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5. Dialog der Bauamter im
Wetteraukreis

Mittwoch, 20. Mai 2026, 14:00 Uhr
Plenarsaal, Friedberg (Hessen)

Herzlich willkommen!
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BegrufBung
Digitaler Bauantrag

,Baupaket I“-~Novellierung der HBO
,Bau-Turbo“—~Novellierung des BauGB
Zeit fur weitere Fragen
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OZG - Onlinezugangsgesetz — =

Wetteraukreis
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Das im Jahr 2017 in Kraft getretene Gesetz dient der Verbesserung
des Onlinezugangs zu Verwaltungsleistungen.

Das OZG-Anderungsgesetz (0ZG 2.0/ OZGAndG), im Jahr 2024 in
Kraft getreten, beinhaltet Anpassungen aufgrund der bisherigen
Erkenntnisse bei der Umsetzung des OZG und bringt die
Vereinheitlichung im Bereich der Digitalisierung durch bundesweit
technische Vorgaben, verbindliche Standards und einheitliche
Schnittstellen.

MEIN UNTERNEHMENS-

Durch Einfihrung von bund und KONTO wurde die
Verifizierung auf Verwaltungsportalen vereinfacht.

Der digitale Bauantrag wurde fir die Umsetzung von
Online-Verwaltungsleistungen in Hessen priorisiert und
wird mit dem Projekt DigiBauG (Bauportal Hessen)
kontinuierlich weiter entwickelt.

Quelle: www.dligitale-verwaltung.de



Projekt DigiBauG - Bauportal Hessen

 Schirmherr ist das Hessische Ministerium fur
Wirtschaft, Energie, Verkehr, Wohnen und
landlichen Raum (HMWVW).

* Die Firma saascom stellt die Online-Plattform
~,civento“ als Programmierungsgrundlage bereit.

« ekom?21 ist verantwortlich fur die Projektleitung,
Programmierung bzw. Uberwachung/Pflege
des Portals.

« Das Bauportal basiert auf den von der XLeitstelle
in Hamburg festgelegten XBau-Standards.

« Ziele (@) (1) @

Grundsatzliche Landeseinheitliche Erleichterung der Beschleunigung von Sichere online
Erfiillung der Standards durch Beantragung Genehmigungsprozes Authentifizierung
gesetzlichen landesweite Nutzung des = fiir Antragssteller durch sen durch via Nutzerkonto BUND
Verpflichtung gemaB Bauportal Hessen Prozessdigitalisierung medienbruchfreie und
§ 1 Abs. 1 OZG durch (DigiBauG) digitale Kommunikation ELSTER-

Nutzung des Bauportal zwischen den Akteuren = Unternehmenskonto
Hessen (DigiBauG)

Quelle: https://www.hessen-kommunal.digital/de/aktuelle-
projekte/digitalisierung-im-baugenehmigungsverfahren/
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Digitaler Bauantrag — Akteure in Hessen — -
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— fur Wirtschaft, Energie,
E Verkehr, Wohnen und
landlichen Raum

Hessen Hessisches Ministerium | Bauportal Hessen

, =, Ssaascom
@LEITSTELLE ED U Programmierung

Bauportal Hessen
Festlegen XBau- gemali
Standard (XBau- XBau-Standard
Nachrichten fur
Datenaustausch)
und Gultigkeit

: %AU | Funf

Aktuell XBau 2.4.0.1 Fachverfahrens-
giiltig ab Sep. 2025 ) hersteller
Prosoz Herten
OoTS
GeKos
Kolibri
Boll & Partner

Programmierung
Fachanwendungs-
software geman
XBau-Standard




Digitaler Bauantrag — Antragstellung
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Fachanwendung

ProBAUG Pr

mit Schnittstelle

Prosoz,.,




Digitaler Bauantrag — Behoérdenbeteiligung

Bauaufsicht

Fachbersich | \Mratteraukreis
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Fachanwendung

ProBAUG

mit Schnittstelle
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Zu beteiligendes
Amt/Behorde




Digitaler Bauantrag im Wetteraukreis — =

Aktueller Sachstand Wetteraukreis
gola. ricntg.

« Seit 04/2025 im sogenannten Silent-Go-Live.
« Schulung der Mitarbeiter

* Seit 09/2025 Testphase des Behdrdenbeteiligungsmoduls
Uber das Bauportal.
» Es sind noch nicht alle X-Bau Nachrichtenstandards durch
die ekom?21 fertiggestellt.
> Registrierung, Einrichtung und Schulung der Amter/Behérden

durch ekom?21 steht noch aus.

» Aktuell Interimslésung Uber die Nextcloud.



Digitaler Bauantrag im Wetteraukreis — =
Aktueller Sachstand Wetteraukreis

gold. richtig.

M M M Anmerkung:
° - a I l I l I I n Achtung, bitte die neuen Vollstandigkeits- Die Zulassigkeit des Vorhabens ist zu bearbeiten nach:

fristen gemag § 70 (2) HBO beachten!
N t l d . [ Vereinfachtes Verfahren ] Normalverfahren
Zur eX C OU . 0§30 0§31 0§33 0§34 0§35 BauGB
Es liegt in einem Baugebiet:

OWR OWA OwsS Ows OM OMD OGE
OG O0sSO OMK OMU

Passwort

Bitte beachten Sie, dass der Download maximal 28 Tage aktiv geschalitet ist.
Innerhalb dieser Zeit miissen die Daten abgeholt werden.

Bitte senden Sie uns Ihre Stellungnahme als Email mit
PDF-Anhang an bauen.online@wetteraukreis.de

Bei Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfugung.
Vielen Dank

Mit freundlichen GriRen

Bauaufsicht des Wetteraukreises

e seit 03/2026 Untere Bauaufsicht des Wetteraukreises Go-Live
« Parallel-Betrieb: digital und analog!

« ab 07/2026 nur noch digital!
10
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HESSISCHE BAUORDNUNG /

(HBO) 2018 Wetteraukreis

mit Anderung vom Oktober 2025 Bau p aket I gold. richtig.

Hessisches Ministerium fur
Wirtschaft, Energie, Verkehr,
Wohnen und landlichen Raum

HESSISCHE BAUORDNUNG
(HBO) 2018
Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, HESSEN

mit Anderung vom Oktober 2025 Energie, Verkehr, Wohnen und I#ndlichen Raum

Hessisches Ministerium fiir Wirtschafi. Energie, Verkehr, Wahnen
und Iandlichen Raum - Postfach 31 28 + 65021 Wiesbaden
VI3 - 028-4-01-01

Dst-Nr. 0458
Bearbeiterfin Herr Staiger

Nur per E-Mail Telefon 0611 815-2957

Untere und Obere Bauaufsichtsbehdérden E-Mail bavaufsicht@wirtschaft hessen.de

geman Verteiler Ihr Zeichen
Ihre Nachricht vom

Datum 11. November 2025

Hinweise zum Vollzug des Dritten Anderungsgesetzes zur HBO, GVEBI. 2025
Nr. 66 (Baupaket I) sowie zur BauGB-Novelle 2025




/
HESSISCHE BAUORDNUNG

(HBO) 2018 Wetteraukreis
mit Anderung vom Oktober 2025 Bau paket I Q'Ofd. rfcht."g.

MaBgebliche Anderungen:
« Anderungen im Abstandsflichenrecht
 Erweiterung des Prifumfangs um Bauplanungsrecht
bei der Teilungsgenehmigung
« Bauen im Bestand
« Genehmigungsfreiheit von Abbruchvorhaben
« Bauen ohne Baugenehmigung im unbeplanten Innenbereich
« Vollstandigkeitsfiktion nach §70 (2) HBO
* Erleichterung durch geanderte Sonderbauschwellen

(Die aufgefuhrten Punkte betreffen nicht abschlieBend
alle Anderungen der letzten Novellierung)

12



e leHE BAUORONUNG Abstandsflichen und —

(HBO) 2018 .o . Wetteraukreis
mit Anderung vom Oktober 2025 G ru n Stu c kSte I lu ng gold. richtig.

§6 (5) Abstandsflachen und Abstidnde

Angleichung des Mindestabstandes an den brandschutzrechtlich
einzuhaltenden Abstand von 2,5 m bei Gebauden ohne
Brandwand.

§7 GrundstlUcksteilung

Nunmehr auch Prifung des Bauplanungsrechts im Rahmen der

Erteilung einer Teilungsgenehmigung oder einer

Unbedenklichkeitsbescheinigung.

— FUr diese bauplanungsrechtliche Beurteilung ist es
erforderlich die Gemeinde zu beteiligen.

13



HESSISCHE BAUORDNUNG Bauen im BeStand _../

(HBO) 2018 . . Wetteraukreis
mit Anderung vom Oktober 2025 Materlelle ErleIChteru ngen gold. richtig.

§37 (3) Treppen

« Erleichterung fir Maisonettewohnungen, bei denen durch
Dachgeschossausbau der Wohnraum erweitert wird.

§42 (5) Aufzlge

« Gesetzlicher Verzicht auf die nachtragliche Errichtung eines
Aufzuges statt ,Hartefallregelung® bei der Aufstockung und
klarstellend beim Ausbau oder der Nutzungsanderung.

§50 (1) Aufenthaltsraume

 Weitergehende Reduzierung der Mindestraumhohe fir
Aufenthaltsraume bei Bestandsvorhaben.

§50 (3) Wohnungen

« Allgemeiner Verzicht auf Abstellraume in den GK 1 und 2.

 Bei Dachausbau, Aufstockung und Umnutzung
genereller Verzicht auf die nachtragliche
Herstellung des Abstellraumes. 14



HESSISCHE BAUORDNUNG
(HBO) 2018

mit Anderung vom Oktober 2025

§51 (4) Wohnungen
Klarstellung, dass folgende aktuelle brandschutzrechtliche

Bauen im Bestand —

Wetteraukreis

Materielle Erleichterungen gold. richtig.

Vorgaben nicht auf die bestehenden Gebaude und Bauteile

anzuwenden und damit rechtlich keine ertichtigungsmaBnahmen

vorzunehmen sind:
§30 Tragende Wande, Stlutzen

§31 AuBenwande
§32 Trennwande
§33 Brandwande
§34 Decken

§35 Dacher

§37 Treppen

Nicht erfasst: Rettungswege (§36),
Anforderungen an notwendige
Treppenraume, Ausgange (§38 (1-3)), die
unmittelbar die Personenrettung tber
Rettungswege sicherstellen sollen.

§38 (4-8) Notwendige Treppenraume, Ausgange
§39 Notwendige Flure, offene Gange

15



Bauen im Bestand —
i i Wi krei
Materielle Erleichterungen etteraukreis

HESSISCHE BAUORDNUNG
(HBO) 2018

mit Anderung vom Oktober 2025

§51 (5) Wohnungen

 Die Regelungen fur Aufstockungen gelten auch fir den
Dachgeschossausbau.

 Mindestvorgaben zur Beschaffenheit von Treppenraumen, die die
Regelungen des §38 (4-8) HBO ersetzen sollen (diese wurden
unter §51 (5) Satz 1 Buchst. a HBO von der Anwendung
ausgeschlossen).

« Satz 1 gilt auch fir den Ausbau eines Geschosses zur Schaffung
von Wohnraum, einschlieBlich der Errichtung von Dachgauben

und Zwerchgiebeln.

16



HESSISCHE BAUORDNUNG Bauen im BeStand _../

(HBO) 2018 . . Wetteraukreis
mit Anderung vom Oktober 2025 M aterlelle ErleIChteru ngen gold. richtig.

§52 (1) Satz 2

« ... Die Anzahl notwendiger Stellplatze erhéht sich nicht, wenn
durch nachtraglichen Ausbau von Dach- oder Kellergeschossen,
Teilung von Wohnungen, die Errichtung von untergeordneten
Anbauten sowie durch Umnutzung und Aufstockung von
rechtmafig bestehenden Gebauden zusatzlicher Wohnraum
geschaffen wird.

17



essscesvormune G€Nehmigungsfreiheit von —

(HBO) 2018 Wetteraukreis
mit Anderung vom Oktober 2025 AberChsvorhaben gold. richtig.

Neue Einfligung: §63a
« Genehmigungsfreier Abbruch/Beseitigung bei:

— Allen Anlagen nach Abschnitt | der Anlage

— Freistehenden Gebauden bis GK 3

— Sonstigen Anlagen bis 10 m Hbhe
Ansonsten Abbruch/Beseitigung grundsatzlich genehmigungsfrei,
aber mit einem Monat Vorlaufzeit anzeigepflichtig. Bei angebauten
Anlagen muss die Standsicherheit der verbleibenden Anlagen
nachgewiesen werden.
Die Anzeige hat gegenlber der Bauaufsichtsbehdrde zu erfolgen.
Eine Prifpflicht hinsichtlich der vorgelegen Unterlagen besteht nicht.

18



essscesvormune G€Nehmigungsfreiheit von —

(HBO) 2018 Wetteraukreis
mit Anderung vom Oktober 2025 AberChsvorhaben gold. richtig.

Die baurechtliche Verfahrensfreiheit wie auch das Anzeigeverfahren

lasst Genehmigungserfordernisse aus anderen Rechtsbereichen

unberthrt. Hierzu zahlen insbesondere:

 Die Ausnahme von der Veranderungssperre.

 Die Genehmigung fur Anlagen in férmlich festgelegten
Sanierungsgebieten.

« Die Genehmigung fur Anlagen im stadtebaulichen
Entwicklungsbereich.

 Die Genehmigung flr Anlagen im Geltungsbereich einer
Erhaltungssatzung.

« Die Erlaubnis zur Beseitigung eines Kulturdenkmals oder Teile
davon.

« Sowie weitere Fachamter die betroffen sein

kbnnen, z.B.: UNB, UWB, ...
19



Bauen ohne Baugenehmigung im —~—~

HESSISCHE BAUORDNUNG W k .
(B0) 201¢ unbeplanten Innenbereich Ay rels

§64a Genehmigungsfreistellung

« Befristete Regelung, modifiziert die Genehmigungsfreistellung
nach §64 HBO fur alle Neuerrichtungen von Wohngebauden, die
sich in Gebieten ohne Bebauungsplan befinden.

« Auch wenn es in der Regelung nicht explizit steht, fallen auch
einfache Bebauungsplane, die im Ubrigen nach §34 BauGB zu
beurteilen sind, unter den Anwendungsbereich der Regelung.

« Anwendungsfalle: Flgt sich das Wohngebaude ein, bedarf es
keiner Baugenehmigung. Die Bauaufsicht oder die Gemeinde kann
ein Baugenehmigungsverfahren fordern.

20



rsssoemvoronne BAUEN ohne Baugenehmigung im >~ -
(HBO) 2018 unbeplanten Innenbereich Wetteraukrels

mit Anderung vom Oktober 2025 gold. richtig.

« Warum befristet?

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen des §34 BauGB sind komplex
und nicht immer einfach in der Beurteilung. Die Erfahrungen in
der Praxis sollen deshalb evaluiert werden.

« Ohne Baugenehmigungsverfahren missen die
Bauherrschaften/Entwurfsverfasser selbst die Vereinbarkeit des
Bauvorhabens mit allen Stellen (Denkmalschutz, Naturschutz, ...)
klaren, die im Baugenehmigungsverfahren von den unteren
Bauaufsichtsbehorden beteiligt werden.

Mogliche Probleme bei der erweiterten Genehmigungsfreistellung:
 Die Erfahrungen im Zusammenhang mit genehmigungsfreien
Vorhaben nach §64 HBO zeigen, dass mehr bauliche
Anlagen nicht ordnungsgemal errichtet werden.
21



rsssoemvoronne BAUEN ohne Baugenehmigung im >~ -
(HBO) 2018 unbeplanten Innenbereich Wetteraukrels

mit Anderung vom Oktober 2025 gold. richtig.

 VerstdBe gegen bauplanungs- oder bauordnungsrechtliche
Bestimmungen werden nicht - wie bisher — frihzeitig in der
Genehmigungsphase sichtbar, sondern frihestens nach Beginn
der Bauausfuhrung oder erst nach abschlieBender Fertigstellung.

« Auf erforderliche Anpassungen und Korrekturen kann nicht
rechtzeitig planerisch durch die Bauherren/Entwurfsverfasser
reagiert werden.

 Mit dem Wegfall der Baugenehmigung entfallt der dadurch
vermittelte (formelle) Bestandsschutz, der dem Eigentimer
insbesondere den Erhalt seiner baulichen Anlagen und ihrer
Nutzung sichert und vor spateren behoérdlichen Eingriffen schitzt.

22



essscsmomue  Prafung von Bauunterlagen 7
P— (§70 (2) HBO) v
Neu sind die Vollstandigkeitsfiktion und die Méglichkeit, nicht nur
wegen geringfligiger Mangel eine Frist zur Beseitigung zu setzen,
sondern auch dann, wenn der Bauantrag unvollstandig ist oder
sonstige erhebliche Mangel aufweist (§70 (2) Satz 4).

Der Bauantrag gilt nach einem Monat als vollstandig, wenn keine
Nachforderungen erfolgen und §70 (2) Satz 2 dndert nichts an den
Fristen der Beteiligung nach §70 (1).

Hat Einfluss auf den Beginn der Frist des §65 (2) und die
Genehmigungsfiktion:

Wenn der Antrag nach §70 (2) Satz 2 als vollstandig gilt, ist nach
§65 (2) Satz 2 (grundsatzlich) innerhalb von drei

Monaten Uber den Bauantrag zu entscheiden.

Die Baugenehmigung gilt als erteilt, wenn Uber den

Bauantrag nicht innerhalb dieser Frist

entschieden worden ist. 23



essscsmomue  Prafung von Bauunterlagen 7
P (§70 (2) HBO) i

 Auch wenn der Antrag nach §70 (2) Satz 2 als vollstandig gilt,
bedeutet dies nicht automatisch, dass der Antrag positiv zu
bescheiden ist:

— Der Antrag ist namlich nicht nur dann abzulehnen, wenn das
Vorhaben materiell unzulassig ist, sondern auch dann, wenn
wesentliche fur die Entscheidung mal3geblichen Tatsachen nicht
bekannt sind.

— Fehlt es an dieser Klarheit und Eindeutigkeit, ist der Antrag nicht
bescheidungsfahig (Hornmann HBO, 4. Aufl. 2022, HBO §69 Rn. 41).

Es ist daher auch im Sinne eines Antragstellers, dass die uBA auch

nach dem Eintritt der Vollstandigkeitsfiktion weitere fur die

Entscheidung notwendige Unterlagen fordert.

Auf den Eintritt der Fiktionswirkung kann die Bauherr-

schaft aufgrund der ihr zustehenden Dispositions-

befugnis wirksam verzichten. 24



wsssee s EFlEIChterung durch geanderte <

(HBO) 2018 Wetteraukreis
i amaeng e om0 SONAErbAUschwellen §2 (9) Nr.: old. richtia.

2. Bauliche Anlagen mit mehr als 30 m HOhe ausgenommen

a) Windenergieanlagen und b) Antennenanlagen

3. Gebaude mit mehr als 1.600 m? Grundflache des Geschosses mit

der groBten Ausdehnung, ausgenommen Wohngebaude, Garagen

sowie Raume und Gebaude fur Abstellplatze fur Fahrrader,

5. Gebaude mit Raumen, die aulBerhalb des EG liegen und einer Blro-

oder Verwaltungsnutzung dienen und

a) einzeln eine Grundflache von mehr als 400 m?2 haben,

b) die einzeln fur die Nutzung durch mehr als 100 Personen
bestimmt sind,

13. Garagen >1.000 m? Grundflache nur noch wenn tUber 22 m.

Es gab keine Ubergangsregelungen. Mit Inkrafttreten des
Baupaketes am 14. Oktober 2025 waren die
betroffenen Vorhaben kein Sonderbau mehr. 25
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2025 Ausgegeben zu Bonn am 29. Oktober 2025 Nr. 257

Gesetz
zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung

Vom 27. Oktober 2025

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Anderung des Baugesetzbuchs

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

o Befreiungen - §31 (3) BauGB
« Zustimmung bei einem vorhandenen Bebauungsplan.

o Abweichen vom Einflgenserfordernis - §34 (3b) BauGB
e Zustimmung im unbeplanten Innenbereich.

o Bau-Turbo §246e BauGB
« Zustimmung Ubergreifend auch im
AuBenbereich (befristetes Sonderbaurecht).

27



o Befreiungen - §31 (3) BauGB

mit Zustimmung der Gemeinde (Planersatz)

fur neuen Wohnraum im Plangebiet

nicht mehr nur bei angespanntem Wohnungsmarkt
nicht mehr nur im Einzelfall

muss mit 6ffentlichen Belangen vereinbar sein

o Abweichen vom Einflgenserfordernis - §34 (3b) BauGB

mit Zustimmung der Gemeinde (Planersatz)
fur neue Wohngebaude im Innenbereich
nicht mehr nur im Einzelfall, sondern auch in
mehreren vergleichbaren Fallen

Ve
Wetteraukreis
gold. richtig.
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Bau. 7~

savia Wetteraukreis
= o gold. richtig.

o Bau-Turbo §246e BauGB
e Zustimmung Ubergreifend auch im AuBenbereich, wenn ein

raumlicher Zusammenhang zu vorh. Siedlungsgebieten
besteht (Abstand bis zu 100 m madglich).

Die Neuregelung ermoglicht die Abweichung von allen
Vorschriften des BauGB sowie der hierauf erlassenen
Rechtsverordnungen (BauNVO, PlanZV) zugunsten des
Wohnungsbaus.

FlUr den Wohnungsbau erganzende Nutzungen gilt in
Anlehnung an die Vorgaben zum reinen Wohngebiet (§3 (2)
Nr.2 und (3) Satz 1 BauNVO), dass sie den Bedurfnissen
der Bewohnenden dienen missen (Bedulrfnisklausel).
Nicht maoglich ist die alleinige Zulassung einer

erganzenden Nutzung.
29
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ravia Wetteraukreis
T“: = gold. richtig.
Voraussetzungen:

o Mit Zustimmung der Gemeinde (Planersatz)

nach §36a BauGB mit BAB 29.

Nur fir Wohngebaude.

Zu berlcksichtigen: Nachbarn und 6ffentliche Belange.
Es gilt das Rucksichtnahmegebot.

Auch wenn die ErschlieBung nicht ausdricklich erwahnt

O O O O

ist, muss sie gesichert sein.

Anwendungsbereich:

o Nur Befreiung von planungsrechtlichen Vorschriften.
o Nicht von o6rtlichen Bauvorschriften -

Landesrecht.
30



Bau Strategische — -
TU rh Umwelt-vor-Prifung Wetteraukreis

. . old. richtig.
far Baugenehmigung? ’ ’

« §31(3) ... ,,Die Befreiung nach Satz 1 ist mit 6ffentlichen Belangen
insbesondere dann nicht vereinbar, wenn sie aufgrund einer
Uberschlagigen Prifung voraussichtlich zusatzliche erhebliche
Umweltauswirkung hat.“ ... Gesetzesbegrindung verweist auf
Kriterien der Anlage 2 zum BauGB.

 Der Nachweis ist grundsatzlich vom Antragsteller zu fuhren,
ggf. nachzufordern.

* Bei erheblichen Umweltauswirkungen:
— Keine Befreiung nach §31 (3) méglich, aber
— Abweichung nach §246e mit SUP-Vollprifung?

31



Bau Strategische — -
TU rh Umwelt-vor-Prifung Wetteraukreis

.o . old. richtig.
far Baugenehmigung? ’ ’

« Kommt die Uberschlagige Prifung zu dem Ergebnis, dass das
Vorhaben voraussichtlich zusatzliche, erhebliche
Umweltauswirkungen hat, ist nach § 246e (1) Satz 2 eine
Strategische Umweltprifung nach den §§ 38 bis 46 des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung durchzufihren. Im
Rahmen der Strategischen Umweltpriufung ist eine
Offentlichkeitsbeteiligung nach §42 UVPG durchzufiihren.
Gegebenenfalls kann es ratsam sein, bei einem positiven Ergebnis
der Uberschlagigen UVP-Prifung (mit der Rechtsfolge
einer SUP-Prifung), ein Planerfordernis nach
§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB zu prufen.

32



Bau. ) . . T
Tu;'yo offentlicher Belang® etteraukreis

Was ist noch ein 6ffentlicher Belang?

— Aufgabe des Einzelfallerfordernisses als Einstieg in
Gebietsanderung?

— Kiunftige Folgen fur Art und Mal3 der baulichen Nutzung?

— RUcksichtnahme bei neuen H6henentwicklungen?

— Wdardigung nachbarlicher Interessen?

— Wohnen im Gewerbegebiet? ... etc. ...
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Bau. Zustimmung der Gemeinde RNz
urd nach §36a BauGB i

Zustimmungserfordernis anstelle PlanmaBigkeitsgrundsatz,

auf die Erteilung der Zustimmung besteht kein Rechtsanspruch,
wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist,

anders als nach §36 BauGB ist fur Verweigerung also kein
Rechtsverstol3 erforderlich — Planungsentscheidung,

kann nicht von der héheren Verwaltungsbehorde ersetzt werden,
Zustimmung unter Bedingung eines Vertragsschlusses,

- wie nach Planungsrecht auch,

- kein Verstol3 gegen Koppelungsverbot,

- z.B.: Einhaltung einer Sozialwohnungsquote, ...
Gleichbehandlungsgrundsatz und Willklrverbot,

- vergleichbare Falle, aber:

Gemeinde winscht neue Praxis? 34



Bau. Zustimmung der Gemeinde RNz
urd nach §36a BauGB i

* Die Zustimmung ersetzt somit funktional eine entsprechende
Bauleitplanung.

« Dementsprechend wird es sich fir die Gemeinden regelmalig
anbieten, die Zustimmungsentscheidung anhand von
stadtebaulichen Orientierungshilfen, wie stadtebaulichen
Entwicklungskonzepten, Rahmenplanen, Grundsatzbeschlissen
oder Flachennutzungsplanen zu treffen.

 FUr einen Grundsatzbeschluss ist es sinnvoll einen Kriterienkatalog
mit positiven-, negativen- und Qualitatskriterien aufzustellen:

- rauml. Priorisierung, Aufstockung und/oder Lickenschluss,
- Larmschutz, Ortscharakter, Grin- und Freiflachen, ErschlieBung,
- soz. Komponente (Mietpreisbindung), Infrastruktur-

folgekosten, dkologische Standards, Verfahrens-

transparenz, ...
35



Bau. Zustimmung der Gemeinde o

W krei
urp nach §36a BauGB etteraurels

« FUr die Entscheidung Uber die Zustimmung der Gemeinde nach §
36a BauGB ist in Hessen nach § 50 Abs. 1 Satz 1 Hessische
Gemeindeordnung (HGO) die Gemeindevertretung bzw. die
Stadtverordnetenversammlung zustandig (kann Ubertragen werden),
da sie eine wichtige Entscheidung im Rahmen einer Angelegenheit
von grundsatzlicher Bedeutung fur die stadtebauliche Entwicklung
darstellt. Hierzu gehort auch die Entscheidung, die Zustimmung zu
verweigern. Bei der Zustimmung nach § 36a BauGB handelt es sich
um ein Instrument zur Sicherstellung der kommunalen
Planungshoheit der Gemeinde. Dadurch ist diese starkere Form der
Beteiligung nicht mit dem Einvernehmen nach § 36 BauGB
vergleichbar. Dies hat zur Folge, dass die Entscheidung
Uber die Zustimmung nicht ersetzt werden kann.
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Bau. Zustimmung der Gemeinde S
urd nach §36a BauGB i

Flr die Zustimmung durch die Gemeinden gilt eine Frist von 3
Monaten. Die Zustimmung der Gemeinde gilt als erteilt, wenn sie
nicht binnen 3 Monaten nach Eingang des Ersuchens der
Genehmigungsbehdrde verweigert wird (Zustimmungsfiktion); § 36
Abs. 2 Hs. 2 gilt entsprechend. Die Gemeinden mussen sicherstellen,
dass die Verweigerung ihrer Zustimmung rechtzeitig bei der
zustandigen Genehmigungsbehdrde eingeht. Die Lander sind im
Einzelfall gefordert, ihre bauordnungsrechtlichen Fiktionsregelungen
mit § 36a Abs. 1 Satz 3 zu harmonisieren. Die Frist zur Erteilung der
Zustimmung kann sich gemalB § 36a Abs. 2 Satz 2 um maximal 1
Monat verlangern, auf dann maximal 4 Monate. Und zwar dann, wenn
die Gemeinde von der Moglichkeit Gebrauch macht, der
betroffenen Offentlichkeit vor der Entscheidung tber
die Zustimmung, Gelegenheit zur Stellungnahme
zu geben. 37
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Wetteraukreis
gold. richtig.

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Zeit fur Fragen!




Wetteraukreis

Terminhinweise

Stadtradeln vom 23. Mai bis 12. Juni 2026

Klimaschutzkonferenz am 16. Juni 2026

Fahrradkonferenz am 22. September 2026 in Bad Vilbel

Treffen der Kommunalen Wirtschaftsforderungen am 23. Juni 2026

Vorstellung Ergebnisse Wohnraumbedarfsanalyse 18. Juni HFP und
25. Juni Online (gesonderte Einladung erfolgt)
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Wetteraukreis

Organisatorisches

Folien der heutigen Veranstaltung auf CONSUL unter folgendem
Link abrufbar: https://mitgestalten.wetteraukreis.de/kreisentwicklung

Feedback zur Veranstaltung:

Fragen im Nachgang an:
kreisentwicklung@wetteraukreis.de oder
maurtin.langlitz@wetteraukreis.de
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