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Umgang mit dem "Bau-Turbo", Anderungen im Baugesetzbuch durch das
Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung

Beratungsfolge Termin

Ausschuss fur Bauen, Planen und Gemeindeentwicklung 11.06.2026 offentlich
Verwaltungsausschuss 25.06.2026 nicht offentlich
Rat der Gemeinde Bad Essen 25.06.2026 offentlich

Haushaltsmittel

stehen bei Konto zur Verfligung

sind O UberplanmaRig / [] auBerplanmaRig bereitzustellen
Deckungsvorschlag:

Sonstiges

Haushaltsmittel werden nicht benétigt

XOOOO

Beteiligung der Ortschaften

X ist nicht erforderlich

O wird noch vorgenommen

0 ist erfolgt mit folgendem Ergebnis:

Klima-Relevanz-Prifung
X keine Klimarelevanz
O wird noch im Laufe des Verfahrens vorgenommen

O KlimaCheck ist erfolgt mit folgendem Ergebnis:

Sachverhalt:

Mit dem neuen Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung flhrt der Gesetzgeber den sogenannten ,Bau-Turbo® ein. Ziel dieser
Regelung ist es, den Bau von dringend benétigtem Wohnraum deutlich zu vereinfachen und
zu beschleunigen. Durch den Bau-Turbo sind Anderungen im Baugesetzbuch (BauGB)
vorgesehen.

Viele Bauvorhaben scheitern bislang an langwierigen Planungsverfahren, komplizierten
Bebauungsplananderungen oder engen Vorgaben zur stadtebaulichen Einfigung. Der Bau-
Turbo soll hier Abhilfe schaffen. Gemeinden kénnen kinftig in bestimmten Fallen schneller
und flexibler tUber Wohnbauvorhaben entscheiden, ohne ein aufwandiges Planverfahren
durchfiihren zu miussen. Diese neue Mdglichkeit kann insbesondere dort genutzt werden, wo
rasch neuer Wohnraum geschaffen werden soll.
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Gleichzeitig bleiben wichtige Schutzvorgaben, etwa zur stéadtebaulichen Vertraglichkeit und
zu Offentlichen Belangen, weiterhin bestehen.

Der Bau-Turbo ist mit Veroffentlichung am 29.10.2025 im Bundesgesetzblatt am 30.10.2025
in Kraft getreten und gilt teilweise zunachst befristet bis Ende 2030. Er gibt den Kommunen
ein wirksames Werkzeug an die Hand, um Wohnungsbau ziigiger umzusetzen und
unburokratische Loésungen zu ermaglichen.

Der Bau-Turbo st als Experimentierklausel angelegt. Kommentierungen und
Rechtsprechung sind noch nicht vorhanden. Derzeit werden in der Bundesrepublik
verschiedene Ansatze durch die einzelnen Kommunen verfolgt. In den nachsten Monaten
sind Handlungsleitfaden seitens des Ministeriums fir Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen, Frau Ministerin Verena Hubertz, angekindigt. Der Bau-Turbo ist folglich als
lebendiger Prozess zu verstehenden, der sichim Laufe der nachsten Jahre entwickeln soll.

Die wesentlichen Anderungen durch den Bau-Turbo werden nachfolgend aufgefiihrt:

§ 31 BauGB: ,Ausnahmen und Befreiungen*

Bisherige gesetzliche Grundlage

§ 31 BauGB regelt, dass im Geltungsbereich eines Bebauungsplans bei einem konkreten
Vorhaben von den Festsetzungen des Bebauungsplans ausnahmsweise und im Einzelfall
abgewichen bzw. befreit werden darf. Bislang war die Regelung an einen engen rechtlichen
Rahmen gebunden, insbesondere da die Grundziige der Planung durch eine Befreiung nicht
berUhrt werden durften.

Was andert sich?

§ 31 Abs. 3 BauGB ist so geédndert worden, dass die Befreiungen nicht mehr nur im
Einzelfall, sondern auch fir mehrere vergleichbare Félle mdglich sind. Bislang war diese
Moglichkeit auf Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt (8§ 201a BauGB) beschréankt.
Das fallt weg, sodass auch Gemeinden ohne solche Ausweisung diese Befreiung anwenden
koénnen. Inhaltlich hei3t das: In einem bestehenden Bebauungsplangebiet kann z.B. eine
Aufstockung, ein Anbau oder eine Bebauung in zweiter Reihe erleichtert werden, auch wenn
dies Uber die bisherigen Vorgaben und die Grundziige des Bebauungsplans hinausgeht. Die
Zustimmung der Gemeinde bleibt erforderlich.

Ziel der gesetzlichen Anderung ist es, dass Wohnraum schneller geschaffen werden kann,
ohne dass fir jede von den Grundzigen des Bebauungsplanes abweichende
Baumalinahme eine umfangreiche Bebauungsplanédnderung ndétig wird. Durch die
Moglichkeit ,mehr als Einzelfalle® kann z.B. auch ein ganzes Gebiet ohne
Bebauungsplandnderung fur eine umfangreiche Nachverdichtung herangezogen werden
(z.B. Bauen in zweiter Reihe, Aufstockung etc.).

§ 34 BauGB: ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile”

Bisherige gesetzliche Grundlage

8 34 BauGB regelt Bauvorhaben innerhalb von bereits bebauten Ortsteilen, fir die kein
Bebauungsplan existiert (sogenannter unbeplanter Innenbereich). Grundsatzlich muss sich
dabei ein Vorhaben in die Eigenart der naheren Umgebung ,einfiigen®. Dabei ist in der Regel
der in der pragenden Umgebung vorgegebene Rahmen Grundlage der Prufung. Sofern der
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Rahmen eingehalten wird, ist das Vorhaben zuléssig. Vorhaben aul3erhalb dieses Rahmens
sind in der Regel nicht genehmigungsféahig.

Was andert sich?

Im § 34 BauGB wurde ein neuer Absatz 3 b eingefugt: ,Mit Zustimmung der Gemeinde kann
im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Féllen vom Erfordernis des Einfiigens in die
nahere Umgebung abgewichen werden, wenn das Vorhaben der Errichtung eines
Wohngebaudes dient, stédtebaulich vertretbar ist und auch unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit offentlichen Belangen vereinbar ist.“ Folglich wird auch im unbeplanten
Innenbereich mehr Flexibilitat fur die Errichtung von Wohngebauden geschaffen, auch wenn
sie nicht exakt dem bisherigen Rahmen entsprechen.

Ziel der gesetzlichen Anderung ist es, dass Wohnraum schneller geschaffen werden kann,
ohne dass fir jede vom Einfligungsgebot abweichende Baumal3nahme ein umfangreiches
Bebauungsplanverfahren erforderlich wird. Bisher konnten durch das strikte ,Einfigen®
Innenentwicklungspotentiale kaum genutzt werden. Diese Anderung soll Nachverdichtung
erleichtern (z.B. Bauen in zweiter Reihe, Aufstockung etc.).

§ 246 e BauGB — Neuer Abschnitt (,Bau-Turbo®)

Neue gesetzliche Grundlage

Dieser neue Paragraph wurde eingeflhrt durch das Gesetz zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung. Er erméglicht, befristet bis zum 31. Dezember
2030, ein Abweichen von bauplanungsrechtlichen Vorschriften.

Demnach konnen ohne Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans
Wohnbauvorhaben schneller genehmigt werden, sofern die Gemeinde zustimmt. Ziel ist es,
den Neubau, Umbau oder Umnutzung zur Schaffung von Wohnraum schnell zu ermdglichen,
weil der Wohnungsmangel grofl3 ist und das klassische Verfahren zur Aufstellung von
Bebauungsplanen oft langwierig ist. Mit dem Bau-Turbo sollen solche Hirden reduziert
werden.

Dabei ermdglicht der Bau-Turbo neben Entwicklungen in Innenbereichen, auch

Entwicklungen im  AuRenbereich, sofern die Plangebietsflachen im réumlichen
Zusammenhang mit Flachen des planungsrechtlichen Innenbereiches stehen.

Umsetzungsvorschlag in der Gemeinde Bad Essen

Der Ansatz zur Beschleunigung moglicher Bauvorhaben ist im Grundsatz zu begrif3en.
Dennoch sollen die Neuregelungen so genutzt werden, dass stadtebauliche
Fehlentwicklungen vermieden und die Zielvorstellungen der jeweiligen Gemeinden gewahrt
werden. Die neuen gesetzlichen Moglichkeiten setzen aus diesem Grund die Zustimmung
der Gemeinde voraus. Folglich ist zu beraten, wie in der Gemeinde Bad Essen mit den
Neuregelungen umgegangen werden soll.

Zunachst ist festzustellen, dass die derzeitigen planungsrechtlichen
Genehmigungsgrundlagen wie Bebauungsplane oder die Einflugekriterien gem. 8§ 34 BauGB
auch weiterhin glltig sind. Das heif3t, wenn sich ein Bauvorhaben an die Festsetzungen des
Bebauungsplanes halt bzw. wenn sich ein Bauvorhaben in die Eigenart der n&heren
Umgebung einfiigt, gibt es auch einen Rechtsanspruch des Bauherrn auf Genehmigung. In
diesen Fallen bedarf es der gesetzlichen Neuregelungen nicht, sodass sich auch das
Verwaltungshandeln nicht &ndert. Der Bau-Turbo greift nach hiesiger Rechtsauffassung erst
beim Uberschreiten dieses Rahmens.
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Bislang wurde die Prifung von Bauantrdgen in aller Regel als Geschéft der laufenden
Verwaltung eingeordnet, sodass Prifungen von Bauantrégen sowie die Zulassung von
Befreiungen und Ausnahmen von den Festsetzungen der Bebauungspléne ohne Beschluss
der politischen Gremien durchgefiihrt wurden.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfolgte mit Einbeziehung der zustandigen Ortsréate
bzw. des Ortsvorstehers, des Ausschusses fur Bauen, Planen und Gemeindeentwicklung,
des Verwaltungsausschusses und des Rates der Gemeinde.

Durch den Bau-Turbo werden nun neue Genehmigungsmaglichkeiten fir Wohnbauvorhaben
geschaffen, die die Aufstellung eines Bebauungsplanes teilweise entbehrlich machen.
Voraussetzung fur die Nutzung der neuen gesetzlichen Mdglichkeiten ist jedoch, dass die
Gemeinde, folglich der Rat, den jeweiligen Bauvorhaben zustimmt. Dabei ist der Grundsatz
der Gleichbehandlung vergleichbarer Félle zu beachten.

Zur praktikablen Umsetzung des Bau-Turbos schlagt die Verwaltung vor, Teilaufgaben auf
den jeweiligen Fachausschuss bzw. die Verwaltung zu delegieren. Seitens der Verwaltung
wird dabei folgende Abstufung vorgeschlagen, die sich an der jeweiligen stadtebaulichen
Bedeutsamkeit orientiert.

Stufe I: geltendes Planrecht wird eingehalten

Sofern sich das Bauvorhaben an die Festsetzungen des Bebauungsplanes hélt oder sich
gem. 8 34 BauGB in die Eigenart der ndheren Umgebung einftigt, wird die Genehmigung,
wie bereits heute, als Geschéft der laufenden Verwaltung erteilt. Bei stadtebaulich
bedeutsamen Vorhaben werden sowohl der zusténdige Ortsrat bzw. Ortsvorsteher als auch
der Ausschuss fur Bauen, Planen und Gemeindeentwicklung nichtoffentlich informiert.

» Geschéft der laufenden Verwaltung

Stufe ll:  Planungsrechtlicher Rahmen wird leicht tiberschritten

Grundsatzlich lassen die Neuregelungen zum Bau-Turbo weitreichende Abweichungen von
Bebauungsplanen und von den bisherigen Regelungen im Innenbereich zu. Teilweise
kénnen diese jedoch auch stadtebaulich unbedeutend sein, wie z.B. ein kleinerer Anbau,
eine Dachgaube, die die rechnerische Geschossigkeit erhdht oder ein Ausbau eines
Dachbodens. In diesen Fallen wird vorgeschlagen, dass wie in Stufe | die
Genehmigungsprufung als Geschéaft der laufenden Verwaltung eingeordnet wird.

» Geschéft der laufenden Verwaltung

Stufe lll: Planungsrechtlicher Rahmen wird deutlich tiberschritten

Wie bereits oben erlautert, lassen die Neuregelungen des Bau-Turbos weitgehende
Abweichungen zu. Sofern diese stadtebauliche Bedeutung entfalten und den Charakter
eines Gebietes dauerhaft verandern konnen, wie z.B. ein deutlich erhohtes Bauvolumen,
Bebauung in zweiter Reihe (ohne Vorbild), Erhéhung der Geschossigkeit usw., soll eine
Einbindung der politischen Gremien erfolgen. Um eine maoglichst zeithahe
Genehmigungsprifung vornehmen zu koénnen, wird vorgeschlagen, die Prifung unter
Einbeziehung des zustandigen Ortsrates bzw. Ortsvorstehers auf den regelmafiig tagenden
Ausschuss fur Bauen, Planen und Gemeindeentwicklung in nichtéffentlicher Sitzung zu
delegieren. In kritischen Fallen kann dieser an weitere Ausschiisse verweisen.
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» Ausschuss fur Bauen, Planen und Gemeindeentwicklung

Stufe IV:  Ein neues Baugebiet soll entstehen/Bauen im AuRenbereich

Der Bau-Turbo ermdoglicht es, einzelne Bauvorhaben und auch ganze Baugebiete ohne
Bebauungsplan in planungsrechtlichen Innenbereichen oder als Arrondierung auch in
AuRBenbereichen zu verwirklichen. Da die Umsetzung dieser Vorhaben weitgehende
Auswirkungen haben kann, wird seitens der Verwaltung empfohlen, die Beratungsfolgen an
die des bislang durchgefiinrten Bauleitplanverfahrens anzulehnen. Folglich wéare eine
Beratungsfolge beginnend vom zustandigen Ortsrat bzw. Ortsvorsteher und dem Ausschuss
fur Bauen, Planen und Gemeindeentwicklung, Gber den Verwaltungsausschuss bis zum Rat
zu durchlaufen. Da bei der Umsetzung vollstdndiger Baugebiete in der Regel auch
entsprechende Infrastrukturen Uber stadtebauliche Vertrédge abgesichert werden mussen, ist
ohnehin eine Beteiligung von Verwaltungsausschuss und Rat erforderlich. Zudem eroffnet
der Bau-Turbo auch die Moglichkeit einer Offentlichkeitsbeteiligung, von der aus Sicht der
Verwaltung bei der Entwicklung von ganzen Baugebieten Gebrauch gemacht werden sollte.

Seitens der Gemeinde wird vorgeschlagen, den Bau-Turbo grundsétzlich auch zu nutzen,
um den erforderlichen Wohnraum zu schaffen. Nichtsdestotrotz sollten aus Sicht der
Verwaltung strategische Zielrichtungen und stadtebauliche Leitvorstellungen nicht
ausgeblendet werden.

Aus diesem Grund wird von der Verwaltung vorgeschlagen, Zelrichtungen aus dem
Siedlungs- und Entwicklungskonzept 2030, dem gultigen Flachennutzungsplan aber auch
aus den strategischen Zielen der Gemeinde, z.B. die Priorisierung der Innenentwicklung, zu
bericksichtigen und damit einen verantwortungsvollen Umgang mit dem Bau-Turbo zu
gewabhrleisten.

Die politischen Gremien konnen im Einzelfall jeweils auch beschlie3en, nicht vom Bau-Turbo
Gebrauch zumachen und ein ordentliches Bebauungsplanverfahren durchfiihren zu lassen.

> Ortsrat/Ortsvorsteher, Ausschuss far Bauen, Planen und
Gemeindeentwicklung, Verwaltungsausschuss, Rat der Gemeinde

Laufende Bebauungsplanverfahren

Letztendlich ist noch zu beraten, wie mit laufenden Planverfahren umgegangen werden soll.
Diese konnten teilweise nun auch ohne Bebauungsplanverfahren umgesetzt werden.

Fur Bebauungspléane, die sich aktuell im Verfahren befinden und einen fortgeschrittenen
Planstand haben, wird aus Sicht der Verwaltung vorgeschlagen, dass diese auch im
Rahmen der Bauleitplanung vollendet werden sollen.

Alle weiteren Planverfahren waren aus Sicht der Verwaltung im Einzelfall zu prifen.

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Gemeinde Bad Essen beschlief3t, dass die Neuregelungen zum ,Bau-Turbo®
gemal des in der Vorlage beschriebenen Stufenmodells angewendet werden sollen.
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