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Gesetz zur Beschleunigung des Biirgermeister:
Vorlage-Nr: Woh b d gez. Pape
VO/0036/26 ohnungsbaus und zur

Wohnraumsicherung ("Bauturbo");
hier: Verfahrensweise und
Leitlinien der Stadt Wegberg

Zu beraten im:

OIN | Datum | Gremium

O 17.03.2026 Ausschuss fur Bauen, Klima, Umwelt, Stadtentwicklung, Mobilitat
& energetische Infrastruktur
O 24.03.2026 Rat der Stadt Wegberg

Sachverhalt:

Der Bundestag hat am 9. Oktober 2025 das ,Gesetz zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung“, den sogenannten Bauturbo,
beschlossen und damit wesentliche Anderungen im Baugesetzbuch (BauGB)
vorgenommen. Die Anderungen sind zum 30. Oktober 2025 in Kraft getreten.

Mit dem Bauturbo werden die Moglichkeiten, zugunsten des Wohnungsbaus von den
Festsetzungen eines Bebauungsplans zu befreien, deutlich erweitert (§ 31 Abs. 3
BauGB). Parallel werden auch im unbeplanten Innenbereich in grolerem Umfang
Abweichungen vom Einfligungsgebot ermdglicht (§ 34 Abs. 3b BauGB). Zudem
wurde als Experimentierklausel die Einfuhrung eines neuen § 246e BauGB
beschlossen. Dieser ermdglicht befristet bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030 flr
bestimmte Vorhaben, die der Schaffung von Wohnraum dienen, weitreichende
Abweichungen vom Planungsrecht. Der Primarzweck bei der Anwendung des
Bauturbos muss folglich die Realisierung von Wohnnutzung sein. Eine gemischte
Nutzung scheidet somit in der Regel aus. Eine gewerbliche Nutzung ist nur dann
ausnahmsweise moglich, wenn sie den primaren Wohnzweck nicht beeintrachtigt
und untergeordnet ist.

Zur Wahrung der kommunalen Planungshoheit bedarf eine Zulassungsentscheidung
im Rahmen des Bauturbos der Zustimmung der Gemeinde. Die positive Erteilung der
Zustimmung ist zwingende Voraussetzung fiur die Zulassung des beantragten
Vorhabens und folglich stets und auch dann erforderlich, wenn die Gemeinde selbst
Bauaufsichtsbehorde ist. Die Zustimmung der Gemeinde wurde mit dem oben
genannten Gesetz erstmalig ausdrucklich im BauGB mit dem neuen § 36a geregelt.

Im Folgenden werden die neu eingefuhrten Paragraphen bzw. Absatze des
Baugesetzbuches und die Auswirkungen auf das Planungsrecht und die Einordung in
das bauaufsichtliche Genehmigungsverfahren genauer erlautert. Abschliel3end wird
ein Vorschlag der Verwaltung zum Umgang der Stadt Wegberg mit Gesetz zur
Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung vorgestellt.



Innerhalb rechtskraftiger Bebauungsplane, Neue Befreiungsmoglichkeit nach § 31
Abs. 3 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereiches eines rechtkraftigen Bebauungsplans ist ein
Vorhaben zunachst zulassig, wenn es den Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Bereits vor Einfihrung des Bauturbos gab es mit § 31 Abs. 2 BauGB die Moglichkeit
Befreiungen von den Festsetzungen zu erteilen, wenn die Grundzige der Planung
nicht beruhrt werden und
1. Grunde des Wohls der Allgemeinheit, einschlie3lich der Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung, des Bedarfs zur Unterbringung von Flichtlingen oder
Asylbegehrenden, des Bedarfs an Anlagen fur soziale Zwecke und des
Bedarfs an einem zligigen Ausbau der erneuerbaren Energien, die Befreiung
erfordern oder
2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder
3. die Durchfuhrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten
Harte fuhren wirde
und wenn die Abweichung auch unter Wurdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

Durch Absatz 2 sind somit nur Befreiungen madglich, welche nicht in die Grundzige
der Planung eingreifen und nicht die Planungshoheit der Gemeinde betreffen. Diese
Befreiung liegen daher in der Zustandigkeit der Bauaufsichtsbehérde und
berucksichtigen stets eine Abwagung mit nachbarlichen Interessen.

Mit dem neu eingefuhrten Absatz kann nun zusatzlich, mit Zustimmung der
Gemeinde im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes zugunsten des Wohnungsbaus befreit werden,
wenn die Befreiung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

Durch die umfangreiche Befreiungsmoglichkeit ist grundsatzlich ein Abweichen bzw.
Aufweichen der Planungsziele der urspringlichen Bebauungsplanung mdglich.
Daher ist nach Ansicht der Verwaltung ab einem gewissen Umfang der beantragten
Befreiungen eine Beteiligung der politischen Gremien zur Sicherstellung der
kommunalen Planungshoheit erforderlich.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, Neue Befreiungsmoglichkeit
nach § 34 Abs. 3b BauGB

Innerhalb von ,im Zusammenhang bebauter Ortsteile®, fur die es keine rechtskraftige
Bebauungsplanung gibt, gilt entsprechend § 34 BauGB prinzipiell das sogenannte
Einfugegebot. Dies bedeutet, dass ein Vorhaben zulassig ist, wenn es sich nach Art
und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt und die
ErschlieBung gesichert ist.

Mit dem neu eingefuhrten Absatz kann nun, mit Zustimmung der Gemeinde im
Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen vom Erfordernis des Einfligens in



die nahere Umgebung abgewichen werden, wenn das Vorhaben der Errichtung eines
Wohngebaudes dient und auch unter Wurdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

Hierdurch werden Abweichungen vom Einfugegebot ermoglicht, fur die bisher die
Durchfihrung eines geordneten Bauleitplanverfahren erforderlich wurden. Sollte die
erforderliche Abweichung eine Auswirkung auf die stadtebauliche Zielsetzung haben,
ist nach Ansicht der Verwaltung auch bei der Anwendung dieses Absatzes eine
Beteiligung der politischen Gremien zur Sicherstellung der kommunalen
Planungshoheit erforderlich.

Experimentierklausel § 246e BauGB

Dieser neue Paragraph wurde befristet bis zum 31. Dezember 2030 eingefuhrt. Mit
Zustimmung der Gemeinde kann von den Vorschriften BauBG, oder den aufgrund
des BauGB erlassenen  Vorschriften  (bspw.  Baunutzungsverordnung,
Bebauungsplane ...) abgewichen werden, wenn die Abweichung unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist und einem der
folgenden Vorhaben dient:

1. der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebaude,

2. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zuldssigerweise errichteter
Gebaude, wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener
Wohnraum wieder nutzbar wird, oder

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

Zudem koénnen bei der Anwendung dieses Paragraphen auch den Bedurfnissen der
Bewohner dienende Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke
sowie Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs flr die Bewohner dienen
zugelassen werden.

Die Anwendung dieser sehr umfangreichen Befreiungsmaoglichkeit bezieht sich dabei
nicht nur auf Bereiche mit Bebauungsplanen und im unbeplanten Innenbereich. Auch
Aulenbereichslagen kommen in Betracht, wenn die Vorhaben im raumlichen
Zusammenhang mit Bebauungsplangebieten oder mit Flachen, die nach §34 BauGB
(im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen sind.

Eine Anwendung des Bauturbos mit einer gewissen Distanz zum Ortsrand scheidet
aufgrund der Formulierung somit jedoch aus. Auch eine Anwendung des Bauturbos
im Bereich von Splittersiedlungen wie bspw. Felderhof oder Watern und
insbesondere eine Erweiterung dieser Aul3enbereichslagen ist nicht zulassig.

Die oben genannte Befristung bezieht sich nicht auf die Geltungsdauer einer
Genehmigung, sondern auf den Zeitraum, bis zu dessen Ende im bauaufsichtlichen
Verfahren von der Vorschrift Gebrauch gemacht werden kann.

Nach Ansicht der Verwaltung findet bei der Anwendung dieses Paragraphen
insbesondere bei Vorhaben, die zu einer Erweiterung in den Aulienbereich flhren,
ein Eingriff in die Planungshoheit der Gemeinde statt. Zur Sicherstellung der
Planungshoheit ist daher bei entsprechenden Vorhaben eine Beteiligung der
politischen Gremien erforderlich.



Verfahrensregeln zur Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB

Zur Wahrung der Planungshoheit der Gemeinde ist jegliche Anwendung des
Bauturbos nur mit Zustimmung der Gemeinde zulassig. Dies gilt auch wenn die
Gemeinde selbst die zustandige Bauaufsichtsbehorde ist. Die Gemeinde erteilt die
Zustimmung, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung vereinbar ist. Sie kann ihre Zustimmung unter der
Bedingung erteilen, dass der Vorhabentrager sich verpflichtet, bestimmte
stadtebauliche Anforderungen einzuhalten. Das kann unter anderem den Abschluss
stadtebaulicher  Vertrage  betreffen. Dadurch  ergeben sich vielfaltige
Gestaltungsmaoglichkeiten im Zusammenhang mit den neuen Vorschriften, die jedoch
auch mit Unsicherheiten bezuglich des einzuhaltenden Rechtsrahmens einhergehen.

Die Gemeinde kann aber auch ihre Zustimmung verweigern, wenn das Vorhaben
nicht mit ihren Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
vereinbar ist. Dabei hat sie zwar grundsatzlich einen weiten Gestaltungsspielraum.
Sie bleibt jedoch an die allgemeinen Grundsatze rechtsstaatlichen Handelns
gebunden, insbesondere an die Anforderungen des Gleichheitssatzes nach Art. 3
GG.

Die Zustimmung ist gesetzlich mit einer Verfahrensfrist verbunden, die der Gemeinde
eine 3-monatige Pruffrist setzt und nach Ablauf dieser Frist eine
Genehmigungsfiktion einsetzen lasst, d.h. die Zustimmung gilt auch dann als erteilt,
wenn keine Entscheidung innerhalb der Frist getroffen wird.

Die Gemeinde kann der betroffenen Offentlichkeit vor der Entscheidung liber die
Zustimmung Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem Antrag innerhalb
angemessener Frist geben, héchstens jedoch innerhalb eines Monats. In diesem Fall
verlangert sich die anzuwendende Entscheidungsfrist um die Dauer der
Stellungnahmeffrist.

Einordnung des Bauturbos in das bauaufsichtliche Verfahren

Durch den Bauturbo wird im Gegensatz zur ordentlichen Bauleitplanung kein
generelles Planungsrecht geschaffen. Es wird ,lediglich® Uber die planungsrechtliche
Zulassigkeit im Rahmen eines bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren
(Bauantrag, Antrag auf Vorbescheid) entschieden.

Weitere Bestandteile der Prifung der Bauaufsichtsbehérde sind die Vorschriften der
Landesbauordnung und des bauordnungsrechtlichen Nebenrechtes sowie die
Einhaltung von 6rtlichen Satzungen wie bspw. der Stellplatzsatzung. Des Weiteren
erfolgt die Wurdigung nachbarschaftlicher Interessen und offentlicher Belange durch
die Bauaufsichtsbehdérde und ist somit nicht Bestandteil der Zustimmung der
Gemeinde nach § 36 BauGB.

Ein beantragtes Vorhaben konnte somit auch trotz Zustimmung der Gemeinde nach
§ 36 BauGB aufgrund bauordnungsrechtlicher Randbedingungen, wie beispielsweise
nicht vorhandener Rettungswege, unzulassig sein.

Da die Stadt Wegberg selbst die Bauaufsichtsbehdrde ist, beginnt nach
Einschatzung verschiedener Experten die Frist zur oben genannten
planungsrechtlichen Zustimmungsfiktion direkt mit Eingang des Bauantrages bzw.




Antrag auf Vorbescheid bei der Stadt Wegberg. Dies ist voraussichtlich auch
unabhangig von der Vollstandigkeit der Bauvorlagen. Zudem ist ohne expliziten
Antrag die Anwendung der Bauturbo-Paragraphen zu prufen, wenn ein Vorhaben die
bisherigen Regeln des Planungsrechtes widerspricht.

Vorschlag der Verwaltung zur Anwendung des Bauturbos, ,Wegberger Leitlinie“

Wie beschrieben st fur jedes Vorhaben, welches nicht dem bisherigen
Planungsrecht entspricht die Anwendung der Bauturbo-Paragraphen zu prifen.
Sollte innerhalb der Frist von drei Monaten die Zustimmung der Gemeinde nach §
36a BauGB nicht verweigert werden, gilt diese als erteilt.

Bei der Zustimmung der Gemeinde handelt es sich letztlich um die Austubung der
Planungshoheit der Gemeinde. Nach Ansicht der Verwaltung ist daher zunachst der
Rat der Stadt Wegberg fur die Zustimmung verantwortlich, da es hierzu in der
Gemeindeordnung NRW, in der stadtischen Hauptsatzung sowie der
Zustandigkeitsordnung keine anderslautenden Regelungen gibt.

Um die durch den Bauturbo eroffneten Handlungsspielrdume zielgerichtet,
transparent und nachvollziehbar nutzen zu konnen, bietet es sich an, Leitlinien zum
Umgang mit den Regelungsinhalten des Bauturbos in Form eines
Grundsatzbeschlusses des Rates der Stadt Wegberg zu fassen. Insbesondere, da
ein Grundsatzbeschluss mit Leitlinien die kommunale stadtebauliche Ordnung
verbindlich verankert und so eine qualitatsvolle, nachhaltige und politisch legitimierte
Steuerung der stadtebaulichen Ordnung gewahrleistet. Das starkt die Position der
Stadt Wegberg auch gegenuber Einzelvorhaben und bietet eine verlassliche Basis
fur die interne Verwaltungsarbeit, die Kommunikation mit Vorhabentragern sowie die
externe Akzeptanz. Zugleich werden willkurliche Entscheidungen verhindert und die
Rechtssicherheit erhoht.

Damit die Entscheidung uber die Anwendung des Bauturbos nicht in jedem Einzelfall
eine Befassung des Rates erfordert, schlagt die Verwaltung vor Grenzen
festzulegen, bis zu denen die Zustimmung der Gemeinde als Geschaft der laufenden
Verwaltung auf den Burgermeister Ubertragen wird. Innerhalb der Verwaltung soll
das technische Dezernat fur die Erteilung der Zustimmung der Gemeinde
verantwortlich sein.

Zudem schlagt die Verwaltung zur Beschleunigung des Verfahrens vor, dass bei
Uberschreiten der Grenzen die politische Beratung und Entscheidung zur
Zustimmung der Gemeinde auf den Ausschuss fur Bauen, Klima, Umwelt,
Stadtentwicklung, Mobilitat & energetische Infrastruktur als Fachausschuss
ubertragen wird. Fur diese Falle wird jeweils eine eigene Sitzungsvorlage mit
Darstellung der erforderlichen Abweichungen vom bisherigen Planungsrecht und
einer Einschatzung zum Umgang mit dem Antrag erstellt. Diese Beratung muss nach
Ansicht der Verwaltung im 6ffentlichen Teil mit anonymisierten Bauvorlagen erfolgen.
Zudem soll im nichtoffentlich regelmalig uber die Anwendung des Bauturbos als
Geschaft der laufenden Verwaltung berichtet werden.

Zur Festlegung des politischen und strategischen Orientierungsrahmens fur die
beschleunigte Schaffung von Wohnraum, bei der Anwendung des Bauturbos sowie
zur Festlegung der Grenzen fur die Anwendung als Geschaft der laufenden
Verwaltung und zur méglichen Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit, wurde
durch die Verwaltung ein Vorschlag fur Leitlinien zum Umgang mit dem Bauturbo
erarbeitet, die so genannte ,Wegberger Leitlinie“. Die Leitlinie ist als ein ,lebendiges



Steuerungsinstrument® zu verstehen, welches sich nicht als ein starres in sich
abgeschlossenes Regelwerk begreift, sondern dynamisch auf die in der Praxis
gewonnenen Erkenntnisse und Herausforderungen reagieren soll. So ist in den
kommenden Monaten mit ersten Gerichtsurteilen in Sachen Bauturbo zu rechnen, da
es sich um eine neue rechtliche Moglichkeit handelt, fir die es bis dato keine
Vergleichsfalle gibt. Auf diese Entwicklungen will und muss die Stadt Wegberg
reagieren konnen.

Der Entwurf der Leitlinie ist der Vorlage als Anlage 1 beigefugt und sollte als
politischer und strategischer Orientierungsrahmen zur Ausgestaltung der stadtischen
Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung durch den Rat der
Stadt Wegberg beschlossen werden.

Nach Beschluss der ,Wegberg Leitlinie“ wird die Verwaltung fir die folgende Sitzung
des Rates der Stadt Wegberg Vorlagen zur formellen Anpassung der Hauptsatzung
der Stadt Wegberg und der Zustandigkeitsordnung der Stadt Wegberg vorbereiten.

Ist die Vorlage | Ja Nein
klimarelevant? X

Treibhausgas- | Erhebliche | Geringfugige | Geringflgige | Erhebliche | Nicht
Ausstol’ in | Reduktion | Reduktion Erhohung Erhohung | ermittelbar
CO2e X

Bemerkung Durch die grundsatzliche Moglichkeit der Errichtung zusatzlicher
Wohnbebauung kann es zu einer zusatzlichen Flachenversiegelung
kommen, die jedoch durch den im Gesetz verankerten Ausschluss
der Anwendung bei Vorhaben mit erheblichen Umweltauswirkungen
sowie den in der Wegberger Leitlinie festgeschriebene Ausschluss
der Anwendung bei Grinflachen begrenzt wird.

Beschlussvorschlag:
Des Ausschusses fur Bauen, Klima, Umwelt, Stadtentwicklung, Mobilitat &
energetische Infrastruktur empfiehlt dem Rat der Stadt Wegberg folgende
Beschlisse zu fassen:

1. Der Rat der Stadt Wegberg stimmt der von der Verwaltung vorgeschlagenen
Verfahrensweise zur Anwendung des Gesetzes zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung (Bauturbos) zu.

2. Der Rat der Stadt Wegberg beschlief3t die ,Wegberger Leitlinie“ als politischen
und strategischen Orientierungsrahmen zur Ausgestaltung der stadtischen
Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung.

3. Der Rat der Stadt Wegberg Ubertragt die Zustandigkeit zur Entscheidung tber
die Zustimmung der Gemeinde, entsprechend der in der ,Wegberger Leitlinie"
beschriebenen Grenzen auf den Burgermeister als Geschaft der laufenden
Verwaltung. Im Ubrigen auf den Ausschuss fur Bauen, Klima, Umwelt,
Stadtentwicklung, Mobilitat & energetische Infrastruktur.

4. Der Rat der Stadt Wegberg beauftragt die Verwaltung Vorlagen zur Anderung
der Hauptsatzung der Stadt Wegberg und der Zustandigkeitsordnung der
Stadt Wegberg vorzubereiten.




Kosten und Finanzierung:
Keine

Alternativen:
Keine

Anlage/n:
1. ,Wegberger Leitlinie®, Entwurf Stand 05.03.2026
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