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Wo setzt der Bauturbo an - welche Probleme lost er?

Vertikale und horizontale Komplexitat

Komplexitit des Bebauungsplan- Grundsatz der Konfliktbewiitigung; des Bebauungsplanverfahrens

verfahrens nach Form und Inhalt; Inhaltliche Hauptprobleme der . ' ' '

rechtsstaatliche Anforderungen; Bauleltplanung, 2.B. Verkehr, Altiasten, » ,liefe derinhaltlichen Durchdringung
Gemengelagen, Naturschutz; und

Beschleunlgungsdruck: * Breite der Vermittlung der

Verwaltungsmodernisierung, Planungsaufgabe

Reform der Landesbauordnungen, . .

Privatislerung und Verschlankung » Die Forderung nach einer

Verschlankung der Bauleitplanung
stehtin einem zum Teil
widerspruchlichen Umfeld®.

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
fiir die Umsetzung der Planung beim
Investor und bel der Kommune

Quelle: Mager in: ISW, Schlanke
Planung, Seite 76, Miinchen 1998
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Gesetzgebungsverfahren

Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und

zur Wohnraumsicherung -“Bauturbo“
in Kraft seit 30.10.2025 (BGBL. 2025/257).

Werdegang:

18.06.25 Kabinettsbeschluss, Entwurf mit Begrindung, BT-Drs. 21/781

10.07.25 Bundestag 1. Lesung, Verweisung in Ausschusse
11.07. Bundesrat mit Anmerkungen,
10.09. Offentliches Expertenhearing in Berlin

09.10. Bundestag, 2. und 3. Lesung, Neufassung BT-Drs. 21/2109

mit gewissen Anderungen zum ersten Entwurf;
Das lesenswerte Dokument enthalt einen Bericht vom Expertenhearing, eine Synopse der
Anderungen zum 1. Entwurf und die Abhandlung der Antrige von Griinen, Linken und AFD.

17.10.25 Zustimmung Bundesrat

Verkiindung am 29.10., Inkrafttreten am 30.10.2025
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Diese Prasentation bezieht sich auf den

bundesweiten Diskussionsstand.

e Ahnlichkeiten mit Miinchner Sachverhalten waren
rein zufallig.

e Dasselbe gilt fur zufallig gewahlte Beispiele

Es wird gewarnt vor Nebenwirkungen:

e Haufig: Spekulative Fantasien zu Einzelvorhaben
unmittelbar nach der Einnahme;

Nebenwirkungen, ¢ Selten: Desillusionierung oder euphorische

Kleingedrucktes! Schiibe;

¢ Die Reaktionen sind meist harmlos und
verschwinden in der Regel nach ein paar Stunden
von selbst.

Risiken und

e Fur die Anwendung der Turbo-Instrumente und ihrer
Nebenwirkungen sind ausschlieBlich Ihre
Kommunen und ggf. die Landratsamter
zustandig.

¢ Die Landeshauptstadt Minchen wird sich
demnachst gegenliber dem Munchner Stadtrat zum
weiteren Vorgehen auBBern.




Die neuen Instrumente im Uberblick

§ 31 Abs. 3 BauGB
Befreiungsmoglichkeiten uber
§ 31 Abs. 2 BauGB hinaus

§ 34 Abs. 2 BauGB
Befreiungen im ,faktischen
Baugebiet”

§ 34 Abs. 3a BauGB -Bestand
Befreiung vom ,,Einfugen*

§ 34 Abs. 3b BauGB-Neubau
Befreiung vom ,,Einfigen®

§ 246e BauGB - ,,Bauturbo“

§ 246e Abs. 3 BauGB
Bauturbo im AuBBenbereich

§ 36a BauGB Alle Abweichungen miissen stets unter Wiirdigung der
Zustimmung der Gemeinde nachbarlichen Interessen mit 6ffentlichen Belangen vereinbar sein.



Befreiungen von Festsetzungen im Bebauungsplan

§ 31 Abs. 2 BauGB - bisherige Regel

Befreiungen sind nur in uberschaubarem Umfang maoglich

Es mussen bestimmte Befreiungsgrunde vorliegen (8 31 Abs. 2 Nr. 1-3 BauGB)

Die Grundzuge der Planung durfen nicht beruhrt werden, ansonsten Planerfordernis

In der Regel keine Befreiungen von der Art der Nutzung — Gebietserhaltungsanspruch der Nachbarn

Wahrung der offentlichen Belange unter Wurdigung nachbarlicher Interessen

§ 31 Abs. 3 BauGB, Befristetes Sonderrecht (Baulandmoblisierungsgesetz 2021)

* Befristete Vorschrift bis Ende 2026 in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt, § 201a BauGB
»zugunsten des Wohnungsbaus "ohne die Beschrankung auf die Grundzuge der Planung
* MitZustimmung der Gemeinde, im Einzelfall

§ 31 Abs. 3 BauGB - Bauturbo Nov. 2025
* Entfristung der Vorschrift und Geltung nicht mehr an ,,GebietsVO* gekoppelt;
* Befreiungen nicht nurim ,,Einzelfall®, sondern auch in mehreren vergleichbaren Fallen

* Nicht anwendbar bei vorauss. ,erheblichen Umweltauswirkungen®
dann aber evtl. § 246e BauGB oder normales BPlanverfahren.

* Befreiungen von der Art der Nutzung im nicht beplanten Innenbereich — ,,Faktische Baugebiete®:
8§ 34 Abs. 2 BauGB verweist jetzt auch auf 8 31 Abs. 3 BauGB

* Aber auch kunftig: Wahrung der 6ffentlichen Belange unter Wurdigung nachbarlicher Interessen
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§ 34 Abs. 3 a) und b) BauGB - Befreiung vom ,,Einfliigen*

Bisher: § 34 Abs. 3a Nr. 1 BauGB - diese Befreiungen sind rein bestandsorientiert
a) Spielraume fur Veranderungsbedarfe von Gewerbe und Handwerk

b) Erweiterungen, Anderungen oder Erneuerungen von Wohnzwecken dienenden
Gebauden

c) Nutzungsanderungen von bestehenden Gebauden zu Wohnzwecken,
einschlieBlich erforderlicher Anderungen

Bauturbo § 34 Abs. 3b BauGB neu:
Befreiung vom Einfiigen auch fir die ,,Errichtung von Wohngebauden*

*  Mit Zustimmung der Gemeinde
* Nicht nurim ,,Einzelfall“, sondern auch in mehreren vergleichbaren Fallen

* Aberauch kunftig: Wahrung der 6ffentlichen Belange unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen.

Cornelius Mager, Bauturbo, FachWissen@Lunch, Bauzentrum am 18. Nov. 2025



Befreiung nach der ,,Art der Nutzung*

§ 30 Abs. 1-3 BauGB
Qualifizierter oder
einfacher Bplan

Art der Nutzung nach BauNVO wie
festgesetzt

§ 31 Abs. 3 BauGB neu:

§ 34 Abs. 2 BauGB
Innenbereich
»faktisches Baugebiet*

Art der Nutzung nach BauNVO,
wenn nahere Umgebung einem
Gebietstyp entspricht

Befreiungen von der ,,Art der Nutzung® nach 8 31 Abs. 2 BauGB
waren stets kritisch.

Die Art der Nutzung gilt als ,,Grundzug der Planung*.

Die im Gebiet vorhandenen Nutzer haben einen
Gebietserhaltungsanspruch, insb. bei heranrickender
Wohnbebauung auf gewerbliche Nutzungen — TA-Larm.

§ 34 Abs. 2 BauGB neu

Auch von der Art der Nutzung kann  letzter Halbsatz

jetzt befreit werden.

Der Gebietserhaltungsanspruch
kann nicht mehr abstrakt als
Grundzug der Planung entgegen-
gehalten werden.

Die konkreten Konflikte (TA-Larm)
mussen aber gleichwohl bewaltigt
werden.

Verweist jetzt auch auf die
Befreiungsmoglichkeiten
des 8 31 Abs. 3 BauGB.
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§ 34 Abs. 1 BauGB
Innenbereich -
sGemengelage*

Art der Nutzung nach der ,,naheren
Umgebung®, wenn die nahere
Umgebung dispers ist

Wenigstens Gebot der
Rucksichtnahme als Bestandteil
des 8§ 34 Abs. 1 BauGB.

Geltung der TA Larm bei Konflikten
mit vorhandenem Gewerbe

§ 34 Abs. 3aund b)

Die ,,Befreiung vom Einfugen* wird
auch hinsichtlich der Art der
Nutzung greifen konnen.



Betrachtung der einzelnen Gebietskategorien der BauNVO

BauNVO Bemerkung

WR und WA Umwandlung von Buro zu Wohnen im WR/WA unproblematisch

Mi Ausnutzung der Spielraume fur Wohnen im Ml moglich (50/50, +/- 10 % - Faustregel)
Mischgebiete Umwandlung eines groBeren Gebaudes kann zum ,,Umkippen des Quartiers* fuhren
MU Sehr neu, gilt nicht fur ,faktische Baugebiete®, Wohnanteile nur nach MaB3gabe der

Urbanes Gebiet  Festsetzungen im BPlan zulassig.

MK Nur die ,festgesetzten®“ oder ausnahmsweisen Wohnanteile sind zulassig -
Kerngebiet »Umkippen droht*
GE/GI Far Umwandlung in Wohnen ,,grundsatzlich“ ungeeignet, Rspr.;

Gewerbegebiet Ausnahmen sind denkbar fur Teilgebiete oder Randlagen - (alles schon dagewesen).

Hauptproblem: <* Die Artder Nutzung gilt als ,,Grundzug der Planung® (andere Ansicht vertretbar).

Gebietserhaltungsanspriiche der Nachbarn gegen heranrickendes Wohnen (TA Larm),
(andere Ansicht nicht vertretbar. Wenn der Nachbar klagt, mussen Losungen her).

WS
§2

WA WB MD MU MK
§4 § 4a §5 §6 § 6a §7
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246e BauGB neu: ,,Befristete Sonderregelung fiir den Wohnungsbau*
»Bauturbo* im engeren Sinne

»Mit Zustimmung der Gemeinde kann bis zum Ablauf des 31.12.2030
von den Vorschriften dieses Gesetzes ... abgewichen werden, wenn
die Abweichung auch unter Wurdigung 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 von ... Gebduden, wenn

hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum
wieder nutzbar gemacht wird, oder

3) der Nutzungsanderung zulassig errichteter baulicher Anlagen zu
Wohnzwecken, einschlieBlich einer erforderlichen Anderung oder
Erneuerung.

» Bis hierher gehen die Tatbestande soweit ersichtlich nicht Gber die
Moglichkeiten der 88 31 Abs. 3 und 34 Abs. 3a) und b) BauGB hinaus.

» Diese Befreiungstatbestidnde gehen dem § 246e BauGB als lex spezialis
voraus, d.h. zuerst prufen, ob ein Vorhaben bereits nach den speziellen
Befreiungstatbestanden moglich ist.
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246e BauGB neu - Fortsetzung

Weitergehend aber der Abs. 5:

Bei Zulassung von Vorhaben nach Abs. 1 konnen auch zugelassen werden
1) Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke, z.B. Kita, Schulen, Arztpraxen ...,
2) Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs

Weitergehend auch § 246e Abs. 3 BauGB - Bauen im AuBenbereich

* Die Flachen mussen im raumlichen Zusammenhang mit baubauten Gebieten der Gemeinde stehen, §
30 Abs. 1 und § 34 BauGB.

* Der ,raumliche Zusammenhang® ist weiter zu verstehen als der frUhere Begriff ,,unmittelbarer
Zusammenhang®.

* Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung des BNatSchG bleibt anwendbar.
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246e Abs. 1 Satz 2 BauGB neu - Vorhaben mit Umweltauswirkungen

Bei der Befreiung nach 8 31 Abs. 3 BauGB durfen ,,nach liberschlagiger Priifung voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sein.

Bei den neuen Abweichungen nach § 34 Abs. 3b) BauGB, ,,Befreiung vom Einfligen®, durfte dieser
Belang Uber das Erfordernis der ,Wahrung 6ffentlicher Belange“ abgedeckt sein.

§ 246e Abs. 1 Satz 2 BauGB geht jetzt deutlich daruber hinaus:

Hat die Abweichung vom Bebauungsplan oder flur ein Vorhaben im AuBenbereich ,,nach
uberschlagiger Prifung voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen®,

dann ist eine Strategische Umweltprifung (SUP) nach 8 38 bis 46 UVP-G durchzufuhren. Das
bedeutet, Ermittlung der Umweltauswirkungen mit Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung.

Bei Vorhaben nach Anlage 1, Nr. 18.7. und 18.8. UVP-G (bestimmte groBere stadtebauliche
Planungen): Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriafung bzw. Vorprufung.

Das heiBt: Theoretisch ist § 246e BauGB jetzt auch dann anwendbar, wenn ,erhebliche
Umweltauswirkungen® zu erwarten sind. Diese Fragen mussen aber im Rahmen des
246e BauGB abgearbeitet werden kdnnen.

Zur Begrundung siehe BT Drs. 2109, Seiten 38 f. In der Vorgangerfassung (21/781) war diese
Moglichkeit noch ausgeschlossen.

In der Praxis wird man in solchen Fallen doch eher zu einem geordneten Verfahren greifen! Wie sollte
eine SUP in drei Monaten abgeschlossen sein? Anders, wenn sie schon durchgefuhrt ware.
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Die neuen Instrumente im Uberblick

§ 31 Abs. 3 BauGB
Befreiungsmoglichkeiten Uber
§ 31 Abs. 2 BauGB hinaus

§ 34 Abs. 2 BauGB
Befreiungen im ,faktischen
Baugebiet”

§ 34 Abs. 3a BauGB -Bestand
Befreiungen vom ,Einfagen*

§ 34 Abs. 3b BauGB-Neubau
Befreiung vom Einflgen

§ 246e BauGB - ,Bauturbo®

§ 246e Abs. 3 BauGB
Bauturbo im AuBBenbereich

§ 36a BauGB
Zustimmung der Gemeinde

Entfristung der Vorschrift und Geltung nicht mehr an die GebietsVO
(Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt, § 201a BauGB) gekoppelt,
Befreiungen nicht nur im ,,Einzelfall

Befreiungen auch uber die ,,Grundzuge der Planung” hinaus.

Nicht anwendbar bei voraussichtlich ,,erheblichen Umweltauswirkungen
—dann aber evtl. § 246e BauGB oder normales BPlanverfahren.

€

Die Vorschrift verweist auf die Baugebiete der BauNVO

Davon sind Ausnahmen und Befreiungen maoglich

Neu: 8§ 34 Abs. 2 BauGB verweist jetzt auch auf die erweiterten
Befreiungsmoglichkeiten des § 31 Abs. 3 BauGB

Bestandsorientiert: Bei Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines
Gebaudes zu Wohnzwecken, (galt bisher nur fiir Anderung von
,Wohngebauden)

Abweichung vom Einfugen auch fur neue Wohnbauvorhaben
Nicht nur im Einzelfall

Bis 31.12.2030 befristete Sonderregelung fur den Wohnungsbau und
Wohnfolgeeinrichtungen, incl. Laden des taglichen Bedarfs
Abweichung von den (allen?) Vorschriften des Planungsrechts!!
SUP: Bei voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ist eine
»Strategische Umweltprufung® nach 88 38 ff. UVPG erforderlich.

Im AuBenbereich nurim raumlichen Zusammenhang mit bebauten Flachen
der Gemeinde - 88 30 Abs. 1 und 34 BauGB.
Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung bleibt anwendbar.

Alle Abweichungen miissen stets unter Wiirdigung der nachbarlichen
Interessen mit 6ffentlichen Belangen vereinbar sein.



Zustimmungserfordernis nach 8§ 36a BauGB

Die Instrumente des Bauturbo sind nur mit ,,Zustimmung der Gemeinde*
anwendbar.

»Die Gemeinde erteilt die Zustimmung ,wenn ein Vorhaben mit ihren
Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
vereinbar ist”

* Auf die Zustimmung besteht kein Anspruch — evtl. konnte aber eine
Ermessensbindung entstehen.

* Die Zustimmung kann unter der Bedingung erteilt werden, dass der Vorhabentrager
sich verpflichtet, bestimmte stadtebaulichen Anforderungen einzuhalten (siehe
Extra-Folie);

+ Die Gemeinde kann die betroffene Offentlichkeit beteiligen, max. ein Monat.

* Die Zustimmung kann — anders als das gemeindliche Einvernehmen —vom
Landratsamt nicht ersetzt werden.

* Anders kann/muss die Baugenehmigungsbehorde einen Antrag trotz Zustimmung
naturlich ablehnen, wenn die Voraussetzungen fur die Abweichung nicht vorliegen
oder sonstige Probleme des Bauantrags bestehen.

Zustimmungsfrist und Fiktion

»Die Zustimmung gilt als erteilt, wenn sie nicht binnen drei Monaten
verweigert wird“ + der Stellungnahmefrist bei Betroffenenbeteiligung
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§ 36a Abs. 1 Satz 3 BauGB: ,,Stadtebauliche Bedingungen*

»Die Gemeinde kann ihre Zustimmung unter der Bedingung erteilen, dass der
Vorhabentrager sich verpflichtet, bestimmte stadtebauliche Anforderungen einzuhalten*

In der Regel geht das mit stadtebaulichen Vertragen oder Dispensvertragen, die von der Gemeinde im
Vorfeld der Zustimmung vereinbart werden oder Bedingungen, die die Gemeinde im Rahmen der
Zustimmung gegenuber dem Landratsamt formuliert.

Dispensvertrage (Art. 54 ff. BayVwVfG) waren schon in der bisherigen Befreiungspraxis ein probates
Mittel, um stadtebauliche Ziele, die das Motiv fur die Befreiung bilden abzusichern oder um Kosten der
Planung oder Folgekosten auf den Vorhabenstrager ganz oder teilweise abzuwalzen.

Die Grundsatze Uber stadtebauliche Vertrage (8 11 BauGB) kdnnen hier sicher direkt herangezogen
werden.

Grenzen: Ursachlichkeit, Angemessenheit, Koppelungsverbot.

Beispiele:

Ubernahme der Kosten fiir erforderliche Gutachten, z.B. Umweltfolgenabschatzung, Verkehr, Larm ...

Wohnbaulandmodelle — Sicherung von Quoten flur den preisgedampften oder geforderten
Mietwohnungsbau, Sicherung von Belegungsrechten, z.B. 40 % -Beschluss in Minchen und
vergleichbare Modelle in anderen Stadten.

Beteiligung an den Kosten der erforderlichen Infrastruktur in angemessener Hohe.

Abtretung oder Belastung von Grundstucksflachen fur ErschlieBung oder Durchwegungen,
Grunflachen, Larmschutzeinrichtungen.
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Anwendungsfalle - Typologien

* LASIE: Im Rahmen der Untersuchungen zur ,Langfristigen Siedlungsentwicklung® seit 2012 hat die
Landeshauptstadt Munchen neben der regionalen Siedlungsentwicklung drei Hauptstrategien naher
untersucht; https://stadt.muenchen.de/infos/langfristige-siedlungsentwicklung

* Die Ansatze wurden in Teilen bereits in der Wohnungsbauoffensive seit 2014 aufgegriffen,
z.B. Nachverdichtungen im Hasenbergl, Stelzenbau DantestraBe u.v.a.m.

* Andere Kommunen haben ,,Innenentwicklungskonzepte* erstellt, in denen sie die Potentiale der
Innenentwicklung systematisch untersucht haben, die jetzt fir den Turbo bei der Beurteilung helfen.

* Jedenfalls sollten vor Zulassung eines Vorhabens im Bauturbo ,,rahmenplanerische Erwagungen*
angestellt werden; (Wirkung des Vorhabens, Folgewirkungen aufgrund der Vorbildwirkung. Was
brauchen wir an sozialer Infrastruktur, wie schaut‘s verkehrlich aus, gibt das StraBennetz die
Verdichtung her).

Nachverdichtung Umstrukturierung Erweiterung
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Anwendungsfalle — Nachverdichtung: Versuch einer ersten Einordnung

Nachverdichtung - ,,Lage, Lage, Lage*
Innerstadtische Bereiche, geschlossene Bauweise

* EsistmE. Wegen der Vorbildwirkung hochst
problematisch, in gewachsenen Bereichen
Einzelbauvorhaben ohne Konzeption in die Hohe
oder Tiefe schieBen zu lassen: Sicher wird es dazu
aber nennenswerte Einzelfalle geben.

Altere Bebauungspline - einheitliche Siedlungen mit
oft sehr geringen Dichten:

* Hiersollten Nachverdichtungspotentiale insgesamt
untersucht werden, (moglichst groBraumigere
Betrachtungen), um willkurliche Entwicklungen zu
vermeiden.

s,Gartenstadt“-Bereiche?

* Hinterliegerbebauung in den heute noch intakten
Gebieten sollten nach meiner (unabgestimmten)
Meinung vermieden werden.

* Die Gartenstadtbereiche sind immer noch von
aktueller Bedeutung fur das Stadtklima.

* Siehe die Gartenstadtbeschliisse des Stadtrats
2015, 2024, dokumentiert unter:

https://stadt.muenchen.de/infos/gartenstadt-
muenchen.html
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Anwendungsfalle - Umstrukturierung

Gewerbebrachen oder Gewerberander,

* Aufgelassene Gewerbe, die ohnehin schon ans
Wohnen grenzen;

* Riesige gewerbliche Parkplatzflachen

* Hier muss der Abgleich gesucht werden, ob die
Gewerbeflachen wirklich aufgegeben werden
konnen. Auch Gewerbe braucht die Stadt.

Leerstehende gewerbliche Einzelobjekte,

» Standorteignung fur das Wohnen kritisch prufen.
Folgewirkungen aufs Gebiet.

* Problematisch wegen dem Gebietserhaltungs-
anspruch der Nachbarn. Konkrete Larmkonflikte
mussen jedenfalls ldsbar sein — ,,TA-Larm*

e Stichwort: Keine Immissionsorte!
Buroflachenleerstand:
* Riesenpotential bundesweit

* Andenrichtigen Standorten sollte vor allem der
bestandsorientierte Umbau gefordert werden.

* Siehe dazu die Diskussion zur Umbaukultur

Quelle: LHM -
Geodatenservice
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Anwendungsfalle: Erweiterung des Siedlungsbereichs nach 246e Abs. 3 BauGB:

AuBenbereichsflachen im raumlichen Kontext mit bebauten Bereichen der Gemeinde?
*  Wie weit der der ,raumliche Kontext*.

*  Welche Rolle spielt hier der Fldchennutzungsplan als 6ffentlicher Belang?
AuBenbereichsinseln im Innenbereich

* Sind es bewusste Freihaltefldchen oder stellen sich die Flachen eigentlich als Baullicken dar?

BN A % Quelle: LHM, GEodatenservice |

e |
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Befreiung oder Anderung des Bebauungsplans

Bebauungsplanung

Grundsatzlich ware stets der Weg tUber die Aufstellung eines BPlans moglich z.B. Gber 8 13 BauGB
(vereinfachtes Verfahren) bzw. 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Dieser Weg ist bei
Einzelvorhaben aber oft langwierig, komplex oder unmaoglich:

* Objektbezug: Bei Vorhaben im Rahmen des Bauturbo wird es meist nicht um ein Gebiet gehen,
sondern um ein Objekt, das mehr oder weniger zufallig und wenig planvoll plotzlich in den Fokus gerat.

» Zeitdruck: Gerade bei Umnutzungsfallen besteht oft hoher Handlungsdruck beim Investor/Eigentimer;

+ Komplexitat: Die Uberplanung eines Bestandsgebiets wegen eines Einzelobjekts ist aufwandig und
scheitert oft an der Mitwirkungsbereitschaft der anderen Bestandshalter, die noch keinen
Veranderungsbedarf sehen.

Vorgehen im Befreiungsweg:
* Beiuberschaubaren Fallen bietet sich ein Vorgehen im Befreiungsweg an.

» Uberschaubar heiBt: Die auftretenden Konflikte miissen im Wesentlichen innerhalb des Projekts selbst
l6sbar sein, ggf. externe Konflikte, z.B. Umlegungsbedarf, sind Uberschaubar und bilateral l6sbar.

* Befreiungen sollten stets ,,eingehegt” werden mit informellen planerischen Instrumenten, damit sie
nicht ,willktrlich“ werden.

* Die Folgewirkungen auf die ,,nahere Umgebung“ oder das Planungsgebiet mussen erkannt und erfasst
werden. Ggf. sind flankierende planungssichernde MaBnahmen erforderlich.

* Befreiungen kdnnen mit Forderungen flankiert werden: z.B. preiswerter Wohnungsbau, Schaffung von
Wohnfolgeeinrichtungen, etc.; Instrument: Stadtebauliche oder verwaltungsrechtliche Vertrage.
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Wie konnte der Bauturbo ablaufen

Diskussionsstand beim Umsetzungslabor am 10.11.2025

* Alle Beteiligten sind sich landauf-landab einig, dass die notwendigen Verfahrensschritte nicht
innerhalb von drei Monaten abgearbeitet werden konnen.

* Entscheidend ist daher die Phase 0: Ein Projekt wird der Gemeinde vorgestellt.

* Die Gemeinde entscheidet, ob grundséatzlich das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist.

* Widerspricht das Vorhaben ihren Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung,
ist das Verfahren beendet.

* Falls das Vorhaben verfolgt werden kann, entscheidet die Gemeinde, ob nach Lage der Dinge ein
Vorgehen mit den Instrumenten des Bauturbo moglich und erfolgversprechend ist.

* Fallsja, werden die Voraussetzungen fur die Anwendung des Bauturbos gemeinsam geklart, welche
Unterlagen und Gutachten braucht es vor allem auch: Wer klart was bis wann.

» Isteine SUP erforderlich, mit Beholrden und Offentlichkeitsbeteiligung.
* Wird eine erweiterte Nachbar-/Betroffenenbeteiligung notwendig. Was ist der richtige Zeitpunkt?

* Erstwenn diese Schritte einvernehmlich zum Abschluss gebracht wurden, macht die Einreichung
eines Vorbescheids-/Bauantrags Sinn 1

* Unabgestimmt eingereichte Vorhaben sollten nicht akzeptiert werden (h.M.)

* Klarung: Wer spricht fur die Gemeinde, welche Fallgruppen mussen in den Stadtrat/Ausschuss,
welche Entscheidungen kdnnen als ,,laufendes Geschaft“ auch delegiert werden.
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Ein mogliches Ablaufschema - z.B. Berliner Leitfaden zum Bauturbo

Vorabstimmung Bauplanungsrechtliche Priifung

5§ P
Wohnungsbau- Abstimmung mit ig =
vorhaben Bezirksamt/SenStadt § 31 Abs. 3 BauGB g & @ g
= &5
EZ @© G
SN =5 =
o =
2 = zg
=  Klarung = % s §
unzulassig gemal Anwendungsfall § 34 Abs. 3a BauGB § é g §'
Bauturbo 3 3 z =
§ 30 BauGB Einreichung § % z % Erteilung
§31 Abs. 1 u. 2 BauGB = Abstimmung Vorbescheidsantrag §' 2 ST Vorbescheid
Stadtebauliches Bauantrag = § w g h
§34 Abs. 1 u. 2 BauGB Konzept g 2 S g Baugenehmigung
2 2
Sty § 34 Abs. 3b BauGB 2 = g3
e o
= Vorklérung = o 8
Zustimmung R 2 £
g (= =
- S5 & w N
D g 3 ® &
g 2 o=
S o 3
§ 246e BauGB : £ g3
= a5
3z g
Cw @ £

Bei komplexen / groRen Vorhaben
2 ggf. Unterrichtung SenStadt gem.

§ 10 Abs. 6 oder § 17 Abs. 1 AGBauGB
3 obligatorisch bei Abweichungen von
Bebauungsplanfestsetzungen sowie
im AuBenbereich - ggf. Strategische
Umweltpriifung
4 ggf. Offentlichkeitsbeteiligung

Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan und

ggf. Durchfiihrung frithzeitige Beteiligungen nach
§ 3 Abs. 1 BauGB und

§ 4 Abs. 1 BauGB

P ———

Quelle: https://www.berlin.de/sen/sbw/presse/pressemeldungen/pressemitteilung.1611548.php
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Wichtige Quellen

Expertenanhorung am 10.09.2025 — uberwiegend kritisch zum Bauturbo
https://www.bundestag.de/dokumente/textarchiv/2025/kw37-pa-wohnen-1104598

»,Bundestag verabschiedet den Bauturbo*, 9.10.2025

mit Verlinkung auf die Anderungsantrage von Griinen, Linken und Af
https://www.bundestag.de/dokumente/textarchiv/2025/kw41-de-wohnungsbau-1111794

BMWSB zum Bauturbo - Startseite
https://www.bmwsb.bund.de/DE/bauen/baurecht/bau-turbo/bau-turbo.html?nn=43060

Bauwende Allianz: Umsetzungslabor zum Bauturbo
https://bauwende-allianz.org/bau-turbo-umsetzungslabor/

Berliner Leitfaden zum Bauturbo

https://www.berlin.de/sen/stadtentwicklung/planung/bebauungsplanverfahren/arbeitshilfen/#turbo

Bund: BMWSB - FAQ‘s zum Bauturbo
https://www.bmwsb.bund.de/DE/bauen/baurecht/Bauturbo/Bauturbo.html

Bay. Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr — FAQ fur den Vollzug, Stand 12.11.2025
https://www.verkehr.bayern.de/assets/stmi/buw/baurechtundtechnik/25_bauturbo_faqg.pdf

Und zum Schluss: Brillante Wohnungsmarktanalyse von ,,Die Anstalt®, ZDF.de

https://www.zdf.de/play/shows/die-anstalt-104/die-anstalt-vom-11-november-2025-100
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Herzlichen Dank fur die Aufmerksamkeit!

Quelle: CM-Privat
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Anlage 1: Vor- und Friihgeschichte:

2021: Baulandmobilisierungsgesetz vom 14.6.2021, BGBL. 21/33, Definition der
Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt, Vorkaufsrechte,
Umwandlungsverbot,

u.a. bis 2026 befristete EinfUhrung des 8 31 Abs. 3 BauGB

2023: Bund-Landerpakt zur Planungs-, Genehmigungs- und
Umsetzungsbeschleunigung vom 6.11.2025,

2024: Entwurf einer umfassenden BauGB Novelle,
GesetzE zur Starkung der integrierten Stadtentwicklung

2024: Bruch der Ampelkoalition am 8.11.2024. Der Gesetzentwurf wird nicht mehr
weiterverfolgt, Nach Neuwahlen: Prinzip der Diskontinuitat.

2025: BMBWS erstellt fur SPD und CDU/CSU eine ,,Formulierungshilfe®, u.a.
Verlangerung des Umwandlungsverbots und die Instrumente des Bauturbo

2025: Kabinettsbeschluss am 18.6.2025.
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Anlage 2: Kritik am ersten Entwurf, Oktober 2024
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Quelle: www.byak.de/aktuelles/newsdetail/eindringlicher-appell-gegen-den-bau-turbo-246e-baugb.html
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