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1 Anderungen im BauGB



Anlass - Anderungen im BauGB
Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und der Wohnraumsicherung

Am 30.10.2025 trat das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung, der sogenannte ,,Bauturbo” in Kraft.

Anlass ist der Mangel an bezahlbarem Wohnraum.
Ziel ist die Verkurzung der Planungs- und Genehmigungszeiten.

Der Bauturbo entbindet aber nicht von der Wurdigung nachbarlicher Interessen und
Beachtung der offentlichen Belange (z.B. Naturschutz, Immissionsschutz, Denkmal-
schutz).

Die Bauverwaltung der Stadt Augsburg sieht den Bauturbo als Chance schneller
Baurecht zu schaffen fur Bauwillige, die sich ihrer Verantwortung gegenuber der
gebauten Stadt und sozialen Bedarfen bewusst sind.

Es kann und soll ein Mehrwert auf beiden Seiten entstehen.
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Anderungen im BauGB
Abweichungen vom bestehenden Planungsrecht

> 8 31 (3): umfangreiche Befreiungen vom Bebauungsplan zu Gunsten des Wohnungsbaus;
Voraussetzungen: Zustimmung der Gemeinde,
Vereinbarkeit unter Wurdigung nachbarlicher Interessen mit den o6ffentlichen Belangen,;
nur wenn voraussichtlich keine zusatzlichen erheblichen Umweltauswirkungen entstehen

> 8 34 (3b): kein Einfugungserfordernis mehr bei Errichtung von Wohngebauden,;
Voraussetzungen: Zustimmung der Gemeinde,
Vereinbarkeit unter Wurdigung nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Belangen

> 8 246e: Abweichungen allgemein vom BauGB und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fur den Wohnungsbau;
auch im AulRRenbereich;
auch fur erganzende Anlagen fur soziale, gesundheitliche und kulturelle Zwecke und
Laden des taglichen Bedarfs;
Voraussetzungen: Zustimmung der Gemeinde,
Vereinbarkeit unter Wurdigung nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Belangen;
im BP und AulRenbereich darf das Vorhaben voraussichtlich keine zusatzlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen haben, sonst strategische Umweltprufung erforderlich;
Befristung bis 31.12.2030
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Anderungen im BauGB
Zustimmung der Gemeinde gem. 8 36a BauGB

» Zustimmung gem. 8 36a BauGB ist Voraussetzung
fur die Anwendung von 88 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b und 246e BauGB

» Die Gemeinde erteilt die Zustimmung, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen
der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist.

» Sie kann ihre Zustimmung unter der Bedingung erteilen, dass der Vorhabentrager
sich verpflichtet, bestimmte stadtebauliche Anforderungen einzuhalten.

» Zustimmungsfrist 3 Monate. Es gilt eine Zustimmungsfiktion.

» Die Gemeinde kann die betroffene Offentlichkeit beteiligen (bis zu 4 Wochen).
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Anderungen im BauGB
Zustimmung der Gemeinde gem. 8 36a BauGB neu

Der vorliegende Grundsatzbeschluss definiert die Voraussetzungen fur die
Zustimmung der Stadt Augsburg gem. 8 36a BauGB.

Er kann nicht jedes Vorhaben im Detail regeln sondern legt die , Leitplanken” fur die

Anwendung des Bauturbos fest.

Fur Vorhabentrager und Planer: transparente Information und Entscheidungsgrundlage

Fur die Verwaltung: Richtschnur zu Gleichbehandlung aller Antragsteller und
Beschleunigung des Verfahrens

Der Bauturbo ist eine ,,Experimentierklausel”.
- Evaluation des Grundsatzbeschlusses nach einem Jabhr.
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Planungsrechtliche Zulassigkeit - ohne Bauturbo
-

nachbarliche

Interessen
+

off. Belange

Prafung , herkdommliches” Planungsrecht?

- Entspricht das Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplans gem. 8 30 BauGB?
- Fugt sich das Vorhaben gem. 8 34 BauGB in die Umgebung ein?
- Ist das Vorhaben gem. 8 35 BauGB privilegiert?

\-
4 h fplanungsrechtlich )
planungsrechtlich zulassig nicht zulassig
- Aufstellung / Anderung
Bebauungsplan oder
\_ ) \9 Ablehnung Bauantragj
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Planungsrechtliche Zulassigkeit - mit Bauturbo

4 Prafung , herkdommliches” Planungsrecht? A
- Entspricht das Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplans gem. 8 30 BauGB?
- Fugt sich das Vorhaben gem. 8 34 BauGB in die Umgebung ein?
—> Ist das Vorhaben gem. 8 3b BauGB privilegiert?
\- /
i nein
I8 hachbarliche
j Interessen
Prifung Bauturbo +
Ist das Vorhaben mit den Vorstellungen off. Belange
der Stadt Augsburg zur stadtebaulichen
\ Entwicklung und Ordnung vereinbar?
~—
a A 4 Zustimmung keine Zustimmung )
planungsrechtlich zulassig (§ 36a BauGB): (8 36a BauGB):
planungsrechtlich planungsrechtlich
4SSi nicht zulassi
\ ) U zulassig g )




Planungsrechtliche Zulassigkeit - mit Bauturbo

-

Prafung , herkdommliches” Planungsrecht?

- Entspricht das Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplans?
- Fugt sich das Vorhaben gem. 8 34 BauGB in die Umgebung ein?
- Ist das Vorhaben gem. 8 35 BauGB privilegiert?

ja

~——
4 )

planungsrechtlich zulassig

nein

- J

Prufung Bauturbo

- wo? Potenzial- oder Vorbehaltsgebiet
- was? stadtebauliche Anforderungen,
bei grolen Vorhaben: stadtebaulicher Vertrag

nachbarliche

Interessen
+

off. Belange

-

4 Zustimmung A
(8 36a BauGB):
planungsrechtlich

\ zulassig )

|

keine Zustimmung
(§ 36a BauGB):
planungsrechtlich
nicht zulassig

~
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2 Potenzial- und Vorbehaltsgebiete



Potenzialgebiete

 Nachverdichtungen im unbeplanten Innenbereich gem. 8 34 BauGB,
wenn Wohnen dort allgemein zulassig ist (Wohngebiete, Mischgebiete,
Gemengelagen)

* Nachverdichtung im Umgriff von alteren Bebauungsplanen,
wenn Wohnen dort allgemein zulassig ist (z.B. WA, MI, MU)

* Ortsabrundungen im Auf3enbereich,
wenn der Flachennutzungsplan Wohnbauflache vorsieht
und die Erschliel3ung bereits vorhanden ist.

Mit dem Bauturbo konnen in den Potenzialflachen Wohnungsbauvorhaben
ermoglicht werden, die bislang entweder abgelehnt werden mussten oder fur
die eigens ein Bebauungsplan aufgestellt werden musste.




Vorbehaltsgebiete

In diesen Bereichen soll der Bauturbo in Augsburg nicht bzw. nur ausnahmsweise
angewendet werden:

in Industriegebieten grundsatzlich
nicht, da Wohnbauvorhaben dort nicht
vertraglich sind. Aul3erdem ist die
Verfugbarkeit industrieller Flachen
stark eingeschrankt.

in Gewerbegebieten nur
ausnahmsweise, wenn keine
(kunftigen) Betriebe eingeschrankt
werden. Daruber hinaus mussen
gesunde Wohnverhaltnisse moglich
sein und ein angemessenes
Wohnumfeld bestehen.

im AufBRenbereich nur ausnahms-
weise, wenn die Flache im
Flachennutzungsplan (FP) bereits als
Wohnbauflache dargestellt ist und die
Erschliel3ung bereits vorhanden ist.
Die Eingriffs- Ausgleichsregelung
gem. BNatschG ist zu beachten!

fur Bebauung in zweiter Reihe

nicht in Bereichen, die im Flachen-
nutzungsplan als ,,privat zu erhaltende
Grunflachen und Obstgarten”
dargestellt sind.
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3 Stadtebauliche Anforderungen



Stadtebauliche Anforderungen (1)

1. Ubereinstimmung mit iibergeordneten 4. Erganzende Nutzungen bei grofderen Vor-

und informellen Planungen
z.B. STEK, FP, GruKo, ISEK, Gestaltungs-
handbucher

2. Wohnraum fiir zusatzliche Haushalte.

Durch die Abweichung muss mindestens 5.

eine zusatzliche Wohneinheit entstehen.

3. Dem Umfeld angemessenes
Wohnraumangebot,
in Wohngebieten maximal 1/3 Kleinst-
wohnungen (< 25 m?),

in Mischgebieten, Urbanen Gebieten oder 6.

Gemengelagen evtl. hoherer Anteil
Ausnahmen fur Wohnheime.

haben. Wenn im Nahbereich entsprechende
Infrastruktur fehlt sind z.B. soziale oder
gesundheitliche Einrichtungen, Laden oder
Dienstleistungen vorzusehen

Vertragliche Grof3e fuir die Umgebung.
Die Grundflache ist auf das unbedingt
erforderliche Mal3 zu beschranken.
Uberschreitung der Geschossigkeit um ein
bis maximal zwei Geschosse.
Bezugsfallwirkung wird berucksichtigt.

Stellplatze

entweder in Tief- bzw. Hochgaragen
oder flachensparsam ebenerdig
(Mobilitatskonzept, Uberhangstreifen,
begrunt).
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Stadtebauliche Anforderungen (2)

7. Grun- und Freiflachen 8. Baumbestand

Eine Zustimmung nach 8 36a BauGB wird
nicht erteilt, wenn geschutzte Geholze
durch eine zumutbare Veranderung des
Vorhabens erhalten werden konnten.

7.1. Versiegelungsquote (GRZ 2) und
Dachbegrunung fur ein gesundes
Wohnumfeld und die erforderliche
Klimawandelanpassung.
Versiegelungsquote max. 60 %, 9
in dicht bebauten Bereichen max. 80 %.
Extensive Dachbegrunung wird voraus-
gesetzt, intensive Begrunung und
Retentionsdacher konnen auf die Quote
angerechnet werden.

. Sicherung der gestalterischen Qualitat
durch aussagekraftige Varianten, Beratung
im Baukunstbeirat, Mehrfachbeauf-
tragungen oder Wettbewerbe,
je nach Bedeutung fur das Stadtbild.

7.2. Freiflachenquote (GRZ I) zur Sicherung
ausreichender Aufenthaltsflachen fur
die Bewohnerinnen und Bewohner
Pro Person mind. 10 gm
gemeinschaftlich nutzbare Freiflache
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4 Vertragliche Regelungen



Vertragliche Regelungen
analog Grundsatzbeschluss Il

Muster-Vertrag fur Vorhaben, bei denen durch Anwendung des Bauturbos zusatzliches Baurecht
fur mehr als 20 Wohnungen (+ 2.000 gm GF) entsteht. Die Inhalte des Vertrags mussen im

Vorfeld abgestimmt werden, der Vertrag ist Bedingung fur die Erteilung der Zustimmung gem.
8 36a BauGB.

« Ggf. Ubernahme von Folgekosten fiir die Kindertagesbetreuung und Grundschulplatze.
» Realisierung von 30 % einkommensorientiert geforderten Wohnungsbau (EOF).
» QGgf. erforderliche Dienstbarkeiten (z.B. Geh-, Fahrrechte) zu Gunsten der Stadt.

« Ggf. Ubernahme einer Kostenpauschale fiir das Verfahren zur Aufhebung des durch die
Bauturbo-Genehmigung obsolet gewordenen Bebauungsplans.

Die Regelungen zu den Folgekosten und zum Anteil an gefordertem Wohnungsbau betreffen
jeweils nur die durch die Anwendung des Bauturbos zusatzlich moglichen Wohnungen.
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5 Planungsbedurftigkeit



Grenzen der Anwendung bei Planungsbedurftigkeit

* Es wird auch weiterhin Wohnbauvorhaben geben, die auf Grund ihrer Grof3e oder
Komplexitat einer Bauleitplanung mit umfassender Offentlichkeitsbeteiligung
bedurfen.

 Regelvermutung: ab 100 Wohneinheiten

* Im Einzelfall konnen auch grofiere Vorhaben mit dem Bauturbo ermoglicht werden,
wenn keine erkennbaren Konflikte oder besonderen stadtebauliche Anforderungen
bestehen (Beschluss des Bauausschusses).

« Im Einzelfall ist auch bei kleineren Vorhaben ein Bebauungsplan erforderlich, bei
besonderer Komplexitat, offensichtlichen Konflikten oder besonders stadtbild-
pragender Lage.

« Planungsbedurftigkeit besteht auch wenn neue offentliche Infrastruktur
geschaffen werden muss (offentliche Stral3en, offentliches Grun, etc.) bzw.
grofRere Grundstucksabtretungen erforderlich sind.

« Soll ein in Aufstellung befindlicher Bebauungsplan mit dem Bauturbo abgekurzt
werden ist ein Stadtratsbeschluss zur Einstellung des Verfahrens mit gleichzeitiger
Zustimmung gem. 8 36a BauGB erforderlich.
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6 Sonstiges



Sonstiges

Eine fruhzeitige Beratung und
Abstimmung im Vorfeld des Bauantrags ist
fur die erfolgreiche Anwendung des
Bauturbos wichtig!

Einfache Baupflicht

Die Umsetzung soll im Rahmen der
Gultigkeit der Baugenehmigung (4 Jahre)
erfolgen. Eine erneute Zustimmung wird
nicht in Aussicht gestellt.

Der Bauturbo kann nicht fur
Bauvoranfragen angewendet werden. Die
Zustimmung gem. 8 36a BauGB wird in
Bauvoranfragen versagt.

Offentlichkeitsbeteiligung

Im Fiktionsverfahren sind keine Anderungen
der Planung mehr moglich.

Wenn (uber die regulare Nachbarbeteiligung
hinaus) eine Beteiligung der Offentlichkeit
erforderlich oder gewunscht ist, erfolgt
diese sinnvollerweise durch den Vorhaben-
trager vor Einreichen des Bauantrags.

Bei sensiblen Standorten kann die
Verwaltung eine Beteiligung der
Offentlichkeit fordern.

Offensichtlich konfliktbehaftete Vorhaben
sind vom Bauturbo ausgenommen.




Bauberatung zum Planungsrecht
Telefon (0821) 324 -6585
E-Mail info.stadtplanung@augsburg.de

Informationen zum Bauturbo und
Kontaktdaten im Internet uber QR-
Code bzw. Link aufrufbar



https://www.augsburg.de/buergerservice-rathaus/wohnen-und-bauen/bauen/bau-turbo
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