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Der Bauturbo:

das Instrument zur Uber-
windung des Wohnraum-
mangels?



Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend méchten wir Sie iiber die von Bundestag und Bundesrat beschlossenen Anderungen im Bau-
gesetzbuch (BauGB) unterrichten. Unsere Ausfiihrungen sollen neben der Informationsibermittlung auch

AnstoB zur Diskussion geben.

Der ,Bauturbo”: das Instrument zur Uberwindung des Wohnraummangels?

I.  Ausgangslage
Mit der Einfiihrung des neuen § 246 e BauGB soll die Schaffung von Wohnraum durch Abweichungen vom
geltenden Planungsrecht ermaoglicht werden.
Das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung vom 27.10.2025 (BGBI |
252,257) ist am 30.10.2025 in Kraft getreten.
Durch diese Neuregelungen wird die baurechtliche Genehmigung von Wohnungsbauvorhaben aufgrund von
weitreichenden Befreiungsmaglichkeiten in Gebieten mit geltenden Bebauungsplanen, sowie im unbeplan-

ten Innenbereich und im AuBenbereich erheblich erweitert.
Der neue § 246 e BauGB lautet:

Befristete Sonderregelung fiir den Wohnungsbau

(1) Mit Zustimmung der Gemeinde kann bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030 von den Vorschriften

dieses Gesetzbuchs oder den aufgrund dieses Gesetzbuchs erlassenen Vorschriften in erforderlichem Umfang
abgewichen werden, wenn die Abweichung unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den éffentlichen
Belangen vereinbar ist und einem der folgenden Vorhaben dient:

1. der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebédude,

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

3. der Nutzungsénderung zuldssigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken, einschliellich
einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

Drucksache 21/781 (neu) - 8 — Deutscher Bundestag — 21. Wahlperiode

Eine Abweichung von Bauleitpldnen ist insbesondere dann nicht mit 6ffentlichen Belangen vereinbar, wenn
sie aufgrund einer liberschlagigen Priifung voraussichtlich zusétzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat.
Bei Vorhaben nach den Nummern 18.7 und 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung bleibt die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung oder einer allgemeinen
Vorpriifung des Einzelfalls unberiihrt.

(2) Fiir die Zustimmung der Gemeinde nach Absatz 1 Satz 1 gilt § 36a entsprechend.

(3) Im AuBenbereich sind die Absétze 1 und 2 nur auf Vorhaben anzuwenden, die im rdumlichen Zusammen-
hang mit Fldchen stehen, die nach § 30 Absatz 1, Absatz 2 oder § 34 zu beurteilen sind. § 18 Absatz 2 Satz 2
und Absatz 3 Satz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes ist anzuwenden.

(4) Die Befristung nach Absatz 1 Satz 1 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.

(5) Wird ein Vorhaben nach Absatz 1 zugelassen, kénnen in entsprechender Anwendung der Absétze 1 bis 4
auch den Bediirfnissen der Bewohner dienende Anlagen fiir soziale und kulturelle Zwecke zugelassen wer-

“

den.

In diesem Zusammenhang wurde auch 34 Abs. 3 BauGB neu gefasst. Nach dieser Neuregelung kann

»Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Féllen vom Erfordernis des
Einfiigens in die ndhere Umgebung abgewichen werden, wenn das Vorhaben der Errichtung eines Wohngebéu-

des dient und auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den éffentlichen Belangen vereinbar ist.”

Il.  Was bedeuten die neuen gesetzlichen Regelungen fiir die Genehmigungsbehorden?

1. Gebiet mit angespannten Wohnungsmarkt
Wichtig: Eine Abweichung nach § 246e BauGB setzt voraus, dass das Baugrundstiick in einem Gebiet liegt,
das durch eine Rechtsverordnung nach § 201a BauGB zu einem ,Gebiet mit angespanntem Wohnungs-
markt” bestimmt wurde und die Entscheidung iiber die Abweichung vor dem 31.12.2027 ergeht.
Fir Wohnungsbauvorhaben stellen die neuen Regelungen eine deutliche Erleichterung dar, denn im Ver-
gleich zu einer Befreiungsentscheidung nach § 31 Abs. 2 BauGB diirfen auch die Grundziige der Planung

beriihrt werden.

2. Keine neuen Bebauungspline erforderlich
Wenn fiir die Schaffung zusatzlicher Wohnungen die Aufstellung eines Bebauungsplans oder dessen Ande-
rung erforderlich wére, kann ausnahmsweise gestattet werden auf die Aufstellung oder die Anderung eines

Bebauungsplanes zu verzichten. Die Regelung soll befristet gelten bis zum Ablauf des 31.12.2030.

Mit der neuen Regelung sollen beispielsweise die Umsetzung von Aufstockungen oder Umbauten deutlich

erleichtert werden.

a) Abweichungstatbestinde

Die moglichen Abweichungen sind nach § 246e BauGB auf die folgenden Arten von Vorhaben begrenzt:

- die Errichtung eines zu Wohnzwecken dienenden Gebaudes mit mindestens sechs Wohnun-
gen,

- die Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zuldssigerweise errichteten, zu Wohnzwe-
cken dienenden Gebaudes, wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen werden oder vor-

handener Wohnraum wieder nutzbar wird, oder



- die Nutzungsanderung einer zulassigerweise errichteten baulichen Anlage fiir Wohnzwecke

einschlieBlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

b) Zustimmungserfordernis
§ 36a BauGB sieht eine Regelung zur Zustimmung der Gemeinde zu den erweiterten Befreiungs- und Abwei-
chungsmaoglichkeiten in den §§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b BauGB vor.
Die Erteilung der Zustimmung kann unter der Bedingung erteilt werden, dass bestimmte stadtebauliche
Anforderungen eingehalten werden. Die Gesetzesbegriindung nennt beispielhaft die Verpflichtung des Vor-
habentragers zur Einhaltung der geltenden Férderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung (BT-Drs.
21/781, S. 23).
Die Zustimmung der Gemeinde erfolgt zur Wahrung der kommunalen Planungshoheit aus Art. 28 Abs. 2 GG.
Eine Ersetzung der Zustimmung ist nicht vorgesehen.
Die Zustimmung der Gemeinde gilt allerdings als erteilt, wenn die Gemeinde nicht innerhalb von drei Mona-
ten auf das Ersuchen der Baugenehmigungsbehorde reagiert (§ 36 a Abs. 1 S. 4 BauGB). § 36 Abs. 2S. 2

zweiter Halbsatz BauGB gilt entsprechend.

c) Nachbarliche Interessen
Wichtig: Die Abweichung muss unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen ver-

einbar sein.

Dies ist der Fall, wenn

- das Vorhaben fiir den Nachbarn zumutbar ist,
- fir die kiinftigen Bewohner des Vorhabens gesunde Wohnverhaltnisse gegeben sind,
- unverhaltnismaBige Eingriffe in die Natur ausgeschlossen sind bzw. ausgeglichen werden,

- die Abweichung nur ,im erforderlichem Umfang” erfolgt.

3. Unbeplanter Innenbereich
Im unbeplanten Innenbereich kann nach dem neuen § 34 Abs. 3 b BauGB im Einzelfall oder in mehreren ver-
gleichbaren Fallen vom Erfordernis des Einfligens in die ndhere Umgebung abgewichen werden, wenn das
Vorhaben der Errichtung eines Wohngebaudes dient und unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit 6f-
fentlichen Belangen vereinbar ist. Zweck der Regelung ist ausweislich der Gesetzesbegriindung die Erweite-
rung der Moglichkeiten von Hinterlandbebauungen oder auch die Bebauung von Freiflachen innerhalb von
Wohnblocken (BT-Drs. 21/781, S. 22).

4. AuBenbereich
Im AuBenbereich diirfen Abweichungen nur fiir solche Vorhaben erteilt werden, die ,im rdumlichen Zusam-
menhang"” zu einem in Zusammenhang bebauten Ortsteil (sogenannter ,Innenbereich”) oder einer Flache
stehen, fiir die bereits ein Bebauungsplan in Kraft getreten ist. Die Anwendung soll jedoch auf Vorhaben be-

grenzt sein, die im rdumlichen Zusammenhang mit Flachen stehen, die nach § 30 Abs. 1, Abs. 2 BauGB oder



nach § 34 BauGB zu beurteilen sind. Es kdnnen daher auch Vorhaben gestattet werden, die selbst génzlich
im AuBenbereich liegen. Es muss sich aber immer um die Erweiterung einer bereits bestehenden Siedlung
handeln.

Ausweislich der Gesetzesbegriindung soll damit deutlich werden, dass nicht nur Vorhaben erfasst werden,
die sich nahtlos an die genannten Gebiete anschlieBen, sondern auch solche umfasst sind, die ,sich trotz
eines gewissen Abstands noch als organische Fortentwicklung des Siedlungsbereichs darstellen und von
dessen infrastruktureller Anbindung, einschlieflich der sozialen Infrastruktur, profitieren kénnen“ (BT-Drs.
21/781, S. 27).

Abgewichen werden kann z.B. von den Vorschriften tiber die Art der baulichen Nutzung gemaR den §§ 1 ff.
BauNVO oder iiber das MaR der baulichen Nutzung gemaR den §§ 16 ff. BauNVO, weil die BauNVO eine auf
§ 9a BauGB beruhende Verordnung ist.

5. Naturschutzanforderungen
§ 18 Abs. 2 — 4 BNatSchG bleiben anwendbar. Dies bedeutet, dass die tiblichen Regelungen zum Verhéltnis
zwischen dem BauGB und dem BNatSchG gelten.

1. Neuregelungen zum Immissionsschutz
Mit dem neuen § 9 Abs. 1 Nr. 23 a, aa) BauGB soll der Gemeinde die Mdglichkeit er6ffnet werden Gebiete
festzusetzen, in denen ,bestimmte Werte zum Schutz vor Gerduschimmissionen oder bestimmte
Gerauschemissionskontingente nicht tiberschritten werden diirfen, wobei in begriindeten Fallen Abweich-
ungen von der TA Larm in der jeweils geltenden Fassung zuldssig sind“. Der bisherige § 9 Abs. 1 Nr. 23 a
BauGB wurde in § 9 Abs. 1 Nr. 23 a, bb) BauGB verschoben.

IV.  Offentlichkeitsbeteiligung
Die Gemeinde muss nach § 36a Abs. 2 BauGB der betroffenen Offentlichkeit vor der Entscheidung iiber die
Zustimmung Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist geben, hdchstens jedoch fiir die
Dauer eines Monats. Laut Gesetzesbegriindung kann dies unter anderem dazu dienen, nachbarliche Interes-

sen zu ermitteln (BT-Drs. 21/781, S. 24) oder die Akzeptanz eines Vorhabens zu steigern.

V. Fazit
Ob der Bauturbo zum Erfolg fiihren wird, wird davon abhangen, in welchem Umfang die Gemeinden ihre
Zustimmung zu Abweichungen von bestehenden Bebauungsplanen erteilen oder versagen werden. Auch die
nachbarlichen Belange und die Offentlichkeitsbeteiligung, d.h. die Akzeptanz der Regelungen durch die
betroffenen Anlieger, die sich durch die Abweichungen moglicherweise in lhren Rechten verletzt sehen, wird
ausschlaggebend fiir den Erfolg der Regelungen sein.
Positiv ist, dass in Gebieten mit alten und ggfs. lGiberholten Bebauungspldanen die Kommunen nun die Mog-

lichkeit haben, ohne Aufstellung kostspieliger Bebauungsplane schnell Baurecht zu schaffen.



Die durch die Neuregelungen zum Immissionsschutz vorgesehenen Lockerungen konnen allerdings beim
Larmschutz zu erhéhtem Konfliktpotential fiihren.
Die Mdglichkeit des schnelleren Bauens darf nicht dazu fiihren, dass der Umwelt- und Nachbarschutz unter-

laufen wird.

Ihr Bau- und Vergaberechtsteam
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