-
maflinahmen.”
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4. Umfang der Einbeziehung des Antragstellers

Darf die Bauaufsichtsbehorde fir die nach § 246e Abs. 1 Satz 2 BauGB erforder-
liche ,Uberschlagige Prufung” zusatzliche Fachgutachten (z. B. zu Larm, Altlasten,
Artenschutz) verlangen oder ist sie auf die vorhandenen Unterlagen beschrankt?
Wie sind die Kosten flr solche Gutachten und den verwaltungsinternen Mehrauf-
wand zu behandeln — insbesondere im Hinblick auf Art. 1 Kostengesetz, Art. 26
BayVwVfG und § 16 UVPG?

Antwort:

Ja, im Einzelfall kbnnen flr die Uberschlagige Prufung zusatzliche Fachgutachten
verlangt werden, wenn ohne sie eine sachgerechte Einschatzung der Umweltaus-
wirkungen nicht méglich ist (z. B. Artenschutz, Boden/Altlasten, Larm). Die Geneh-
migungsbehorde bleibt aber nach Art. 24 BayVwV{G verpflichtet, den Sachverhalt
von Amts wegen zu ermitteln und darf ihre Prifverantwortung nicht vollstandig auf
privat beauftragte Gutachter ,auslagern®, auch wenn sie sich dieser aus Kapazi-
tatsgrinden bedient.

Gutachtenpflichten missen fachgesetzlich abgestitzt sein (z. B. UVPG, Natur-
schutzrecht). Eine generelle externe Umweltgutachtenpflicht fur jeden Bauturbo-
Fall war vom Gesetzgeber gerade nicht intendiert.

Die Kosten sind Teil des Zulassungsverfahrens und werden, wie sonstige Verfah-
renskosten, grundsatzlich dem Vorhabenstrager auferlegt (Art. 1 Abs. 1 KG). Et-
waige Gutachten/Untersuchungen sind von ihm beizubringen bzw. zu finanzieren;
dies gilt auch bei anschlieRender Ablehnung.

5. Fragen zur Strategische Umweltprifung (SUP)

Wann ist der richtige Zeitpunkt der Gemeindebeteiligung, wenn eine SUP nach
§ 246e Abs. 1 S. 2 BauGB erforderlich sein kénnte? Wer tGbernimmt die Kosten
fur die Uberschlagige Prufung und fur die ggf. erforderliche SUP?

Antwort:
8§ 246e BauGB andert nichts daran, dass Umweltbelange vollstandig zu bertck-
sichtigen sind.

Die Beteiligung der Gemeinde nach § 36a/8§ 246e BauGB sollte grundsatzlich dann
erfolgen, wenn die fur die Uberschlagige Prufung erforderlichen Unterlagen so weit
vorliegen, dass sowohl die Genehmigungsbehdrde als auch die Gemeinde eine
sachgerechte stadtebauliche Entscheidung treffen konnen. Dazu gehéren insbe-
sondere die fur die Uberschlagige Prufung relevanten Angaben (s.0.).
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Ergibt die tUberschlagige Prufung, dass zuséatzliche erhebliche Umweltauswirkun-
gen nicht ausgeschlossen werden kénnen und die Schwellenwerte des UVPG er-
reicht sind, ist eine SUP durchzufiihren. Zustandig fur die SUP ist die jeweilige
Zulassungsbehorde, die auch das Hauptverfahren fuhrt; die Umweltfachbehorden
werden in diesem Rahmen beteiligt. Es gelten die MaRgaben der 88§ 39 ff. UVPG.
Der Leitfaden hierzu befindet sich auf der Homepage des Bundesumweltministe-
riums:
https://www.bundesumweltministerium.de/download/leitfaeden-zu-uvp-und-sup

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Kosten der tberschlagigen Pru-
fung bzw. einer ggf. erforderlichen SUP Teil des jeweiligen Zulassungsverfahrens
sind. Sie werden — wie die Ubrigen Verfahrenskosten — grundsatzlich dem Vorha-
bentrager auferlegt und richten sich nach den einschlagigen fachrechtlichen Ge-
buhrenregelungen (Art. 1 Abs. 1 S. 1 KG). Etwaige Gutachten oder ergéanzende
Untersuchungen hat der Vorhabentrager beizubringen bzw. zu finanzieren. Auch
bei ablehnender Entscheidung der Gemeinde oder der Bauaufsicht besteht die
Kostenpflicht.

Da die Genehmigungsbehdrde die tiberschlagige Prifung und die ggf. erforderli-
che SUP von Amts wegen durchzuftihren hat und kein Ermessen tber diesen Ver-
fahrensschritt besteht, wird fur Félle des 8§ 246e BauGB angeregt, den Antragstel-
ler frihzeitig auf die mdglichen Kosten durch etwaige Umweltprifungen hinzuwei-
sen.

6. Zeitpunkt der Beteiligung der Gemeinde bei SUP

Ist die Gemeinde erst nach Abschluss einer ggf. erforderlichen Strategischen Um-
weltprifung (SUP) um ihre Zustimmung nach § 36a BauGB zu ersuchen oder
kann/muss die Zustimmung bereits vor Abschluss der SUP angefragt werden?

Antwort:

Die Beteiligung der Gemeinde nach § 36ai. V. m. 8§ 246e BauGB sollte grundséatz-
lich zu einem (frihen) Zeitpunkt erfolgen, zu dem die fur die Gberschlagige Prufung
erforderlichen Unterlagen vorliegen, damit sowohl Genehmigungsbehdrde als
auch Gemeinde eine informierte stadtebauliche Entscheidung treffen kdnnen.
Ergibt die tberschlagige Prufung, dass zusatzliche erhebliche Umweltauswirkun-
gen nicht ausgeschlossen werden kdnnen, ist eine SUP durchzufihren; die Ge-
meinde wird dann im Rahmen dieses Verfahrens nochmals beteiligt.

Eine Beteiligung der Gemeinde erst nach Abschluss der SUP ist nicht erforderlich
und wirde den Verfahrensablauf unnétig verlangern und bei Verweigerung der
Zustimmung vergeblichen Kostenaufwand beim Bauherrn verursachen.

VI.  Zustimmung der Gemeinde, Vertrdge und Nebenbestimmungen
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https://www.bundesumweltministerium.de/download/leitfaeden-zu-uvp-und-sup

1. Was ist unter der gemeindlichen Zustimmung nach 8 36a BauGB zu ver-
stehen?

Antwort:

Die Zustimmung gemal} § 36a BauGB unterscheidet sich vom gemeindlichen Ein-
vernehmen nach § 36 BauGB. Im Gegensatz zum Einvernehmen sind die Griinde
fur eine Ablehnung bei der Zustimmung nicht nur auf eine rechtliche Prifung der
88 31, 33, 34 und 35 BauGB beschrankt. Die Gemeinde hat das Recht, die Zu-
stimmung auch aus planerischen und stadtebaulichen Grinden zu verweigern, wie
in 8 36a Absatz 1 Satz 2 BauGB festgelegt. Eine abgelehnte Zustimmung kann
nicht ersetzt werden, da eine entsprechende vergleichbare Befugnisnorm gemaf
8§ 36 Absatz 2 Satz 3 BauGB fur die gemeindliche Zustimmung fehlt.

Ohne die Zustimmung der Gemeinde kann die untere Bauaufsichtsbehorde eine
Abweichung nach § 246e BauGB nicht genehmigen. Nach § 36a Absatz 1 Satz 4
BauGB gilt die Zustimmung als erteilt, wenn die Gemeinde innerhalb von drei Mo-
naten nach Eingang des Ersuchens der Genehmigungsbehdrde nicht widerspricht
(Zustimmungsfiktion).

Die Gemeinde kann gemal3 § 36a Absatz 1 Satz 3 BauGB ihre Zustimmung an
Bedingungen knupfen, die den Vorhabentrager zur Einhaltung bestimmter stadte-
baulicher Anforderungen verpflichten, wie etwa den Abschluss eines stadtebauli-
chen Vertrags oder die Einhaltung der Férderbedingungen fir sozialen Wohn-
raum. Die letztverantwortliche Prifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit liegt
nach dem neuen 8 36 a Abs. 1 S. 2 BauGB bei der Gemeinde im Rahmen der
Zustimmungsentscheidung.

Den Gemeinden wird empfohlen, die Moglichkeit der informellen Offentlichkeits-
beteiligung gemaf 8§ 36a Absatz 2 Satz 1 BauGB zu nutzen, da dies zur Konflikt-
I6sung beitragen und die Akzeptanz erhéhen kann. Wenn die Gemeinde der be-
troffenen Offentlichkeit vor der Entscheidung tiber die Zustimmung die Gelegen-
heit zur Stellungnahme innerhalb einer angemessenen Frist gibt, verlangert sich
die Entscheidungsfrist gemal § 36a Absatz 2 Satz 2 BauGB um die Dauer der
Stellungnahme, hochstens aber um einen Monat. Eine Beteiligung von Tragern
offentlicher Belange durch die Gemeinde sieht das Gesetz im Ubrigen nicht vor.
Die Gemeinde muss sich selbst mit den Birgerstellungnahmen auseinanderset-
zen und darf diese nicht einfach an das Landratsamt weiterleiten. Dies ist dem
Wortlaut des § 36 Abs. 2 S. 2 BauGB zu entnehmen, der von einer ,Entschei-
dungsfrist“ der Gemeinde spricht.
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2. Wie ist das Verhaltnis zwischen § 36a und § 36 BauGB?
a) Grundsatz

Antwort:

8 36 BauGB erfasst nach seiner Neufassung nur noch § 31 Abs. 1 und 2, 88 33,
34 Abs. 1, 2, 3a sowie § 35 BauGB. Nicht erfasst sind die neuen § 31 Abs. 3, § 34
Abs. 3b und § 246e BauGB.

Das heil3t, in reinen Bauturbo-Fallen, die nur 88 246e, ggf. 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b
betreffen, ist kein Einvernehmen nach § 36, sondern nur eine Zustimmung nach
§ 36a BauGB erforderlich.

In Mischféllen, vor allem wenn 8 31 Abs. 1 und/oder 2 BauGB und zusétzlich eine
Abweichung nach § 31 Abs. 3 oder § 246e BauGB im Raum steht, ist sowohl das
Einvernehmen (8§ 36 BauGB) als auch die Zustimmung (8§ 36a BauGB) einzuholen.
Hintergrund der Unterscheidung zwischen Einvernehmen und Zustimmung sind
zum einen die unterschiedlichen, mit Fiktionen versehenen Fristlaufe und zum an-
deren die Moglichkeit der Ersetzung, die nur beim Einvernehmen besteht.

Beispiel: In einem Bebauungsplan, in dem bestimmte Ausnahmen zugelassen
sind, missten zunachst diese Uber § 31 Abs. 1 BauGB beantragt werden; sollten
weitere Abweichungen erforderlich sein, muss dann mit 8 31 Abs. 3 bzw. § 246e
BauGB operiert werden.

b) Verhéltnis zu Art. 65 Abs. 1 S. 4 BayBO

Zahlt die Beteiligung der Gemeinde nach Art. 65 Abs. 1 Satz 4 BayBO zum ge-
meindlichen Einvernehmen nach 8§ 36 BauGB automatisch als fristauslésendes
Ersuchen um Zustimmung nach 8§ 36a BauGB oder sind Einvernehmen und Zu-
stimmung grundsatzlich getrennt zu behandeln?

Antwort:

Nein. Die Beteiligung der Gemeinde nach Art. 65 Abs. 1 S. 4 BayBO flr das ge-
meindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB ist nicht automatisch ein Zustim-
mungsersuchen nach 8§ 36a BauGB. Beides kann zwar in einem Schreiben kom-
biniert werden, muss aber inhaltlich klar getrennt und entsprechend kenntlich ge-
macht werden (z. B. getrennte Rubriken im Beteiligungsschreiben).

In der Konstellation, in der zun&achst nur das Einvernehmen eingeholt wird und sich
erst spater im Prifprozess ein Bauturbo-Fall ergibt, beginnt die Frist des 8§ 36a
BauGB erst mit dem erneuten, ausdricklich auf § 36a gestiitzten Ersuchen.
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3. Welche Rolle spielt die Geschaftsordnung der Gemeinde (GO) fur die Zu-
stimmung?

Antwort:

Die Geschaftsordnung einer Gemeinde i.S.v. Art. 45 BayGO enthéalt regelméaliig
Vorgaben fur die Abgrenzung der Zustandigkeiten von Gemeinderat, Ausschus-
sen und erstem Birgermeister. Grundlage hierfur bildet die gesetzliche Unter-
scheidung zwischen Angelegenheiten des Gemeinde-/Stadtrats bzw. ggf. eines
beschlieBenden Ausschusses und laufenden Angelegenheiten im Sinne von Art.
37 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayGO, da mittels Vorgaben in der Geschaftsordnung die
gesetzlichen Regelungen der BayGO nur prazisiert, nicht aber abgeéndert werden
koénnen.

Die Geschaftsordnung kann damit insbesondere klarstellende bzw. prazisierende
Vorgaben dazu enthalten, welches gemeindliche Organ fur die Entscheidung tber
die Erteilung der Zustimmung im Sinne von § 36a BauGB zustandig ist.

Im Rahmen der Geschéaftsordnung kann insbesondere festgehalten werden, in
welchen Fallen die Entscheidung tber die Erteilung der Zustimmung (ggf. in Zu-
sammenhang mit einem Grundsatzbeschluss des Gemeinderats) eine laufende
Angelegenheit darstellt. Im Regelfall ist ein Plenumsbeschluss erforderlich (wegen
Ausibung der Planungshoheit). Delegationen/Eilkompetenzen sind eng zu defi-
nieren und sauber zu protokollieren. Inwieweit der Gemeinderat hier Leitlinien in
einem Grundsatzbeschluss festlegen und die Zustimmungsentscheidung im Ein-
zelnen auf die Gemeindeverwaltung tbertragen darf, ist eine innerkommunale An-
gelegenheit.

4. Muss/soll/darf die untere Bauaufsichtsbehdrde die Zustimmungsent-
scheidung der Gemeinde Uberprifen?

Antwort:

Nein. Die Frage liegt allein in der kommunalen Planungshoheit. Eine Uberpriifung
der Zustimmung kann nur durch das Verwaltungsgericht erfolgen, 8 36a Abs. 3
BauGB. Dies wird nur bei Problemen mit dem Gleichbehandlungsgrundsatz nach
Art. 3 GG in Frage kommen.

5. Welches Gemeindeorgan ist flur die Entscheidung uber die Zustimmung
nach § 36a BauGB zustandig?

Antwort:
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Die Entscheidung uber die Erteilung der Zustimmung obliegt im Regelfall dem Ge-
meinderat/Stadtrat bzw. ggf. einem beschlieRenden Ausschuss (Planungshoheit),
soweit die Entscheidung uber die Erteilung der Zustimmung nicht eine laufende
Angelegenheit im Sinne des Art. 37 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayGO ist.
Ob es sich im konkreten Fall um eine laufende Angelegenheit handelt, ist jeweils
fur eine bestimmte Gemeinde anhand der in der Rechtsprechung fir die Abgren-
zung der Organzustandigkeit entwickelten Kriterien unter Berlicksichtigung der
Umstande des Einzelfalls zu entscheiden. Bedeutung kommt dabei insbesondere
der GroR3e der jeweiligen Gemeinde zu.
6. Wie wird die stadtebauliche Vorstellung der Gemeinde im Rahmen der
Entscheidung Uber die Zustimmung gesichert (Sozialquote, Gestaltung
etc.)?

Antwort:

Im Rahmen ihrer Zustimmung hat die Gemeinde grundsatzlich die Mdglichkeit, zu-
satzliche Anforderungen in Form von Bedingungen an ein Vorhaben zu stellen.
Sie kann hierzu mit dem Vorhabentrager stadtebauliche Vertrage abschlielRen, um
sicherzustellen, dass Wohnungsbauprojekte mit den offentlichen Interessen in
Einklang stehen. Durch solche Bedingungen verpflichtet sich der Vorhabentrager,
bestimmte stadtebauliche Anforderungen zu erfillen. Dies ist besonders relevant
fur Projekte, bei denen mehrere Wohnungen entstehen. Beispielsweise kdnnte
eine Verpflichtung zur Einhaltung der geltenden Forderbedingungen fir sozialen
Wohnraum fir alle oder einen Teil der Wohnungen festgelegt werden. Der Gesetz-
geber nennt in der Begrindung eine ubliche Quote von 30 % flur forderfahigen
Wohnraum (BT-Drs. 21/781 (neu), Seite 24).

Dariiber hinaus konnte vereinbart werden, dass ein Teil des Projekts Wohnungen
fur Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen, wie
Senioren oder Studierenden, bereitstellt. Eine weitere Mdglichkeit besteht darin,
die Zustimmung unter der Bedingung zu erteilen, dass der Vorhabentrager sich an
den Kosten fiur die Schaffung sozialer und kultureller Infrastruktur beteiligt. Auch
Aspekte wie Begrinungs- und Kompensationsmaf3hahmen kénnen bertcksichtigt
werden. Schliel3lich sollte die Zustimmung standardmafig nur unter der Bedin-
gung der Vereinbarung einer Bauverpflichtung (Baubeginn, Baufertigstellung)
samt ihrer Sicherung (Vertragsstrafen, Blrgschaften) erfolgen.

Die Verantwortung fir das Vertragscontrolling liegt bei der Gemeinde, die den Ver-
trag abschliel3t.

Wegen des Wortlauts in § 36a Abs. 1 S. 3 BauGB, wonach sich der ,Vorhabentra-
ger verpflichtet, bestimmte stadtebauliche Vorstellungen einzuhalten®, geht der
Gesetzgeber vom Leitbild der Gleichordnung aus. Ungeeignet sind daher
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Instrumente der Unterordnung wie etwa Nebenbestimmungen in der Baugeneh-
migung. Dies deckt sich mit dem Wortlaut des Art. 36 Abs. 1 BayVwVIG, weil die
dort genannten ,gesetzlichen® Voraussetzungen der Baugenehmigung keine sol-
chen sein kdnnen, die eine Gemeinde auf Ebene der Gleichordnung mit dem Bau-

herrn vertraglich verabredet.
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7. Stadtebauliche Vertrage als Bedingung / Hemmung der Fristen

a) Arbeit mit aufschiebender Bedingung?

Kann die Gemeinde ihre Zustimmung nach 8§ 36a BauGB vom Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrags (z. B. zur ErschlieRung oder Sozialquote) abhangig ma-
chen und diese als aufschiebende Bedingung formulieren? Hemmt eine solche
Bedingung die Zustimmungsfiktion nach § 36a Abs. 1 Satz 4 BauGB oder die Ge-
nehmigungsfiktion nach Art. 68 Abs. 2 BayBO?

Antwort:

Die Gemeinde kann ihre Zustimmung nach 8§ 36a Abs. 1 S. 3 BauGB unter der
Bedingung des Abschlusses eines stadtebaulichen Vertrags erteilen, sofern der
Vertragsinhalt innerhalb des zulassigen Rahmens des § 11 BauGB liegt (z. B. Kos-
ten- und Folgelasten, stadtebauliche Qualitat, Bauverpflichtung). Die dreimonatige
Genehmigungsfiktionsfrist aus Art 68 Abs. 2 BayBO, 42a Abs. 2 Satz 1 BayVwVfG
wird dadurch nicht gehemmt. Die Zustimmung ist rechtzeitig erteilt, wird aber erst
mit Eintritt der Bedingung (Vertragsabschluss) voll wirksam. Die Baugenehmigung
kann deshalb erst erteilt werden, wenn die Gemeinde den Vertragsabschluss be-
statigt hat. Soweit dies voraussichtlich nicht innerhalb der Genehmigungsfiktions-
frist erfolgen wird, kann die Bauaufsichtsbehorde nach Art. 42a Abs. 2 die Fikti-
onsfrist aus wichtigem Grund verlangern oder dem Bauherrn den Verzicht auf die
Genehmigungsfiktion nahelegen.

b) ,,Abkaufen entgegenstehender offentlicher Belange?

Ist es zulassig, in einem stadtebaulichen Vertrag offentliche Belange, die einem
Vorhaben entgegenstehen kdnnten, ,abzukaufen®, sodass sie mit Vertragsschluss
als abschlie3end stadtebaulich bewaltigt gelten und im bauaufsichtlichen Verfah-
ren nicht mehr eigenstandig gepruft werden?

Antwort:

Unzulassig ist ein Vertrag, mit dem uniberwindliche 6ffentliche Belange lediglich
»=abgekauft* werden sollen, ohne dass tatsachlich ein Ausgleich oder eine Konflikt-
bewaltigung stattfindet. Die Genehmigungsbehérde bleibt an das materielle Bau-
und Umweltrecht gebunden; ein stadtebaulicher Vertrag kann dieses nicht ,neut-
ralisieren®.
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c) Richtiger Zeitpunkt fur Vertragsabschluss?

Ist es sinnvoll und zul&ssig, stadtebauliche Vertrage zu Bauturbo-Vorhaben bereits
vor Einreichung des Bauantrags abzuschlie3en und deren Wirksamkeit an den
Erlass eines positiven Genehmigungsbescheids zu kntpfen?

Antwort:

S.0.

8. Auflagen vs. stadtebauliche Vertrage

In welchen Konstellationen ist eine bauaufsichtliche Nebenbestimmung (z. B. Auf-
lagen zum passiven Schallschutz oder zur Nutzung) das geeignete Instrument,
und wo bedarf es eines stadtebaulichen Vertrags (z. B. langfristige Belegungs-
oder Mietpreisbindungen)?

Antwort:

Inhaltliche Anforderungen, die die Gemeinde im Rahmen ihrer Zustimmungsent-
scheidung stellt, kdnnen nur unter den Voraussetzungen von Art. 36 Abs. 1 Satz
2 BayVwVfG Eingang in Nebenbestimmungen finden. Auf die Antwort zu Frage 6a
wird verwiesen.

9. Kann die Gemeinde eine Baupflicht als Bedingung im Rahmen lhrer Zu-
stimmung anordnen?

Antwort:

Nein. Die von der Gemeinde gesetzten Nebenbestimmungen dirfen den Antrag-
steller nur zu Leistungen verpflichten, die einen Bodenbezug haben. Dies ist stets
der Fall, wenn diese Pflichten aus den Festsetzungen eines Bebauungsplans re-
sultieren kdnnten.

Da in einem Bebauungsplan wegen der beschrankten Festsetzungsmadglichkeiten
in 8 9 BauGB keine Baupflicht vorgesehen ist, kann diese auch nicht einfach im
Rahmen der Zustimmung gefordert werden, sondern muss etwa in einem stadte-
baulichen Vertrag vereinbart werden.

10.Was, wenn die Gemeinde nicht zustimmt?

Antwort:

Dann greifen die Bauturbo-Erleichterungen nach §§246e/31 Abs. 3/34 Abs. 3b
BauGB nicht. 8§ 246e BauGB ist als Kann-Vorschrift zu verstehen, was bedeutet,
dass die Gemeinde die Mdglichkeit hat, den Bauturbo anzuwenden, jedoch nicht
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dazu verpflichtet ist. Ebenso wie bei § 1 Abs. 3 BauGB wegen der gemeindlichen
Planungshoheit kein Anspruch auf Bauleitplanung besteht, besteht kein Anspruch
auf Zustimmung der Gemeinde im Rahmen eines Bauturbo-Verfahrens. Die Ent-
scheidung der Gemeinde Uber die Zustimmung ist in jedem Fall bindend fur die
Baugenehmigungsbehdrde. Frihes Erwartungsmanagement verhindert teure
Fehllaufe. Bauherren sind in jedem Fall gut beraten, vor Antragsstellung mit der
Gemeinde in Kontakt zu treten. Gleichwohl ist die Entscheidung an die allgemei-
nen rechtsstaatlichen Bindungen (insbesondere das Willkiirverbot nach Art. 3 GG)
gebunden. Eine konsistente, dokumentierte Entscheidungspraxis ist deshalb wich-
tig.
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11. Form und Dokumentation der Zustimmung / Verweigerung

Welche Formanforderungen gelten fir die Zustimmung bzw. deren Verweigerung
nach 8 36a BauGB (z. B. Geschaftsordnung, Beschluss des Gemeinderats/Stadt-
rats, Delegation an den Oberbirgermeister)? Welche Folgen hat es, wenn eine
verweigerte Zustimmung nicht hinreichend dokumentiert wird?

Antwort:

Es gibt keine Formanforderungen, eine Dokumentation ist jedoch sehr sinnvoll, um
in den Gerichtsakten Nachweise zu haben, sollte es zu einem verwaltungsgericht-
lichen Prozess kommen. Im Ubrigen wird auf die obenstehenden Antworten ver-
wiesen.

12. Kann die Zustimmung an eine Bauverpflichtung gekoppelt werden?
a) Grundsatz

Antwort:
Ja, in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen Gemeinde und Bauherrn.

b) Welche Ausgestaltungsmaglichkeiten gibt es?

Kann die Zustimmung nach § 36a BauGB oder die Baugenehmigung selbst an
eine Bauverpflichtung gekoppelt werden, indem etwa die Geltungsdauer der Bau-
genehmigung an eine bestimmte Baufrist geknipft oder ein Widerrufsvorbehalt fur
den Fall der Nichtverwirklichung aufgenommen wird? Wie verhalt sich dies zur
Maglichkeit einer Bauverpflichtung im stadtebaulichen Vertrag?

Antwort:

Bauverpflichtungen kdnnen zweckmaRig tber einen stadtebaulichen Vertrag nach
§ 11 BauGB abgesichert werden (inkl. Vertragsstrafe und Sicherung z. B. durch
Bilrgschatt).

Eine Zustimmung nach 8§ 36a kann unter der Bedingung erteilt werden, dass bis
zu einem bestimmten Zeitpunkt gebaut wird.

Eine Befristung der Baugenehmigung ist nur mdglich, wenn der Bauherr dies be-
antragt hat. Das wird regelmafig nicht der Fall sein. Ebenso scheidet eine auflo-
sende Bedingung zur Durchsetzung einer vertraglich tbernommenen Baupflicht
aus. Das Instrument zur Regelung einer Verpflichtung, innerhalb eines bestimmten
Zeitraums bauen zu mussen, ist der stddtebauliche Vertrag. Die Durchsetzung
vertraglich eingegangener Verpflichtungen erfolgt nach den dafur geltenden Re-
geln. Vertragsinhalte missen stadtebaulich begrindet und verhaltnismafig sein.
Sie mussen sich im Rahmen von § 11 BauGB bewegen.
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13. Sicherung der Wohnnutzung / Ferienwohnungen

Kann durch Nebenbestimmungen (insbesondere befristete oder mit Zwangsgeld
bewehrte Auflagen) sichergestellt werden, dass ein Gebaude dauerhaft zu Wohn-
zwecken genutzt wird und nicht kurzfristig in Ferienwohnungen umgenutzt wird?
Ist eine Befristung solcher Auflagen erforderlich und in welcher GréRenordnung
ware sie zulassig?

Antwort:

Dies ist eine Frage des Vollzugs. Eine solche Nebenbestimmung enthielte eine
vorweggenommen Nutzungsuntersagung, die nach der Rechtsprechung besonde-
ren Anforderungen unterliegt. Wird eine baugenehmigungspflichtige Nutzung fest-
gestellt, entscheidet die zustédndige Bauaufsichtsbehdrde in pflichtgemalRem Er-
messen Uber ein mogliches bauaufsichtliches Einschreiten. Der Bauturbo dient nur
Wohnbauvorhaben. Die Uberwachung erfolgt durch Baukontrollen der zustandi-
gen Bauaufsichtsbehdorde.

14. Koppelung mit ErschlieBungsvertragen / Begrenzung der Wohneinheiten

Ist es mdglich, im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags zur Anwendung des
Bauturbos eine maximale Anzahl an Wohneinheiten festzulegen und diesen Ver-
trag mit einem ErschlieBungsvertrag zu verbinden, wenn die Erschlie3ung noch
nicht voll gesichert ist?

Antwort:

Die Festlegung einer maximalen Anzahl von Wohneinheiten in einem stadtebauli-
chen Vertrag ist grundsatzlich zulassig, wenn sie stadtebaulich begriindet ist (Er-
schlieBungskapazitat, Quartiersstruktur, soziale Infrastruktur etc.). Sie ersetzt in-
sofern einen entsprechenden Bebauungsplan-Festsetzungsinhalt und ist funktio-
nales Aquivalent der Bauleitplanung.

Die Verbindung mit einem ErschlieBungsvertrag ist moglich, solange ein sachli-
cher Zusammenhang besteht (z. B. Ausbau Stral3e/Kanal zur Aufnahme der ver-
einbarten Dichte) und keine unzulassige Koppelung (Erpressungslage) entsteht.
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VII.

ErschlieBung, Infrastruktur und Larm
1. Muss die ErschlieBung bei Bauturbo-Vorhaben bereits gesichert sein?

Antwort:

Auch wenn die ErschlieBung nicht ausdriicklich in § 246e erwahnt ist, muss sie
gesichert sein. Im Grundsatz: Es ist eine im Wesentlichen gesicherte Erschliel3ung
zum Entscheidungszeitpunkt erforderlich (Zufahrt, Wasser/Abwasser, Energie,
Loschwasser), analog 8 30 BauGB. Hierfir spricht die Gesetzesbegrindung (Drs
21/781 (neu), S. 28), die klarstellt, dass Bauturbo-Vorhaben im Aul3enbereich von
den bestehenden Erschliel3ungsanlagen sowie infrastruktureller Anbindung profi-
tieren mussen.

Zudem ersetzen sie strukturell Bauleitplanung, die stets eine Erschlie3ung erfor-
dern. Auch die einzuhaltenden offentlichen Belange der Versorgung nach § 1 Abs.
6 Nr. 8e BauGB sprechen hierfur. Es ist also eine teleologische Reduktion des
Wortlauts von § 246e Abs. 1 BauGB vorzunehmen.

2. Wann liegt eine ,,im Wesentlichen gesicherte ErschlieBung‘“ vor?

Unter welchen Voraussetzungen kann im Rahmen des Bauturbos von einer ,im
Wesentlichen gesicherten Erschlielung” ausgegangen werden, wenn die Abwas-
serbeseitigung (zunachst) Uber eine abflusslose Grube erfolgt? Reicht dies als
dauerhafte Losung oder nur als befristete Ubergangslosung bei absehbarem An-
schluss an eine zentrale Entsorgung?

Antwort:

Weder im unbeplanten Innenbereich noch im Geltungsbereich eines (qualifizier-
ten) Bebauungsplans lasst der Bauturbo das in 88 34 Abs.1 30 Abs. 1 BauGB
enthaltenen Erfordernis gesicherter ErschlieBung unberihrt. Im ortsnahen Aul3en-
bereich werden tber den Bauturbo sonstige Wohnbauvorhaben im Sinn von § 35
Abs. 2 BauGB verwirklicht. Auch hier gilt das Erfordernis gesicherter Erschliel3ung.

3. Umfang larmbezogener Anforderungen

In welchem Umfang kdnnen larmbezogene Anforderungen (z. B. passiver Schall-
schutz bei Abweichungen von der TA Larm) Uber Nebenbestimmungen in der Bau-
genehmigung umgesetzt werden, und wann bedarf es flankierender Festsetzun-
gen im Bebauungsplan bzw. stadtebaulicher Vertrage?

Antwort:

Im Bebauungsplan kénnen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB abweichende Larm-
schutzkonzepte (inkl. passiver Malinahmen) festgesetzt werden.
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Im Bauturbo-Kontext steht dieses Instrument aber nicht zur Verfligung; stattdes-
sen kdnnen Nebenbestimmungen oder stadtebauliche Vertrage mit Bestimmun-
gen zum aktiven Schallschutz (z. B. Grundrissgestaltung) und, aul3er bei Anlagen-
larm, zum passiven Schallschutz (z.B. Schallschutz- oder kontrolliert zu 6ffnende
Fenster) eingesetzt werden, um Larmkonflikte zu entscharfen. Bei Anlagenlarm
bleibt

die TA Larm maRgebliche Orientierung. Die Summe aus aktiven und nachrangig
passiven MalRBhahmen und stadtebaulicher Einordnung muss sicherstellen, dass
ein gesundes Wohnen moglich ist.

VIIl.  Baukultur, Stadtbild & strategische Planung

1. Pragt ein genehmigtes und errichtetes Vorhaben nach § 246e BauGB die
spatere Einfligung nach § 34 BauGB?

Antwort:

Ja, es kann pragen (Art, Mal3, Bauweise, Uberbaute Flache), aber es besteht kein
Automatismus: Ein einzelner Fremdkdrper ist noch nicht maf3stabsbildend. Ab
mehreren neu errichteten Vorhaben, die den bislang bestehenden baulichen Rah-
men des Gebietes Ubersteigen, kann sich aber ein neuer Bezugsmalistab erge-
ben. Den Gemeinden wird daher dringend geraten, sich vorher durch einen Grund-
satzbeschluss oder eine geeignete informelle Planung ein Leitbild fur die entspre-
chenden Gebiete zu geben. Dies sorgt auch fur Transparenz und Klarheit, wo und
wann der Bauturbo zur Anwendung kommen soll.

2. Ab wann ist bei vielen Zustimmungen der Bebauungsplan funktionslos
(§ 31 Abs. 3 BauGB)?

Antwort:

Wenn die erteilten Ausnahmen das Regel-Leitbild kippen und das Plankonzept
nicht mehr tragt. Ein Bebauungsplan wird jedoch erst dann als funktionslos ange-
sehen, wenn die tatsachlichen Verhaltnisse im Plangebiet einen Zustand erreicht
haben, der die Verwirklichung der Festsetzungen auf unabsehbare Zeit aus-
schlie3t. Diese Tatsache muss so offensichtlich sein, dass ein in die Fortgeltung
der Festsetzung gesetztes Vertrauen keinen Schutz mehr verdient. Die Funktions-
losigkeit kann eintreten, wenn die Verhaltnisse, auf die sich die Festsetzung be-
zieht, derart abweichend von den Festsetzungen des Bebauungsplans sind, dass
der Plan seine stadtebauliche Gestaltungsfunktion nicht mehr erfillen kann. Emp-
fehlung: Monitoring der Abweichungen; bei Erosion ist der Gemeinde zu empfeh-
len, eine Plan&nderung/Aufhebung einzuleiten.
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3. Grundsatzbeschlisse

Kann eine Gemeinde die Ablehnung der Zustimmung nach § 36a BauGB fir be-
stimmte Fallgruppen durch einen allgemeinen Grundsatzbeschluss regeln oder ist
fur jedes Vorhaben eine einzelfallbezogene Zustimmungsentscheidung erforder-
lich?

Antwort:

Sinnvoll kann sein, dass die Gemeinde mittels informeller Planungen gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB Anwendungsfalle des Bauturbos im Sinne eines planerischen
Gesamtkonzepts mit Selbstbindungswirkung vorbestimmt.

Dies kann die Einzelfallentscheidung deutlich vereinfachen. Denkbar ist beispiels-
weise eine Rahmenplanung, die Bezug auf bestehende Ausweisungen im Fla-
chennutzungsplan nimmt. Ein praktikables Beispielkonzept ist das der Stadt Augs-
burg:

https://www.augsburg.de/fileadmin/user_upload/buergerservice rathaus/woh-
nen_bauen/2026-02-23 Pr%C3%A4sentation _Grundsatzbeschluss_Infoveran-
staltung_Internet.pdf

4. Wie ist mit drohenden stadtebaulichen Fehlentwicklungen umzugehen?
Muss die Genehmigungsbehorde eine Baugenehmigung erteilen, wenn die Ge-
meinde dem Vorhaben zugestimmt hat, obwohl aus Sicht der Bauaufsicht eine
eindeutige stadtebauliche Fehlentwicklung (z. B. 10-stdckiges Gebaude in einem
Umfeld mit zwei bis drei Vollgeschossen) vorliegt? Wie ist in solchen Fallen das
Zusammenspiel zwischen kommunaler Planungshoheit und bauaufsichtlicher Ver-
antwortung zu verstehen?

Antwort:

Ein 10-stéckiges Gebaude in einer Umgebung mit 2—3 Vollgeschossen kann unter
gewissen Voraussetzungen die Schwelle eines VerstoRes gegen sonstiges Fach-
recht (Denkmalschutz, Verunstaltungsverbot) tberschreiten und einen Verstol3
gegen das Ricksichtnahmegebot in Form von ungeldstem Parksuchverkehr im
Rahmen des Rucksichthahmegebots ausldsen.

In Grenzfallen ist jedoch der Gemeinde ein weiter planerischer Einschatzungs-
spielraum zuzugestehen. Sie allein beurteilt im Rahmen ihrer Zustimmung, ob sie
stadtebauliche Belange verletzt sieht.

Das Gesetz sieht in 8 246e Abs. 3 jedenfalls einschrankend vor, dass bei Aul3en-
bereichsvorhaben ein raumlicher Zusammenhang zu Flachen bestehen muss, die
nach 8§ 30 Abs. 1, Abs 2 oder § 34 zu beurteilen sind. Dies ist etwa bei einer fin-
gerartigen Erweiterung von Wohnbauflachen in den Aul3enbereich zu bertcksich-
tigen.
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IX.

Sonstiges
1. Wie geht man mit Larm/Immissionen, Altlasten oder Wasserschutz um?

Antwort:

Infolge der Erleichterungen zugunsten des Wohnungsbaus in 88 31 Abs. 3, 34
Abs. 3b und 246e durch Befreiungen von Festsetzungen eines Bebauungsplans
oder Abweichungen von den Regelungen des Einflugens in die nahere Umgebung
oder generell den Vorschriften des BauGB bzw. den aufgrund des BauGB erlas-
senen Vorschriften, kdnnen Larmkonflikte erstmalig entstehen oder sich verschér-
fen. Derartige Sachverhalte kdnnen sich zum Beispiel bei einem Heranriicken von
Wohnbebauungen an bestehende gewerbliche Nutzungen ergeben. Die Belange
der Wirtschaft gehéren dabei zu den nachbarlichen Interessen, die im Rahmen der
Anwendung von 88 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b und 246e im Zusammenhang mit der
Prufung einer Vereinbarkeit mit den 6ffentlichen Belangen auch zu wirdigen sind.

Betroffen ist auch das sonstige Fachrecht, von dem der Bauturbo keine Abwei-
chungsmaoglichkeit bietet. Es sollte friih geprift werden, ob etwa Schallschutz oder
weitere Mal3Bhahmen zur Einhaltung des Fachrechts nétig ist.

Bei Altlasten zu empfehlen: Ein Erkundungs-/Handlungskonzept; Baubeginn an
Vorlage/Nachweis koppeln. In Wasserschutzgebieten: einschlagiges Fachrecht
beachten; Auflagen/Abstimmung mit Fachbehérden.

2. Wie verhélt es sich mit der Vereinbarkeit mit Zielen der Raumordnung?

Antwort:

8§ 246e BauGB setzt die Vorgaben der Raumordnung nicht au3er Kraft. Die Bin-
dungswirkung folgt aus Art. 3 1l BayLpIG i.V.m. § 246e BauGB, der die Vereinbar-
keit mit 6ffentlichen Belangen ausdricklich fordert. 8§ 1 Abs. 4 BauGB (Anpas-
sungspflicht an Ziele der Raumordnung) ist nicht einschlagig, da er nur Bauleit-
plane betrifft und nicht die hier gegenstandlichen Einzelfallzulassungen nach
§ 246e. Bei der Prufung der Vereinbarkeit mit ,0ffentlichen Belangen® ist daher
auch eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung zu prifen, d.h. Woh-
nungsbauvorhaben sollten den Zielen der Raumordnung nicht widersprechen. Zu
den Zielen der Raumordnung, die von Vorhaben betroffen sein kdnnten, gehdren
beispielsweise Regionale Grinziige, Vorranggebiete, Innen- vor Aul3enentwick-
lung. Diese gelten weiterhin — allerdings binden sie die Baugenehmigungsbehérde
als unvereinbarer 6ffentlicher Belang nur, wenn das Vorhaben raumbedeutsam ist
und das Ziel der Raumordnung so verdichtet ist, dass das Wohnungsbauvorhaben
das Erreichen des Ziels der Raumordnung unmdglich machen wiirde, bspw. bei
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einem Wohnhaus im Bereich eines Vorranggebiets fiir Bodenschatze. Im Ubrigen
sind die Ziele der Raumordnung im Rahmen der Zulassungsentscheidung zu be-
ricksichtigen.

Raumbedeutsam sind Planungen/Malinahmen, die in erheblichem Umfang Raum
in Anspruch nehmen oder durch die die raumliche Entwicklung oder Funktion eines
Gebiets in relevantem MalRe beeinflusst wird. Insbesondere bei Wohnbauvorha-
ben im Innenbereich wird das regelm&liig zu verneinen sein.

Kollidiert ein (raumbedeutsames) § 246e-Vorhaben mit einem Ziel der Raumord-
nung, ist es ohne Zielabweichung unzulassig; Abhilfe kann nur tGber ein Zielabwei-
chungsverfahren geschaffen werden (Art. 4 BayLplG, Zustandigkeiten: héhere
Landesplanungsbehdrde oder oberste Landesplanungsbehdrde).

3. Kann § 246e BauGB dazu genutzt werden, die baulichen Schutzvor-
schriften in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten nach § 78 WHG
zu umgehen?

Antwort:

Nein. 8§ 246e BauGB ermdoglicht Abweichungen ausschlie3lich von bauplanungs-
rechtlichen Vorgaben des BauGB — nicht von Regelungen des Wasserrechts
(WHG). 8 78 WHG bleibt in seinem jeweiligen Anwendungsbereich unberihrt.

4. Gilt das Planungsverbot des § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG auch fir Vorhaben
nach § 246e BauGB?

Antwort:

§ 78 Abs. 1 Satz 1 WHG untersagt seinem Wortlaut nach die Ausweisung neuer
Baugebiete im AuRenbereich durch Bauleitplane oder Satzungen nach dem
BauGB. § 246e BauGB ist weder ein Bauleitplan noch eine Satzung; er ist eine
unmittelbar zulassigkeitsbegriindende Bundesnorm, die in einem Einzelgenehmi-
gungsverfahren zur Anwendung kommt.

Ob § 246e BauGB als ,Planersatznorm® einzuordnen ist und daraus eine ana-
loge Anwendung des § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG abgeleitet werden kann, ist bau-
rechtlich nicht abschlielRend geklart.

Praxishinweis:
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Das Bayerische Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz halt die
Voraussetzungen fur eine analoge Anwendung des 8§ 78 Abs. 1 Satz 1 WHG fur
zweifelhaft. Im Gesetzgebungsverfahren wurden mehrere Anderungsantrage ein-
gebracht, die eine ausdrickliche Sperrwirkung des 8§ 78 Abs. 1 Satz 1 WHG ge-
genuber § 246e BauGB normieren sollten. Diese Antrage wurden vom Bundes-
gesetzgeber abgelehnt. Eine analoge Anwendung von 8§ 78 Abs. 1 Satz 1 WHG
ist daher nicht abschliel3end geklart. Es wird daher empfohlen im Rahmen einer
etwaigen Erteilung einer Genehmigung im Einzelfall nach 8 78 Abs. 5 Satz 1i. V.
m. Abs. 4 Satz 1 WHG fur die Prifung der darin genannten Voraussetzungen ei-
nen besonders sorgféaltigen Maf3stab im Hinblick auf die Belange des Hochwas-
serschutzes anzulegen.

5. Welches wasserrechtliche Regime gilt dann fur § 246e-Vorhaben in fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebieten?

Antwort:

Flr § 246e-Vorhaben, die im AuRenbereich (§ 35 BauGB) innerhalb eines fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiets verwirklicht werden sollen, gilt jedenfalls §
78 Abs. 4 Satz 1, ggf. i. V. m. Abs. 5 WHG. Das bedeutet: Die Errichtung oder
Erweiterung baulicher Anlagen ist untersagt. Abweichend davon kann die zustan-
dige Wasserrechtsbehoérde eine Einzelfallgenehmigung unter denin 8 78 Abs. 5
Satze 1 und 2 WHG genannten Voraussetzungen erteilen. Insbesondere ist nach
8§ 78 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1a) WHG daher der erforderliche Retentionsraumaus-
gleich fur das konkrete Vorhaben nachzuweisen; ein Nachweis der Alternativlo-
sigkeit — anders als nach § 78 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 WHG — entféllt.

Die Anforderungen des 8 78 Abs. 5 WHG sind damit fir den Bauherrn in der Re-
gel leichter zu erfillen als die des 8 78 Abs. 2 WHG. Hochwasserschutzbelange
werden gleichwohl grundsatzlich bertcksichtigt.

6. Welche praktischen Risiken entstehen, wenn mehrere § 246e-Vorhaben
in einem Uberschwemmungsgebiet kumulieren?

Antwort:

8§ 78 Abs. 5 WHG stellt beim hydraulischen Nachweis auf den Ist-Zustand zum
Zeitpunkt des jeweiligen Antrags ab. Dies kann bei einer Haufung von 8 246e-
Vorhaben zu strukturellen Problemen fiihren:
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Problem 1: Summierungseffekte (\Windhundprinzip“)

Werden in einem Bereich mehrere § 246e-Vorhaben sukzessive beantragt, flie-
Ren die friher erteilten Genehmigungen in den hydraulischen Ist-Stand ein, auf
den spatere Nachweise aufbauen mussen. Dies kann einer Genehmigungsfahig-
keit zeitlich spaterer Vorhaben entgegenstehen.

Problem 2: Verschlechterung fiir Bestandsbebauung

Planen mehrere Bauwerber gleichzeitig und stellen dabei jeweils auf denselben
Ist-Stand ab, kann die Summe der genehmigten Vorhaben in der hydraulischen
Gesamtbetrachtung zu einer Verschlechterung fur die vorhandene Bebauung
fuhren. Dies kann wiederum der Genehmigungsfahigkeit aller oder einzelner Vor-
haben nach § 78 Abs. 5 WHG entgegenstehen.

7. Was gilt, wenn ein 8 246e-Vorhaben zwar nicht in einem festgesetzten,
aber in einem vorlaufig gesicherten oder faktischen Uberschwem-
mungsgebiet liegt?

Antwort:

Fur vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete gelten gemaR § 78 Abs. 8
WHG dieselben Vorschriften wie fiir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete. Die
oben dargestellte Prifung nach 8 78 Abs. 4 Satz 1i. V. m. 5 WHG findet daher in
gleicher Weise Anwendung.

Nicht festgesetzte (ermittelte oder faktische) Uberschwemmungsgebiete unterlie-
gen demgegeniber nicht den baulichen Schutzvorschriften nach § 78 WHG. Sie
konnen jedoch Uber das Merkmal der ,6ffentlichen Belange® (§ 246e Abs. 1 Satz
1 BauGB) und insbesondere uber das Erfordernis des § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 6
BauGB (Hochwasserschutz) i. V. m. dem in 77 Abs. 1 WHG normierten Erhal-
tungsgebot als Zulassungshindernis relevant werden.

8. Kdnnen mit dem Bauturbo grundsatzlich auch Schwarzbauten legali-

siert werden?

Antwort:
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Ja — eingeschrankt und unter Vorbehalten. Vorweg: Der Begriff ,Schwarzbau® ist
kein Rechtsbegriff. Er bezeichnet Ublicherweise bauliche Anlagen, fir die trotz
bestehender Genehmigungspflicht keine Baugenehmigung vorliegt und/oder die
Vorschriften des materiellen Rechts widersprechen. Ein bauaufsichtliches Ein-
schreiten gegen solche Anlagen ist méglich, wenn die tatbestandlichen Voraus-
setzungen der jeweiligen Eingriffsnorm vorliegen.

Es kommt dabei auf die jeweils einschlagige Norm und die konkreten Umstande
an.

Der Bauturbo umfasst drei planungsrechtliche Zulassungstatbestande:

+ § 31 Abs. 3 BauGB — Befreiung von Bebauungsplanfestsetzungen (beplanter
Bereich)

+ § 34 Abs. 3b BauGB — Abweichung im unbeplanten Innenbereich

+ § 246e BauGB — Befristete Sonderregelung, gilt tberall einschliel3lich des orts-
randnahen AulRenbereichs

Allen drei Normen gemeinsam ist, dass die Gemeinde ihre Zustimmung erteilen
muss (8 36a BauGB) und samtliche fachrechtlichen Anforderungen sowie nach-
barliche und offentliche Belange und die ErschlieRung gewahrt sein missen. Ein
Anspruch auf Genehmigung — und damit auf Legalisierung — besteht deshalb
nicht. Selbst wenn also alle materiell-rechtlichen Voraussetzungen erfullt sind,
kann die Gemeinde die Zustimmung verweigern.

9. Welche Bauturbo-Vorschrift erlaubt die Nachlegalisierung von Neubau-
Schwarzbauten?

Antwort:

Bauordnungsrechtlich ist die Bauaufsichtsbehdrde im Rahmen des durch Art. 76
Satz 3 BayBO eingerdumten Ermessens gehalten, formell und/oder materiell
baurechtswidrige Anlagen zu legalisieren. Ist eine Legalisierung materiell-recht-
lich nach Vorschriften des BauGB mdglich, kann sie, gestitzt auf Art. 76 Satz 3
BayBO, die Stellung eines Bauantrags verlangen. 8§ 246e Abs. 1 Nr. 1 BauGB
(Errichtung wohnzweckdienender Gebaude) ist die malRgebliche Norm. Sie
spricht von der ,Errichtung“ von Gebauden, nimmt aber — anders als Nr. 2 und
Nr. 3 — keinen Bezug auf ein ,zulassigerweise errichtetes“ Gebaude. Da Bauleit-
planung auch vorhandenen Gebaudebestand nachlegalisieren kann, ist dies tuber
§ 246e Abs. 1 Nr. 1 BauGB grundsétzlich moglich.
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Zusétzlich kommt 8§ 34 Abs. 3b BauGB in Betracht: Diese Norm nimmt ebenfalls
keinen Bezug auf ,zulassigerweise errichtete” Gebaude (anders als § 34 Abs. 3a
BauGB), sodass auch ein sich nicht einflgender Schwarzbau im Innenbereich
Uber den Bauturbo genehmigt werden kann.

Im beplanten Bereich erméglicht 8 31 Abs. 3 BauGB eine Befreiung auch zu-
gunsten bereits errichteter Gebaude, wenn die Befreiung mit 6ffentlichen Belan-
gen vereinbar und nachbarliche Interessen gewirdigt wurden. Beispiel: Ein
Hauseigentimer hat in einem allgemeinen Wohngebiet ein Geb&aude in Uber-
schreitung der zulassigen Grundflache errichtet. Eine Befreiung nach § 31 Abs. 3
BauGB kann den Bau legalisieren, wenn die Gemeinde zustimmt und o6ffentliche
sowie nachbarliche Belange nicht entgegenstehen.

10.Welche Vorhaben kdnnen tber den Bauturbo nicht nachlegalisiert wer-
den?

Antwort:

Eindeutig ausgeschlossen sind Nachlegalisierungen tber § 246e Abs. 1 Nr. 2
und Nr. 3 BauGB. Diese Nummern betreffen:

« Nr. 2: Erweiterung, Anderung, Erneuerung von Wohngeb&uden
* Nr. 3: Nutzungsanderungen

Beide Tatbestande setzen ausdricklich ein ,zulassigerweise errichtetes” Ge-
baude voraus. Ein Schwarzbau erflillt dieses Merkmal gerade nicht. Eine Erwei-
terung eines Schwarzbaus kann daher Gber Nr. 2 nicht legalisiert werden. Bei-
spiel: Wer ein Wohnhaus ohne Baugenehmigung errichtet hat und dieses an-
schlieRend erweitern mdchte, kann fir keinen der beiden Schritte Nr. 2 oder Nr.
3 nutzen. Mdglicher Rettungsanker ist allenfalls Nr. 1, sofern die tbrigen Voraus-
setzungen erflllt sind.

11.Spielt der Zeitpunkt der Schwarzbau-Errichtung eine Rolle?
Antwort:

Nein. Ob das Gebaude vor oder nach Inkrafttreten des Bauturbos (30. 10. 2025)
errichtet wurde, ist flr eine moégliche Nachlegalisierung ohne Bedeutung. Mal3-
geblich sind allein die tatbestandlichen Voraussetzungen der jeweiligen Bau-
turbo-Norm zum Zeitpunkt der Entscheidung.
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12.Bietet der sogenannte ,,bayerische Bauturbo“ eine Moglichkeit fur eine
Nachlegalisierung?

Antwort:

Nein. Der sich derzeit im Gesetzgebungsverfahren befindende bayerische Bau-
turbo (Novelle der Bayerischen Bauordnung) bietet fir eine Nachlegalisierung
keine Handhabe. Er zielt auf die Erleichterung des Umbaus von Bestandsgebau-
den und Verfahrensmodifikationen, nicht auf Anderungen des Bauplanungs-
rechts. Da Schwarzbauten haufig am entgegenstehenden Bauplanungsrecht
(Bundesrecht) scheitern, ist der bayerische Bauturbo fur diesen Fragenkreis nicht
einschlagig.
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