Gesetz zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus (,,BauTurbo”)

Das Gesetz
Inhalte der Novelle

, § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB § 31 Abs. 3 BauGB § 34 Abs. 3b BauGB
Information zur BSVL Nr. B-8141/2026 ol Ty meteeen wird neu gefasst wird neu eingefiigt

BauTurbo

§ 36 BauGB § 36a BauGB 8§ 201a, 250 BauGB

wird geandert wird neu eingefligt wird geandert

§ 216a BauGB § 246¢e BauGB

wird neu eingefiigt wird neu eingefligt
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BAUGB-NOVELLE — UBERBLICK T T

LUCKENWALDE

Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung vom 30. Oktober 2025

Bau- und Investitionsprojekte sollen kiinftig einfacher,
schneller und verlasslicher umgesetzt werden konnen

ermoglicht Abweichung von bisherigen bauplanungsrechtlichen
Vorschriften, wenn dadurch neuer Wohnraum geschaffen wird

. ) Beispiel zur Anwendung (Kl-generiert, Quelle OpenAl):
Veranderungen betreffen insbesondere den Ersatzneubau deutlich hoher als Umgebung - war bisher

Wohnungsbau (auch Schulen und Kitas fir nicht zulassig

neue Wohnungen)
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NEUE MOGLICHKEITEN

* Bauturbo: Neuer § 246e BauGB - befristete
Experimentierklausel mit weitreichenden
Abweichungsmoglichkeiten von den bisherigen
Regelungen des BauGB

* daneben neue Regelungen sowohl fir Gebiete mit
Bebauungsplanen (§ 31 Abs. 3 BauGB) als auch den
sonstigen Siedlungsbereich (§ 34 Abs. 3b BauGB)

Beispiel zur Anwendung (Kl-generiert, Quelle OpenAl):
Bebauung in 2. Reihe - war bisher nicht zulassig
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LUCKENWALDE

NEUE MOGLICHKEITEN

= Chancen der Novelle
Mehr Autonomie bei der Stadtentwicklung
Wirtschaftliche Vorteile

Verfahrensbeschleunigung

Starkung der Verhandlungsposition der Stadt gegenuber Vorhabentragern

= Risiken und Herausforderungen

Rechtsunsicherheit durch nicht eindeutig definierte Begriffe und erweiterte
Ermessensspielraume

Verkirzte Priffristen konnen zu Qualitatsverlust im Genehmigungsverfahren fuhren

Rahmenplan Nuthegriinzug

Erhohter Verwaltungsumfang

,Schneller bauen heifRt nicht glinstiger bauen
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Wie mit den neuen Herausforderungen umgehen

= Entwicklung eines Leitfadens / Checkliste fiir die Verwaltung und die Bau N

Stadtverordnetenversammlung fir einheitliche Beurteilungen [ ] 'Ph
L , s &
= Zustandigkeiten zwischen Verwaltung und Stadtverordneten regeln
Umsetzungslabor

=  Mogliche Spannungen zwischen Wohnungsbau und Naturschutz im Blick behalten

= Rechtliche Absicherungen durch stadtebauliche Vertrage mit Investoren

= Dokumentation der Entscheidungsprozesse und Abwagung zur Forderung der Transparenz

= verbindliche Quoten fur Wohnungsbauvorhaben einfiihren, um Folgekosten im Griff zu behalten

= Befristung des Gesetzes (31.12.2030) im Blick behalten, um mogliche Entschadigungsanspriiche
abwehren zu konnen
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BAUTURBO AUCH IM AURENBEREICH A TRl HE,

. Anwendung Bauturbo auch im planungsrechtlichen
AuBenbereich moglich

®* nurim raumlichen Zusammenhang mit
Siedlungsraum - weniger als 100m in den
AuBenbereich hinein

®* Eingriffe in Natur und Landschaft sind
auszugleichen - Genehmigung erfolgt im Benehmen

mit der UNB

* ErschlieBung (Ver- und Entsorgung, Verkehr) muss
geklart sein (Vertrag)

. klare stadtische Leitlinien zur Anwendung
erforderlich, Gesamtflache max. 10.000 m2 +
Bauflache sollte im FNP sein

Potenziell in Frage kommende Flache einer anderen
Gemeinde (Quelle: GeoBasis-DE/LGB)
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ZUSTIMMUNG DER GEMEINDE =1 i W AN

LUCKENWALDE

* zur Anwendung der neuen Moglichkeiten muss
Gemeinde jedem einzelnen Vorhaben zustimmen .

(§ 36a BauGB) mﬂ_f:l{’gﬁ%—i;\

LUCKENWALDE

® Zustimmung wird erteilt, wenn Vorhaben der
kommunalen stadtebaulichen Zielstellung
entsprechen

. | o Stadtverordneten-
* Kommunen konnen frei entscheiden, in welchem versamm I ung

Umfang sie die neuen Maoglichkeiten nutzen

* ohne Grundsatzbeschluss liegt Zustandigkeit bei
STVV

Quelle: Stadt Luckenwalde
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ZUSTIMMUNG DER GEMEINDE

° Genehmigungsfiktion nach 3 Monaten — nach
Ablauf dieser Frist gilt Genehmigung als erteilt

. Kurzfristig Beschluss mit Leitlinien zur Anwendung
und Delegierung der Zustimmung erforderlich

* Vorschlag zur Delegierung der Zustimmung:
 Entscheidung im Regelfall durch Fachverwaltung

* im Sonderfall Hauptausschuss

® Ausschuss BSUV hat gemall Kommunalverfassung
nur beratende Funktion

* Berichterstattung durch Fachverwaltung alle 6
Monate in Gremien STVV
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LUCKENWALDE

Kritisches Beispiel (Kl-generiert, Quelle OpenAl) eines mit
Bauturbo theoretisch mdglichen Vorhabens
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ZUSTIMMUNG IM REGELFALL DURCH FACHVERWALTUNG

* wenn Vorhaben mit stadtebaulichen Konzepten,
Planungen oder Beschliissen lGbereinstimmt

(INSEK, FNP, Rahmenplane EQK's, Sanierungsgebiete,
Stadtentwicklungsstrategie, WOWI-Konzept,....)

* z.B.Vorhaben im FNP-Entwurf als Bauflache
dargestellt, behutsame Nachverdichtung,
Malflstablichkeit wird beachtet

* Vorhabentrager wird empfohlen, Projekt vor
Antragstellung vorzustellen und zu beraten

* einzelfallbezogen Offentlichkeitsbeteiligung
erforderlich

Beispiel zur Anwendung des Bauturbo (KI-generiert, Quelle

* ggf. Abschluss von stadtebaulichem Vertrag
OpenAl)

(ErschlieBung, Kompensation erforderlich)
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ZUSTIMMUNG IM REGELFALL DURCH FACHVERWALTUN G =g hh
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LUCKENWALDE

Weubau- Dessauar Strall 4-5

,,,,,,,,,, , First= Hlllm QHHK

Firat= 58.50m 0 NHN

Dessauer Stral3e 4-6
» ehemaliges Rickbaugrundstiick STUB

Hachrgebtud [r— Hachbargebiuch
Dsssausr v 7 | = Tassauar S 3 Dasssunr . 3

» erster Entwurf, (Beteiligung nach 8 36
BauGB) Mal3stablichkeit nicht

H
lla Fancter arhlan Kargissilungen

,=:——°'T eingehalten, entspricht nicht der naheren
e Umgebung
_— ‘ | — « zweiter Entwurf, (Beteiligung nach § 36a
erster Entwurf, nach § 34 BauGB nicht zustimmungsfahig BauGB)

| Vorhabentrager passt den Entwurf an

Firsi= H00mi i KA

| Zustimmung moglich

]
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[ [

Nechhorgehbude Nechborgebeyde
Dassaunr Str. 3 Drsamenser Str. 2

Alo Fanstar anthehtan Karglesfillngen
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[

tiberarbeiteter Entwurf, nach § 246a BauGB zustimmungsfahig Peter Mann Stadtplanungsamt
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ZUSTIMMUNG IM SONDERFALL DURCH HAUPTAUSSCHUSS  =aliil =\

* wenn Vorhaben Beschlissen der StVV
dahingehend widersprechen, dass es z. B. vom
Grundkonzept eines Bebauungsplanes abweicht,
aber dennoch den weiterentwickelten
stadtebaulichen Vorstellungen der
Fachverwaltungen entsprechen

* zur Verfahrensbeschleunigung wird empfohlen,

die Zustandigkeit von der STVV an den HA zu
delegieren

* fachliche Erorterung des Vorhabens zuvor durch
BSUV

* im Einzelfall vorerst fristwahrende Ablehnung
des Vorhabens, wenn Befassung des BSUV / HA zeitlich
nicht innerhalb der Zustimmungsfrist
gewadhrleistet werden kann

Geplantes Vorhaben: Mehrfamilienhauser (KI-generiert, Quelle OpenAl)
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BAUTURBO AUCH IM AURENBEREICH (im Innenbereich) \Ef_f“rﬁmlkfﬁ“

Burg 30-31 ( Beispiel ohne aktuellen Bezug)

Aktuell Hundewiese

@
6%

%

4

Auszug FNP

« Bauen ohne Bebauungsplan mdglich,
aber Beteiligung BSUV und HA

- Offentlichkeitsbeteiligung

» Stadtebaulicher Vertrag notwendig

Skizze Bebauungsmoglichkeit
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Auswirkungen kdnnen nicht verlasslich prognostiziert
werden

aktuell liegen bereits formlose Anfragen insbesondere
zum Aul3enbereich vor

Zustimmung unter Bedingungen moglich, z.B.
Verpflichtung Vorhabentrager zur Einhaltung
bestimmter stadtebauliche Anforderungen
einzuhalten (z.B. Dachform, Geschosse)

Beteiligung der Offentlichkeit moglich (damit
Fristverlangerung auf 4 Monate)

vermehrt Nachbareinwande zu erwarten
(Petitionen, Blrgerinitiativen, Klagen)

auch Vorhaben im Bereich von bisher nicht Beispiel (KI-generiert, Quelle OpenAl) eines mit Bauturbo

entwickelten Bebauungsplénen vorstellbar moglichen Vorhabens, das potenziell zu Nachbareinwanden
fihren konnte
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LEITLINIEN

verbindliche Leitlinien zur Anwendung in
den 3 verschiedenen Planungsraumen
erforderlich (Gebiete mit und ohne
Bebauungsplan im Siedlungszusammenhang
sowie AulSenbereich)

im Siedlungszusammenhang (kein
Bebauungsplan): behutsame

Nachverdichtung durch 2. Reihe-Bebauung oder
erganzende Wohngebaude im Blockinneren bzw.
Aufstockung, sowie
Nutzungsanderung zu Wohnen von zulassiger Weise
errichteten Anlagen

im Siedlungszusammenhang (mit
Bebauungsplan): in realisierten
Wohngebieten — Anwendung wie ohne
Bebauungsplan

O\ T A
\ A s

LUCKENWALDE

Beispiele zur Anwendung (Kl-generiert, Quelle OpenAl):
Einmalige Zustimmung zu entsprechenden Vorhaben
entfaltet Vorbild fiir Nachbarschaft

— weitere Vorhaben ohne Zustimmung zulassig

Peter Mann Stadtplanungsamt 19
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L UCKEMNW AL D E

® in bisher nicht realisierten Wohngebieten -
Anwendung wie im Aul3enbereich s.u.

* infestgesetzten Gewerbe- oder
Sondergebieten — in der Regel keine
Anwendung (Gebietserhaltungsanspruch), ggf. 7
Beteiligung im BSUV / HA (Begriindetheit des Bedarfs) P

* im Aullenbereich: ausschlie3lich behutsame
Abrundung (100m-Bereich)/Nachverdichtung im

unmittelbaren Siedlungszusammenhang mit
einer Gesamtflache von max. 10.000 m? — keine
Zersiedelung

Beispiele zur Anwendung (Kl-generiert, Quelle OpenAl):

Links: Behutsame Nachverdichtung des AulRenbereiches — Zustimmung

* keine Anwendung zur Umwandlung von
Wald und in Schutzgebieten (z.B.
Landschaftsschutzgebieten)

Rechts: Neues, den Mal3stab sprengendes Baugebiet - Ablehnung

Peter Mann Stadtplanungsamt 11



BAUTURBO im Innenbereich mit stadtebaulicher

Planung- Umnutzungen

Bsp. SG ,Zentrum®-fast komplett Denkmalschutzbereich

Allgemeine Ziele der Sanierung

Starkung der Funktion der historischen Innenstadt als zentraler
Standort von Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie und Kultur

Erhaltung und Starkung der Wohnfunktion im Stadtzentrum,
Verbesserung der Wohnqualitdt und des Wohnumfeldes

Erhaltung des historischen Stadtraumes durch weitest gehende
Erhaltung und Sanierung der historischen Bausubstanz

Kleinteiliger Rickbau von Gebduden und Gebaudeteilen zur
Verbesserung der Wohnqualitdt und Freiraumsituation (Belichtung,
Belliftung, Schaffung von Mietergéarten)

Neubau an hochwertigen Lagen zur Arrondierung der Stadtstruktur
als langfristige Option

Aufwertung des offentlichen Raumes: Neugestaltung vorhandener
offentlicher Griinflachen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
sowie zur Verbesserung der Standortbedingungen der angrenzenden
Wohngrundstiicke

Aufwertung offentlicher Stralenrdume durch StraRenerneuerung
und Anpflanzen von Straflengriin

Neuerschlieung der riickwartigen Bereiche der Breiten Stralle
Neuanlage von FulRwegverbindungen
Neugestaltung und Neuanlage von 6ffentlichen Parkplatzen

Verbesserung des Angebots des offentlichen Nahverkehrs
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Innenbereich mit stadtebaulicher Planung- SG ,,Innenstadt” \;\(—ﬁmié:_':\
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Umnutzungen Gewerbe in Wohnen e

‘Pvﬂ‘_"n— ““
i %@m\u‘\“‘ 2 ““‘gg“‘eﬁl

‘i,}a‘ [faulischlerd i ““\“ T iny B01EH

TUCKENWALDER

B Tdren 8 Fenster 0 Rollladen g

$ NG
* RaPeY
. Tel.03371-610829. N 12 § “\““‘“

] hi
H S - S = ¢
K \ Lt LUCKENWALDER DACHDECKE|
y - L > ISOUER und GERUSTBAU GmbH
ATV NV « Dachdedkerarbeiten alier Art
- Dachilempnerarbeiten

e Mediterrane- & PREFA (Alu) Dacher I Quﬁ?&
Gottower Strale 68 | 14943 Luckenwalde

Tel. 03371-61 02 29

www.luckenwalder-dachdecker.de

‘. Juckenwalder-bautischlor.de

%) Kosmetik - Fh'




ST A,

ZEITPLAN e

Erorterung der Beschlussvorlage im
BSUV am 17.02.2026

Beschlussfassung am 24.02.2026 aber
nochmaliges Beteiligungsverfahren

Abstimmung in den Fraktionen
und Ortsbeiraten bis 10.03.2026

Beispiele zur Anwendung (Kl-generiert, Quelle OpenAl):

Auswertung und ggf. Anpassung
der Beschlussvorlage zum 17.03.2026

Links: Heranriickende Wohnbebauung an Gewerbe/Industrie — Ablehnung

Ggf. Einbringung einer geianderten Rechts: Mit Bauturbo theoretisch zulassige Siedlung am Ortsrand (wenn

innerhalb 100m) - keine behutsame Abrundung - Ablehnung des Vorhabens
Beschlussvorlage zum 24.03.2026 ) & g
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Danke fur die Aufmerksamkeit

Stadt Luckenwalde
Stadtplanungsamt =
I
verschonern
gestalten
.

bauplanung@luckenwalde.de
fur unsere Stadt
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