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|Besch|ussvorsch|ag |

Die Burgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald fasst den Grundsatzbeschluss
zur Anwendung des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung (Bau-Turbo) in der Universitats- und Hansestadt Greifswald (UHGW)
wie folgt:

1. Leitlinien und Kriterien als zu erfullende Voraussetzungen fir eine gemeindliche
Zustimmung nach § 36a BauGB zur Anwendung des Gesetzes zur Beschleunigung
des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung (,Bau-Turbo") in der Universitats-
und Hansestadt Greifswald gemaf Anlage 1.

2. Die abschlieRende Entscheidung tber die Erteilung oder Versagung der Zustimmung
der Gemeinde fir die 88 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b und 246e BauGB anhand der von der
Birgerschaft zuvor beschlossenen Leitlinien und Kriterien fur die gemeindliche
Zustimmung nach § 36a BauGB zur Anwendung in der UHGW wird auf den
Oberburgermeister tbertragen. Die Hauptsatzung der Universitats- und Hansestadt
Greifswald ist dafuir entsprechend zu andern.

3. Der Oberbirgermeister der Universitats- und Hansestadt Greifswald wird beauftragt,
im Ausschuss fiir Bauwesen, Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat und Nachhaltigkeit
(BuK) regelmaRig Uiber Entscheidungen zur gemeindlichen Zustimmung nach 8§ 36a
BauGB zu informieren.

4. Die unter 1. durch die Birgerschaft beschlossenen Leitlinien und Kriterien werden im
Juni 2027 evaluiert, Uber die Ergebnisse der Evaluation ist die Blrgerschaft zu
informieren.

5. Nach Beschlussfassung dieses Grundsatzbeschlusses ist durch die Verwaltung eine
Handreichung zur Anwendung des Bau-Turbos in der Universitats- und Hansestadt



Greifswald zu erstellen und online verfugbar zu machen.

'Sachdarstellung

Hintergrund & Anlass

Das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung ist am
30.10.2025 in Kraft getreten (Bundesgesetzblatt Jahrgang 2025 Teil | Nr. 257 vom
29.10.2025). Kernziel der ,Bau-Turbo-Novellierung“ im Baugesetzbuch (BauGB) ist die
Beschleunigung und Vereinfachung des Wohnungsbaus in Deutschland.

Mit dem Gesetz werden Abweichungen von bisherigen bauplanungsrechtlichen Vorgaben
zugunsten des Wohnungsbaus zugelassen, ohne dass dafiir zwingend ein Bauleitplan
aufgestellt oder geandert werden muss. Voraussetzung dafir ist die Zustimmung der
Gemeinde.

Kernelemente der gesetzlichen Neuerung bilden

- die Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans nach § 31 Abs. 3
BauGB;

- die Abweichungen vom Erfordernis des Einflgens in die ndhere Umgebung im sog.
unbeplanten Innenbereich nach § 34 Abs. 3a und Abs. 3b BauGB sowie

- die bis zum 31.12.2030 befristete Sonderregelung (,General-Befreiungsklausel®) fur
den Wohnungsbau nach § 246e BauGB als der eigentliche ,Bau-Turbo” im engeren
Sinne.

Neben dem bisher im BauGB unter § 36 verankerten ,Einvernehmen der Gemeinde* ist mit
dem Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung unter

§ 36a BauGB die ,Zustimmung der Gemeinde* als zwingende Voraussetzung bei
Befreiungen nach § 31 Abs. 3 sowie bei Abweichungen nach § 34 Abs. 3b BauGB und 246e
Abs. 1 BauGB neu hinzugekommen.

Der kommunalen Planungshoheit Rechnung tragend, obliegt die Zustimmung zu einer der
drei neuen Abweichungsmaoglichkeiten ausdricklich allein im Ermessen der Gemeinde. Die
Gemeinde kann die Zustimmung erteilen, ist dazu jedoch nicht verpflichtet. Fur
Bauantragsteller besteht kein Rechtsanspruch auf die Erteilung einer gemeindlichen
Zustimmung.

Die der BauGB-Novelle zu Grunde liegende Zielstellung einer Vereinfachung und
Beschleunigung von Planungs- und Genehmigungsverfahren zur Herstellung von mehr und
individuell leistbarem Wohnraum wird grundsatzlich begrifit.

Die im ISEK Greifswald 2030plus verankerte Strategie ,Das Wohnen zeitgemalf3 und sozial
gemischt weiterentwickeln“ setzt bereits eine erste maf3gebliche Grundlage fur eine
geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung in der Universitats- und Hansestadt
Greifswald. Um diese Ziele zu erreichen, wird u. a. die Anwendung des Bau-Turbos und
insbesondere die Zustimmung der Gemeinde an Leitlinien und Kriterien geknipft (vgl.
Anlage 1).

Leitlinien und Kriterien

Die vorliegenden Leitlinien und Kriterien dienen als Orientierungs- und Bewertungsrahmen
fur die Zustimmung der Gemeinde nach 8§ 36a BauGB in der Universitats- und Hansestadt
Greifswald.

Ziel ist es, Einzelfallentscheidungen transparent, nachvollziehbar und im Einklang mit den
stadtebaulichen Entwicklungszielen der Universitats- und Hansestadt Greifswald zu treffen
und trotz enormer Herausforderungen und einem angespannten Mietwohnungsmarkt eine
nachhaltige Stadtentwicklung mit sozial und funktional gemischten Stadtquartieren zu
ermaoglichen.

Grundlage hierfiir sind die von der Birgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald
beschlossenen informellen Planungen und Entwicklungskonzepte, wie beispielsweise
stadtebauliche Rahmenplane, Masterpléne oder Konzepte zum Stadtumbau. Vorhaben



sollen sich in die gesamtstadtische Entwicklungsstrategie einfiigen und dirfen zukinftige
stadtebauliche Entwicklungsmaoglichkeiten nicht dauerhaft ausschlieRen oder wesentlich

erschweren.

Die Leitlinien berlcksichtigen darlber hinaus zentrale Anforderungen einer nachhaltigen

Siedlungsentwicklung.

Neue Wohnvorhaben in Gewerbe- und Industriegebieten sollen ausgeschlossen werden, da
die Universitats- und Hansestadt Greifswald das Ziel verfolgt, diese Flachen langfristig fur
Unternehmen aus Handwerk, Produktion, Forschung, Dienstleistung und Logistik zu sichern.
Wohnnutzungen kénnen zu Nutzungskonflikten, Einschrédnken bestehender Betriebe sowie
zu Unsicherheiten fir zukinftige Investitionen fihren. Zudem soll einem Verlust wertvoller
Gewerbeflachen entgegengewirkt werden. Gleichzeitig soll die Innenentwicklung gestarkt
und ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden unterstitzt werden. Vorhaben sollen
daher vorrangig innerhalb bestehender Siedlungsstrukturen umgesetzt werden und nur in
begrenztem Umfang zusatzliche Flachen in Anspruch nehmen.

Mit der Obergrenze von einem Hektar Entwicklungsflache soll sichergestellt werden, dass
nur kleinere Entwicklungen abseits von bisherigen bauplanungsrechtlichen Vorgaben
ermdglicht werden, die im Ergebnis geringere stadtebauliche und 6kologische Auswirkungen
haben (vgl. in Anlehnung an Systematik des § 13a BauGB, als bewéhrte Grenze fir
Verfahren mit reduzierten Umweltanforderungen, jedoch hier mit einer nochmals deutlich
verkleinerten FlachengroRle).

Ein weiteres wesentliches Ziel besteht in der Férderung nachhaltiger und sozial
ausgewogener Stadtquartiere. Die Vorhaben sollen einen Beitrag zu einem differenzierten
und bedarfsgerechten Wohnungsangebot leisten sowie Mal3nhahmen zur klimaangepassten
und klimafreundlichen Siedlungsentwicklung bericksichtigen. Zudem ist sicherzustellen,
dass die 6ffentliche ErschlieBung vorhanden ist und keine zusatzlichen 6ffentlichen
Infrastrukturmal3nahmen erforderlich werden.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielstellungen wird darliber hinaus vorgesehen, dass sich
Vorhabentrager zur zeithahen Umsetzung der genehmigten Vorhaben verpflichten. Somit
sollte der Vorhabentrager auch die Verfigungsberechtigung fur die zur Realisierung des
Vorhabens erforderliche Gesamtflache nachweisen kénnen.

Fur die schnelle Bereitstellung von Wohnraum und zur Unterbindung von Spekulationen soll
die Zustimmung an eine zeitliche Frist von vier Jahren geknlpft werden, um eine zlgige
Umsetzung sicherzustellen. Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass geschaffene
Planungs- und Genehmigungsmaoglichkeiten tatsachlich zur Entwicklung von Wohnraum
beitragen und Flachen nicht Uber langere Zeit ungenutzt bleiben. Es besteht somit die klare
Erwartung, dass geplante und genehmigte Vorhaben auch tatsachlich umgesetzt werden.

Zur Umsetzung des 8§ 36a BauGB und der Zielsetzungen zur Beschleunigung von
Wohnbauvorhaben wurde der Verfahrensablauf so gewahlt, dass die abschlieRende
Entscheidung Uber die Erteilung oder Versagung der Zustimmung der Gemeinde auf den
Oberbilrgermeister tbertragen werden soll, um so ein effizientes Verwaltungshandeln im
Sinne des Bau-Turbo-Gedankens sicherzustellen. Aufgrund der wenigen Sitzungsfolgen der
Birgerschaft und ihrer Gremien kdnnten die gesetzlichen Verfahrensfristen haufig nicht
rechtzeitig durch Einzelbeschliisse begleitet werden. Die Zustandigkeitstibertragung
ermdglicht eine ziigige und verwaltungspraktikable Bearbeitung entsprechender Antrage.
Grundlage der Entscheidungen bleiben die von der Biirgerschaft beschlossenen Leitlinien
und Kriterien, sodass die stadtebaulichen Zielsetzungen der Universitats- und Hansestadt
Greifswald gewahrt bleiben. Der Oberbirgermeister wird im Ausschuss flr Bauwesen,
Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat und Nachhaltigkeit regelmafiig tber die Erteilung oder
Versagung der Zustimmung der Gemeinde nach 8§ 36 a BauGB fir Befreiungen bzw.
Abweichungen nach den 88 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b und 246e BauGB berichten.

Die Leitlinien und Kriterien schaffen eine einheitliche Grundlage fir die Ausiibung des
gemeindlichen Ermessens nach § 36a BauGB und sorgen fiir klare und transparente Regeln
und Anforderungen, um einerseits Beschleunigung im Planungs- und Genehmigungsprozess
zu ermoglichen und andererseits ein Mindestmal an stadtebaulicher Steuerung
sicherzustellen. Daher wurde ein einheitlicher Anforderungskatalog fiir alle drei neuen



Anwendungsnormen gleichermal3en geschaffen, statt komplizierte Ausdifferenzierungen und
Fallkonstellationen fir einzelne Bau-Turbo-Normen zu entwickeln.

Der Grundsatzbeschluss soll aus Grinden der Transparenz und Birgerfreundlichkeit im
Internet unter der Adresse - https://www.greifswald.de/bekanntmachungen/ - 6ffentlich
bekanntgemacht werden.

IFinanzielle Auswirkungen

| Finanzielle Auswirkungen [1Ja X Nein \
| Finanzielle Auswirkungen in Folgejahren [Ja X Nein \
| Priifauftrag an die Verwaltung [1Ja X Nein \

IAuswirkungen auf den Klimaschutz

Ja, positiv Ja, negativ Nein
X
Begriind .
IAnlageln
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Anlage 1
zum Grundsatzbeschluss zur Anwendung des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungs-
baus und zur Wohnraumsicherung (Bau-Turbo) in der Universitats- und Hansestadt Greifswald

Die Zustimmung der Gemeinde nach § 36a BauGB kann erteilt werden, sofern die nach-
folgenden von der Bulrgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald am
29.06.2026 beschlossenen (vgl. BV-V/08/0302) Leitlinien und Kriterien mit dem Bauvor-
haben vollumfanglich erfullt sind bzw. werden.

Vor Antragstellung wird ein gemeinsames Abstimmungsgesprach zum Bauvorhaben mit
der unteren Bauaufsichtsbehorde sowie der Abteilung Stadtentwicklung/ untere Denkmal-
schutzbehorde, ggf. unter Beteiligung der Abteilung Umwelt und Naturschutz im Stadtbau-
amt angeraten.

Die Gemeinde kann ihre Zustimmung insbesondere an den Abschluss eines stadtebauli-
chen Vertrags knupfen, welcher vor Erteilung der Zustimmung nach § 36a BauGB zu schlie-
Ben ist.

Leitlinien und Kriterien fir die gemeindliche Zustimmung nach § 36a BauGB zur Anwen-
dung des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung
(Bau-Turbo) in der Universitats- und Hansestadt Greifswald

A - Ziele der Stadtentwicklung

1. | Die von der Burgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald beschlosse-
nen Stadtentwicklungsziele und informellen Planungen bzw. Konzepte (z. B. Stad-
tebauliche Rahmenplane, Masterplane, Konzepte zum Stadtumbau etc.) werden
unterstatzt.

2. | Das Vorhaben darf eine perspektivische stadtebauliche Entwicklung nicht dauer-
haft ausschlieflen oder erschweren.

B - Besondere Anforderungen zur Siedlungsentwicklung

1. | Neue Wohnbauvorhaben in Gewerbe- und Industriegebieten sind ausgeschlossen.
2. | Das Vorhaben starkt die Innenentwicklung und leistet einen geeigneten Beitrag
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden; mit dem Vorhaben werden insge-
samt max. 1 ha Flache in Anspruch genommen.

3. | Die offentliche ErschlieBung ist gesichert; es bedarf keiner noch zu errichtenden
offentlichen ErschlieSung.

4. | Mit dem Vorhaben wird ein geeigneter Beitrag zur Schaffung nachhaltiger und so-
zialgemischter Stadtquartiere mit einem hinreichend diversifizierten, nachfrageori-
entierten Wohnungsangebot geleistet.

5. | Das Bauvorhaben unterstitzt mit geeigneten MafSnahmen eine klimafreundliche
und klimaresiliente Siedlungsentwicklung.

C - Verfahren

1. | DerVorhabentrager verpflichtet sich zu einer Realisierung des Vorhabens und einer
Nutzungsaufnahme innerhalb von vier Jahren ab Erteilung der Baugenehmigung.
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