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Gegenstand:  Grundsatzbeschluss zur gemeindlichen Zustimmung nach § 36a
BauGB

Sitzung
des Stadtentwicklungsausschusses

am 17.03.2026
- offentlich -

Gutachten

(Einstimmig/mHt————SHmmen-goge f———Stimmen)

Der Stadtentwicklungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis
und empfiehlt dem Stadtrat, folgenden Beschluss zu fassen:

Fur die Zustimmung der Stadt Bayreuth nach § 36a BauGB sind die beigeflgten
,Grundsatze fir das Zustimmungsverfahren nach § 36a BauGB" anzuwenden. Diese
Grundsatze sind wesentlicher Bestandteil des Beschlusses.

Die Verwaltung wird legitimiert, Vorhaben, die den in diesen Grundsatzen festgeleg-
ten Voraussetzungen fiir die Zustimmung der Stadt Bayreuth (Abschnitt Il, Unterab-
schnitt 2) nicht entsprechen, die gemeindliche Zustimmung nach § 36a BauGB ei-
genstandig zu versagen.

Der Vorsitzende: Die Berichterstatterin: Schriftfiihrung:
(Thomgs Ebersberger) (U. Kelm) (L. Geildler)
Oberblrgermeister Ltd. Baudirektorin 1. Schriftflhrerin

Il. In Abdruck an:
1. HT (Niederschrift 3fach) und an 2. R1/BOA 3. R1/RA




lll. Referat 4/PL zum Weiteren gemag |.
IV. Zur Stadtratssitzung (6ffentlich)
Bayreuth, den 17.03.2026

Stadt Bayreuth
Der Oberbiirgermeister




STADT BAYREUTH - g R /—\f“‘j;,_
Referat 1 — Personal, Recht, éffentliche Sicherheit und Ordnung ) -
- Bauordnungsamt - ) B Ay R E U T H

Referat 4 — Planen und Bauen
- Stadtplanungsamt -

. Grundsatze 5
| fur das Zustlmmungsverfahren
kA nach §36aBauGB = -

.~ Prdambel

Die vorliegenden Grundsétze regeln.die Durchfiihrung des Zustimmungsverfahrens
nach § 36a des Baugesetzbuches {BauGB) in der Stadt Bayreuth, MaRgeblich ist die
gemeindliche Zustimmung fur die Anwendung der folgenden Paragrafen, die mit der-
juingsten Novelle (sog. ,,Wohnungsbau-Turbo“) in derab 2025 geltenden Fassung des
BauGuB1 eingefiihrt wurden: '

— § 31 Abs. 3 BauGB n. F.
(Erweiterte (Ser:en—)Befrelungen von Festsetzungen eines Bebauungsp!ans)

— § 34 Abs. 3b BauGB
(Abweichung vom Erfordernis des Einfiigens)

— § 246e BauGB IR
(Befristete Sonderregelungen fur den Wohnungsbau)

I, Grundsatzbeschluss

Der Bayreuther Stadtrat beschliedt im Wege eines Grundsatzbeschlusses gem.
Art. 45 1. V. m. Art. 37 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) und in Ergdnzung zu § 6 Abs. 1 Nr. 41i. V. m. § 10 Abs. 2 Nr. 17 der Ge-
schaftsordnung fiir den Stadtrat Bayreuth (GeschO) fir die Geltungsdauer der vorge-
nannten Vorschriften zum ,Wohnungsbau-Turbo®; - '

1. Zustandigkeit des Stadtentwicklungsausschusses und des Stadtrates bei Zu-
stimmung

Fir die Ertellung der Zusttmmung nach § 36a BauGB sind der Stadtentwmk—'
lungsausschuss (beratend) und der Stadtrat (beschlieRend) zustandig, wenn

1 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekénhtmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634, zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) geéindert worden ist.
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die Verwaltung dle Mogllchkelt sieht, der beantragten Abwelchung (§§ 31'-‘
Abs. 3, 34 Abs. 3b oder 246e BauGB) zuzustimmen.

} -Voraussetzunqen fur die Zustimmunq der Stadt Bavréuth

Die Ereilung der gemeindlichen Zustimr_nuhg hach §36aBauGB wird dem
Stadtentwicklungsausschuss und dem Stadtrat seitens der Verwaltung zur Ent- °
scheidung vorgelegt (siehe 1.), wenn die folgenden Kriterien erfillit sind:

(a) Das Vorhaben weist keine stadtebauliche Komplexitat auf und lést keine

" umfassenden Planungs-, Nutzungs- und Interessenkonftikte aus, die einer
bauleitplanerischen Bewaltigung mit entsprechend erforderllcher Beteili-
gung der Offenthchkelt bedrfen.

Im Falle einer unklaren Konfliktlage wird der betroffenen Offenthchkelt vor

der Entscheidung uber die Zustimmung Gelégenheit zur Stellungnahme zu

dem Varhaben innerhalb angemessener Frist gegeben, héchstens jedoch
: mnerhalb eines Wonats (§ 36a Abs, 2 BauGB) :

(b) Das Vorhaben llegt auf&erha!b festgesetzter oder faktlscher Gewerbe oder .
o [ndustr[egeblete : , < '

Es ritckt auch nlcht so an festgesetzte oder faktlsche Gewerbe- und Indust-
riegebiete heran, dass der Fortbestand der dort untergebrachten Gewerbe-

~'und Industriebetriebe gefahrdet oder die kinftige Unterbrmgung von Ge-
werbe- und Industriebetrieben verhmdert wird.

(c) Das Vorhaben hat nach. uberschlaglger Priifung voraussmhtllch keme ZU-
satzltchen erheblichen. Umweltauswn'kungen

(d) Die ErschlieRurig-des Vorhabens |st gesichert. Es bedarf ke]ner noch durch i
die Stadt Bayreuth herzustellenden ErschlleBungsanIagen

| (e) Mit dem Vorhaben werden neue Wohnelnhelten geschaffen

(fy Der Vorhabentrager weist die Verfugungsgewalt Uber die Llegenschaft/en
nach und verpflichtet sich iber einen Zustimmungsverirag- (stadtebaullcher
Vertrag nach §11 BauGB), das Vorhaben Innerhalb einer angemessenen
Frist umzusetzen :

4(s)] Das Vorhaben steht in Einklang mit den Zlelen der berelts gefassten Grund-
satzbeschliisse sowie der beschiossenen stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepte oder Rahmenpfane der Stadt Bayreuth.

3. Zustandlqkelt der VennfaltUrLg bei Ablehnung

Die Zusténdigkeit fiir dLe Vérsagung der gemelndllchen Zustlmmung nach
§ 36a BauGB wird als laufende Angelegenheit auf den Oberblirgermeister bzw.
im Weiteren auf das Bauordnungsamt Ubertragen, sobald feststeht, dass das
Vorhaben den unter 2; genannten Voraussetzungen nicht entspricht.
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Die ablehnende EntsCheidung der Verwaltung ist endgdiltig und. bedarf keiner
Befassung des Stadtentwicklungsausschusses und des Stadtrates (mehr).

. DokKumentation, Fristenkontrolle und Evaluation

- Die Verwaltung dokumentiert die Begriindung der Zusténdigkeit (Zustimmung-
durch den Stadtrat oder Ablehnung durch die Verwaltung) und die Beurteilung

‘nach den unter 2, aufgefiihrten Voraussetzungen in den Vorgangsakten nach-

“vollziehbar. Sie iiberwacht die Fristen der Zustimmungsfiktion (§ 36a Abs. 1

Satz 4 BauGB) und der Genehmigungsfiktion (Art. 82¢ i.V.m. Art. 68

Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung (BayBQ)).

Ferner wird die Verwaltuhg den politischen Gremien regelmaRig Uber die Pra-
xisrefevanz und die tats&chliche Anwendung des Zustimmungsverfahrens nach
§ 36a BauGB (Fallzahlen, Erteilungen und Versagungen etc.) berichten und bei

Bedarf entsprechende Anpassungen des Grundsatzbeschlusse_s vorschlagen.

Bayreuth, 25.03,2026
STADT BAYREUTH -

Py}

(Thomas Ebersberger)
Oberbiirgermeister
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