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Wohnungsbau-Turbo: Mehr Wohnraum auf Bestandsgrundsticken

Seit dem 30. Oktober 2025 gelten neue Regelungen zur Schaffung von Wohnraum im Baugesetzbuch (BauGB).
Herzstiick der Anderungen ist der sogenannte Wohnungsbau-Turbo. Das Gesetzespaket erleichtert insbesondere
Neubauten, Aufstockungen, Nachverdichtungen und Umnutzungen in innerértlichen Lagen. Durch die Anderungen
kann der Genehmigungsprozess fiir Wohnungsbauvorhaben zudem spirbar beschleunigt werden. Unternehmen
aus der Wohnungswirtschaft verfigen dadurch Uber vollig neue Spielrdume fiir die Aktivierung bislang ungenutzter
Grundstiicke sowie die Intensivierung vorhandener baulicher Nutzungen.

Fir wen sind die neuen Regelungen relevant?

Mit dem ,Wohnungsbau-Turbo* und den begleitenden Regelungen kénnen Genehmigungsbehdrden und
Kommunen jetzt schnell und effizient ohne vorherige Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen neue
Wohnbauvorhaben zulassen — auch auf solchen Grundstiicke, die bislang auf Basis bestehender Bebauungsplane
oder aufgrund anderweitiger planungsrechtlicher Restriktionen nicht oder nur in geringem Mal3e fir den
Wohnungsbau nutzbar waren. Fir Projektentwickler, Wohnungsbaugenossenschaften, Bautrager und Investoren,
die Gebaude zu Wohnzwecken errichten oder erweitern wollen, ergeben sich dadurch neue Méglichkeiten. Durch
die mdgliche Nutzung vorhandener Grundstiicke entfallen Kosten fiir Grundstiickserwerb und Erschliel3ung.
Gleichzeitig entsteht zusatzlicher Wohnraum in begehrten, wertstabilen Lagen — mit spirbar héherer
Wirtschaftlichkeit.

Abweichungen von Bebauungspléanen und vom Einfigungsgebot mdglich

Die neuen bauplanungsrechtlichen Regelungen schaffen weitreichende Moglichkeiten zur Abweichung von
bestehenden bauplanungsrechtlichen Vorgaben:

« Befreiungen von Festsetzungen im Bebauungsplan, etwa hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung
(z.B. GRZ, GFZ, Héhe)

o Abweichungen vom Einfligungsgebot im unbeplanten Innenbereich, sofern das Vorhaben Wohnzwecken dient
und nachbarliche Interessen sowie 6ffentliche Belange gewahrt bleiben — umfasst zum Beispiel Umbau oder
Erweiterung ehemaliger Birogebaude zur Wohnnutzung

e Vorhaben im AuRenbereich méglich, wenn diese an die bestehende Bebauung anschlieen (maximal 100 m
Entfernung zu den Siedlungsrandern)

Die Besonderheit der neuen Regelungen liegt darin, dass dadurch auch Vorhaben zugelassen werden kénnen, die
mit den bisherigen stadtebaulichen Grundziigen der Planung nicht vereinbar sind. Anders als bisher bedarf es
hierfir nun keiner Aufstellung neuer oder Anderung bestehender Bebauungspléane mehr, was zu einer erheblichen
Beschleunigung des Genehmigungsprozesses flhrt.

Die Rolle der Gemeinde und das Verfahren

Wesentliche Voraussetzung ist in allen Fallen die Zustimmung der Gemeinde. Dadurch wird die gemeindliche
Planungshoheit gewahrt. Ein Anspruch auf die Erteilung der kommunalen Zustimmung besteht nicht. Zwingend
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erforderlich fur die Ausnutzung der neuen Regelungen ist daher der Dialog mit der Standortgemeinde. Diese kann
ihre Zustimmung von Bedingungen abhéngig machen, die durch stadtebauliche Vertrage geregelt werden kénnen.

Risiken, Prufungsbedarf und Chancen fur die Praxis

Neben Gesprachen mit der Gemeinde ist auch die Kommunikation mit den Nachbarn nach wie vor von grof3er
Bedeutung. Denn samtliche neuen Abweichungsmadglichkeiten setzen die Wirdigung nachbarlicher Interessen
voraus. Insbesondere bei Nachverdichtungsvorhaben, die gemessen an der vorhandenen Bebauung Uber das
eigentlich zulassige Mal3 der baulichen Nutzung hinausgehen, kann es zu Beeintrachtigungen fiir die
angrenzenden Gebaude kommen. Die Abwehrmdglichkeiten der Nachbarn zum Beispiel wegen erdriickender
Wirkung oder unzumutbarer Verschattung bleiben von den Neuregelungen unberihrt. Hier kann der Abschluss von
Nachbarvereinbarungen ein Mittel sein, um potenziellen Konflikten friihzeitig aus dem Weg zu gehen.

Die Moglichkeiten zur Abweichung von bestehenden Bebauungsplanen und fir Vorhaben im Aul3enbereich
greifen, sofern nach Uberschlégiger Priifung voraussichtlich keine zuséatzlichen erheblichen Umweltauswirkungen
zu erwarten sind. Sollte ein Vorhaben entsprechende Effekte aufweisen, ist eine Strategische Umweltprifung
erforderlich. Um unnétigen Zeit- und Kostenaufwand zu vermeiden, gilt es friihzeitig im Rahmen der
Vorhabenplanung entsprechende Kompensationsmafinahmen fiir potenzielle Umweltauswirkungen vorzusehen.

Vorgehen zur Ausnutzung der neuen Méglichkeiten

Aus den vorgenannten Rahmenbedingungen und Herausforderungen lasst sich fur Vorhabentréger folgende grobe
Schrittfolge ableiten:

« Identifizierung von Grundstiicken, die potenziell fur eine Ausnutzung der neuen Spielrdume in Betracht
kommen

« Uberlegungen zu moéglichen WohnbaumaRnahmen auf diesen Grundstiicken, seien es Neubauten,
Erweiterungen, Umbauten oder Nutzungsénderungen

« Uberprifung, inwiefern das geplante Vorhaben unter Inanspruchnahme der neuen
Abweichungsmaoglichkeiten grundsatzlich verwirklichungsfahig erscheint

» Kontaktaufnahme zur Gemeinde, um die Bereitschaft fur die Erteilung der gemeindlichen Zustimmung
auszuloten; Verhandlungen Gber Bedingungen dafiir und Gespréache lber stadtebauliche
Vereinbarungen

¢ Im Nachgang oder auch schon parallel dazu Gesprache mit betroffenen Nachbarn, denen durch die
Gewahrung der Abweichung Nachteile entstehen kénnten

e Abstimmung mit der Bauaufsichtsbehdrde zu den konkreten Genehmigungsanforderungen; unter
Umstanden Unterstiitzung der Behdrde bei der lberschlagigen Prifung der Umweltauswirkungen mit
eigenen Gutachten etc. sowie Planung von Kompensationsmalnahmen, falls ansonsten mit erheblichen
Umweltauswirkungen zu rechnen wére

Fazit: Jetzt aktiv werden

Unternehmen sollten zeitnah priifen, welche Projekte von den erweiterten Nutzungsméglichkeiten profitieren
kénnen. Die Befristung des ,Wohnungsbau-Turbos" bis Ende 2030 und die kommunalen Handlungsspielraume
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erfordern einerseits ein schnelles Vorgehen. Andererseits bedirfen die Gesprache mit Gemeinden, Nachbarn und
Bauaufsichtsbehorden einer grindlichen rechtlichen Vorbereitung, um die bestehenden Spielrdume maximal
auszuschopfen.

Gerne unterstiitzen wir bei der rechtssicheren Ausgestaltung, begleiten Sie im Dialog mit Behérden und Nachbarn
und helfen Ihnen, die neuen Spielrdume optimal fir lhre Projekte zu nutzen.

Lesen Sie zum Thema auch: Das bedeutet der ,Bau-Turbo" fiir Kommunen und Bauaufsichtsbehdrden
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