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« Einfihrung (Marcus Wiedmann, Referatsleiter der Wohnraumoffensive, MLW)
« Bau-Turbo: Herausforderungen und Potenziale - Handreichung (Oliver Strobel, citiplan GmbH)
- Fordergutscheine zur zielgerichteten Umsetzung des Bau-Turbos (Sandra Feller, Landsiedlung BW GmbH)

« Dialog (Moderation: Marcus Wiedmann, Referatsleiter der Wohnraumoffensive, MLW)
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Bau-Turbo
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Oliver Strobel

Stadtplaner AKBW

citiplan GmbH

Stadtplanung und Projektentwicklung

CLpLlan
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Bau-Turbo

RAUM

Zielsetzungen und rechtlicher Rahmen OFFENSIVE

Was ist der Bau-Turbo?

* Instrument flr bewusstes, kommunal gesteuertes Beschleunigen des Wohnungsbaus.
* Reaktion auf: Wohnraummangel, steigende Baukosten, lange Planungs- und Genehmigungszeiten.

Zentrales Regelungskonzept

* Erweiterung von Befreiungen des Bebauungsplans durch 8§ 31 Absatz 3 BauGB

« Abweichungsmoéglichkeiten im unbeplanten Innenbereich durch § 34 Absatz 3b BauGB.
« Einfiihrung des 8 246e BauGB als befristetes Instrument (bis 31.12.2030).

» Sicherung der Planungshoheit durch 8 36a BauGB.

Grundprinzip

* Beschleunigung und Flexibilisierung ohne Schwachung der kommunalen Planungshoheit.
« Kombination aus erweiterten planungsrechtlichen Spielrdumen und kommunaler Steuerung.
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Bau-Turbo

RAUM

Kommunale Steuerung

§ 31 Abs. 3 BauGB

* Erleichterte Befreiungen im Geltungsbereich von bestehenden Bebauungsplanen fur Wohnbauvorhaben.
« Erleichterung von Nachverdichtung, Aufstockungen, Uberschreitung von Baugrenzen fiir Wohnbauvorhaben.

§ 34 Abs. 3a und 3b BauGB

« Erleichterte Abweichungen im unbeplanten Innenbereich fur Wohnbauvorhaben.
« Erleichterung von Nachverdichtung, Aufstockungen, Hinterliegerbebauung fir Wohnbauvorhaben.

§ 246e BauGB

« Umfassende Abweichungsmadglichkeit, ermdglicht die Zulassung von Wohnbauvorhaben auch im unbeplanten
AuBenbereich ohne Bebauungsplanaufstellung oder —Anderung.

§ 36a BauGB - Kommunale Zustimmung als Schliisselinstrument

* Neue Fristen- und Zustimmungssystematik zur Beschleunigung.
« Zustimmung kann mit Bedingungen verknupft werden (stadtebaul. Qualitat, bezahlbarer Wohnraum, ...)
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Bau-Turbo

RAUM

§ 246e BauGB OFrENSE

Was ermoglicht § 246e?

* Abweichungen von planungsrechtlichen Festsetzungen:
o Baugebietstyp
o Mal3 der baulichen Nutzung
o ErschlieBungsanforderungen
 Genehmigung ohne Bebauungsplanaufstellung oder —anderung

Zentrale Voraussetzungen

« Zwingende Zustimmung der Gemeinde erforderlich.
 Umweltbelange und Fachrecht sind zu bertcksichtigen.

- Offentliche und nachbarliche Interessen sind zu berlicksichtigen.

- Kein Rechtsanspruch auf Zulassung eines Vorhabens.
- Gleichbehandlungsgrundsatz beachten!
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Bau-Turbo
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Erfolgsfaktoren

« Klare kommunale Zielbilder

 Transparente Verfahren

 Definierte Meilensteine und Verantwortlichkeiten
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Bau-Turbo

RAUM

Drei Phasen Prozess

Bau-Turbo
zliinden

Phase 1 - Fundament bauen
Nicht Vorhabenbezogen

ormelles Genel
Vorhabenbezug
Zustindigkeit: Baurechtshehtrde

Zustimmungserfordernis Kommune.

Phase 2 - Chancen ergreifen
Vorhabenbezogen

Chancen
ergreifen

Phase 3 - Bau-Turbo ziinden
Vorhabenbezogen

1

Fundament
bauen
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Bau-Turbo
Phase 1 — Fundament bauen

Ziel: Fachliche Entscheidungsgrundlage

fur die Anwendung des Bau-Turbos
* Vermeidung von Einzelfallentscheidungen
Fu nda ment * Qualitatssicherung
bauen « Starkung kommunaler Selbstverwaltung

* Ortsspezifische Standards

Kein Vorhabenbezug

Zustandigkeit und Initiilerung: Kommune 9 Ag ie ren Statt rea g ie ren
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Bau-Turbo

RAUM

Phase 1 - Fundament bauen

Zentrale Fragen zur Aufstellung von ortsspezifischen Leitlinien + Standards

« Wo ist die Anwendung des Bau-Turbos grundsatzlich vorstellbar — und wo nicht?

* Welche ortsspezifischen Standards und Qualitdtsmafstabe sollen gelten?
* Bspw. Gré3e und Umfang von Vorhaben, Lage, bestehendes Bauplanungsrecht, Gesamtauswirkung

« Wann ist ein Vorhaben mit welchem Prifumfang zu behandeln (Abschichtung)?

* Worauf stlitzen sich planerisch belastbare Aussagen?
« Prifung informeller Planwerke (bspw. Wohnraumbedarfsanalyse, Flachenpotenzialanalyse, Rahmenpléne)
« ggf. Aktualisierung oder Neuerstellung

 Werist in die Vorbereitung, Bewertung und Entscheidung einzubinden?

‘l...

« Verwaltung, Gremien, externe Fachstellen, Offentlichkeit o .,

L 4
* Bspw. abhangig definierter Standards ‘ ‘q
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Bau-Turbo

Phase 1 — Fundament bauen

OFFENSIVE

Ergebnis

* Ortsspezifische Standards

« Vorgehen/Verfahren, Kriterien, AbschichtungsmaBstébe
Klare Entscheidungslogik fiir Phase 2 und 3

« Transparente Grundlage fiir Vorhabentriager und Offentlichkeit

Kommunikation

 Mitteilung der Ergebnisse gegeniiber Offentlichkeit und den relevanten Akteuren
 Fundament fur Phase 2

Férdermoéglichkeiten/Férdergutscheine: RSN

¢ 4

« Grundlagen ’ K
* Beteiligung

* Konkrete Planung RAUM
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Bau-Turbo

Phase 2 — Chancen ergreifen

Chancen
ergreifen

Informelle Abstimmung

orhabenbezug
Zustandigkeit Initiierung: Vorhabentrager
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Ziel: Klarung der vorhabenbezogenen
Rahmenbedingungen auBBerhalb eines
Antragsverfahrens

* Planungssicherheit, Umsetzungssicherheit, Transparenz
« Starkung kommunaler Selbstverwaltung

sLetter of Intent” — stadtebaulicher Vertrag

Vorgehen: Abschichten
* Nach ortsspezifischen Standards

 Umfang der Abstimmung abhangig von den in
Phase 1 festgelegten ortsspezifischen Standards
* Bspw. Gré3e und Umfang von Vorhaben, Lage,

bestehendes Bauplanungsrecht, Gesamtauswirkung



Bau-Turbo

RAUM

Phase 2 — Chancen ergreifen OFFENSIVE

Zustandigkeit Vorhabentrager

» Schaffung einer priffahigen Gesprachsgrundlage durch

» Vorlegen eines belastbaren Konzeptes

Zentrale Fragen
 Was soll am Standort realisiert werden und in welchem Umfang?

« Wie ist das Vorhaben konzeptionell aufgebaut (Nutzung, MaBstab, Dichte, ErschlieBung)?
« Welche Auswirkungen sind voraussichtlich zu erwarten? (insbesondere Umwelt und Nachbarschaft)

« Warum entspricht das Vorhaben den kommunalen Zielen aus Phase 1?
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Bau-Turbo

RAUM

Phase 2 — Chancen ergreifen OFFENSIVE

Zustandigkeit Kommune

 Transparente Einschdtzung

« Einordnung des Vorhabens anhand der kommunalen Leitlinien (Phase 1)

Zentrale Fragen

« Wie fligt sich das Vorhaben in die kommunalen Leitlinien und Ziele (Phase 1) ein?
« Anwendungsfall: Nach welchem Paragraphen ist eine Zulassung méglich?

§ 31 (3) BauGB, § 34 (3b) BauGB oder § 246e BauGB?
* Welche 6ffentlichen und nachbarlichen Belange sind voraussichtlich berihrt?

 Welcher Verfahrensweg, welcher Prifumfang und welche Anforderungen?

RS2
* Wie kdnnen Zustimmungsbedingungen abgesichert werden? :’ ‘\
| u
(z.B. stb. Vertrag, Bauverpflichtung, Refinanzierung kommunaler Folgekosten) »  |Raum N
& OFFENSIVE BW @

19.03.2026 | Online-Dialog - Bau-Turbo aruss?®



Bau-Turbo
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Phase 2 — Chancen ergreifen OFFENSIVE

Ergebnis - Gemeinsames, vorhabenbezogenes Verstandnis zu:

« Anwendbarkeit des Bau-Turbos

» Erforderlichem Prifumfang bzw. Antragsumfang in Phase 3

Offentlichkeitsbeteiligung

« Offentlichkeitsbeteiligung abhangig vom AbschichtungsmafBstab
* (Gesetzliche Grundlage: § 36a Abs. 2 BauGB
* Hohe Flexibilitdt in Phase 2, geringe in Phase 3
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Bau-Turbo

Phase 3 — Bau-Turbo ziinden

Ziel: Anwendung des Bau-Turbos

 Formelles Baugenehmigungsverfahren

« Genehmigung auf Basis des § 31 Abs. 3 BauGB, § 34
Abs. 3b BauGB oder § 246e BauGB

Bau-Turbo Vorab:

= « Parallel geltende Fristen beachten!
Zunden - Baugenehmigungsverfahren und Bau-Turbo
Verfahren bestehen nebeneinander und sind rechtlich
Vorhabenbezug unabhangig voneinander

Zustandigkeit: Baurechtsbehérde
Zustimmungserfordernis Kommune

» Differenzierung zwischen Bauplanungsrecht und
Bauordnungsrecht — Zustandigkeiten beachten

« Beginn, Lauf und Rechtsfolgen sind jeweils nach den

19.03.2026 | Online-Dialog - Bau-Turbo einschlagigen gesetzlichen Regelungen zu bestimmen.



Bau-Turbo

RAUM

Phase 3 — Bau-Turbo ziinden OFFENSIVE

Zentrale Fragen

« Baurechtsbehoérde
 Nach welchem Paragraphen ist das Vorhaben genehmigungsfahig?

« Sind die formellen und inhaltlichen Anforderungen fir eine Genehmigung erfullt?
« Sind 6ffentliche und nachbarliche Belange ausreichend bertcksichtigt?

 Anwendung des Bau-Turbos: Zustimmungserfordernis der Kommune

* Kommune
* Entspricht das Vorhaben den kommunalen Leitlinien und Zielen RLLETR

* *

auf Grundlage der Phasen 1 und 27 . I]q

¢ OFFENSIVE BW
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Bau-Turbo

RAUM

Phase 3 — Bau-Turbo zinden

Geltende Fristen
« Parallel geltende Fristen: bestehen nebeneinander und sind rechtlich unabhdngig voneinander

 Zuunterscheiden sind insbesondere:
« § 36 Abs. 2 BauGB: Fiktion des gemeindlichen Einvernehmens (2 Monate)
« § 36a Abs. 1 BauGB: Fiktion der kommunalen Zustimmung (3 Monate)
« Bauordnungsrecht (LBO BW):
« Genehmigungsfristen nach § 54 Abs. 5 LBO (1 bzw. 2 Monate)
« Genehmigungsfiktion nach § 58a LBO (3 Monate)

« Beginn, Lauf und Rechtsfolgen der Fristen sind jeweils gesondert zu bestimmen

Deshalb: Relevanz der ortsspezifischen Standards

Ergebnis: Schnelle Umsetzung qualitatsvoller Wohnbauvorhaben
unter Zustimmung der Kommune
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Bau-Turbo

Drei Phasen Prozess
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Chancen
ergreifen

Varhabenbezug.
Zustandigieit Iitiiarung: Vorhabentrager

Fundament
bauen

Stategische Grundiagen und Leitinien
Keln Vorhabenbezug
indi d I

19.03.2026 | Online-Dialog - Bau-Turbo



(414

Fordergutscheine ,,Bau-Turbo
Kompetenzzentrum Wohnen BW

Sandra Feller

Referentin Kompetenzzentrum Wohnen BW
Kommunalfonds Wohnraumoffensive BW
Landsiedlung Baden-Wirttemberg GmbH

Telefon 0711 6677 3338
Telefon Zentrale 0711 6677 3333
kompetenzzentrum-wohnen@landsiedlung.de

LSBW =

Landsiedlung Baden-Wiirttemberg GmbH
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Fordergutscheine Bau-Turbo

Bezahlbar Wohnen — Beratung fir Kommunen OFFENSIVE

UMSETZUNG

z.B. Prozessmanagement,
Projektmanagement, ...

Fordersatz 80 %

mehrere Antrage maoglich BETEILIGUNG

z.B. Kommunikationsstrategie,
Informationsveranstaltungen, ...

bis zu 35.000 €

bis zu 35.000 €
KONKRETE PLANUNG
Konzeption bis zu 30.000 €
GRUNDLAGEN z. B. Rahmenplanung, Umsetzungskonzepte, ...

z.B. Flachenanalyse, _

Wohnraumbedarfsanalyse, ... Verfahren bis zu 50.000 €
z. B. Beschlussvorlagen, Entscheidungsgrundlagen ...

bis zu 35.000 € Wirtschaftlichkeit bis zu 20.000 €

z. B. Finanzierung, Férdermanagement, ...
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Fordergutscheine Bau-Turbo

RAUM

Modul Grundlagen OFFENSIVE

Ziel ist es, die fachlichen, strategischen und organisatorischen Voraussetzungen zu
schaffen, um den Bau-Turbo effizient, strukturiert und qualitatvoll anwenden zu kénnen.

Forderfahige Beratungsleistungen:
* Analyse der Wohnraumbedarfe als Grundlage fur prioritare Bau-Turbo-Standorte
(z. B. Nachverdichtung, Aufstockung, Umnutzung),

 Flachenpotenzialanalyse unter Berlicksichtigung von: bestehenden Bebauungspléanen, unbeplanten Innenbereichen,
moglichen Einsatzfeldern fiir die Bau-Turbo-Instrumente (8 31 Abs. 3, § 34 Abs. 3b oder § 246e BauGB),

* |dentifikation von Standorten, bei denen eine Abweichung vom Planungsrecht stadtebaulich vertretbar ist,

* Ableitung eines kommunalen Strategierahmens, wo Bau-Turbo genutzt oder bewusst ausgeschlossen wird.

bis zu 35.000 €
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Fordergutscheine Bau-Turbo

RAUM

Modul Beteiligung oFFENIvE

Ziel ist es, Transparenz und Akzeptanz fiir beschleunigte Entscheidungen und
Abweichungen vom Planungsrecht schaffen.

Forderfahige Beratungsleistungen:

« Entwicklung einer Kommunikationsstrategie zum Bau-Turbo (Was bedeutet das konkret fur die Kommune?),
« Durchfiihrung von: Informationsveranstaltungen, Workshops mit Politik, Eigentiimern und Offentlichkeit,
 Moderation von Konflikten bei: Nachverdichtung, héheren Baukérpern, neuen Wohnnutzungen in sensiblen Lagen,

» Aufbau von Akzeptanz fur Abweichungen von Bebauungsplanen, wo diese zur Wohnraumschaffung erforderlich
sind.

bis zu 35.000 €
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Fordergutscheine Bau-Turbo

RAUM

Modul konkrete Planung - Konzeption OFFENSIVE

Ziel ist es, flr die Anwendung des Bau-Turbos Standortkonzepte und informelle
Planungen zu entwickeln, die die Schaffung von bezahlbaren Wohnraum qualitatvoll
vorbereiten und bis zur Umsetzung absichern.

Forderfahige Beratungsleistungen:

« Stadtebauliche Rahmenplanung und Vorentwiirfe flr: Nachverdichtungen, Aufstockungen, Neubauten im
unbeplanten Innenbereich,

« Entwicklung von Vorhaben, die gezielt auf § 31 Abs. 3, § 34 Abs. 3b oder § 246e BauGB zugeschnitten sind,

* Vorbereitung von Projekten, die ohne Bebauungsplan realisierbar sind,

 Rechtliche Beratung, um 6ffentliche Belange und Nachbarrechte zu berlcksichtigen, rechtliche Risiken
abzuwéagen, Prazedenzwirkungen zu vermeiden.

bis zu 30.000 €
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Fordergutscheine Bau-Turbo

RAUM

Modul konkrete Planung - Verfahren OFFENSIVE

Ziel ist es, rechtssichere und konsensfahige Verfahren zu entwickeln, die eine
strukturierte und effiziente Anwendung des Bau-Turbos bis zur Umsetzung
ermoéglichen.

Forderfahige Beratungsleistungen:

« Beratung zur Anwendung von: kommunalen Satzungen, Vorkaufsrechten, besonderen stadtebaulichen
Instrumenten im Kontext beschleunigter Verfahren,

* Grundstiicksvergaben, Konzeptvergaben und Wettbewerbe fiir Bau-Turbo-Projekte,

« Entwicklung von rechtssicheren Beschlussvorlagen und Entscheidungsgrundlagen fir Gemeinderat und
Verwaltung bei Bau-Turbo-Vorhaben,

 Dokumentation der Verfahren zur Absicherung gegen Rechtsrisiken.

.o bis zu 50.000 €
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Fordergutscheine Bau-Turbo

RAUM

Modul konkrete Planung - Wirtschaftlichkeit OFFENSIVE

Ziel ist es, die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Bau-Turbo-Vorhaben in Verbindung mit
Qualitatsanspriichen sowie Ansprichen an die Gemeinwohlorientierung transparent
darzustellen und die Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt einschlieBlich
maoglicher Folgekosten bewertbar zu machen.

Forderfahige Beratungsleistungen:

Wirtschaftlichkeitsrechnungen fir Bau-Turbo-Projekte,
Bewertung der Folgekosten (Infrastruktur, Soziales, Verkehr),
Vergleich: klassisches Bebauungsplanverfahren vs. Bau-Turbo-Anwendung,

Darstellung der Férder- und Finanzierungsoptionen.

bis zu 20.000 €
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Fordergutscheine Bau-Turbo

RAUM

Modul Umsetzung OFFENSIVE

Ziel ist es, die Ergebnisse aus den vorausgegangenen Beratungsmodulen und
Planungen in die konkrete Anwendung des Bau-Turbos zu lUberfiihren und den
Weg bis zum Baubeginn zu unterstitzen.

Forderfahige Beratungsleistungen:

» Aufbau eines Projektmanagements fiir Bau-Turbo-Vorhaben,
* Unterstitzung bei der Auswahl von Vorhabentragern,
+ Koordination zwischen: Verwaltung, Eigentiimern, Investoren,

* Entwicklung von Strategien zur Aktivierung von Grundstiicken und
zur schnellen Umsetzung genehmigter Vorhaben.

bis zu 35.000 €
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Fordergutscheine

Wichtig zu wissen... OFFENSIVE

& umfassende Beratungsleistungen
in den Modulen Grundlagen, Beteiligung, konkrete Planung und Umsetzung

< eigenverantwortliche Auswahl eines Dienstleisters
Nachweis von mindestens zwei Referenzprojekten

schlankes Forderverfahren
z.B. Verzicht auf Gemeinderatsbeschllsse als Férdervoraussetzung,
vereinfachter Verwendungsnachweis

flexible Verwendung eines Gutscheins
fur mehrere entsprechend den Férderzielen frei wahlbare Beratungsleistungen,
Mehrfachinanspruchnahme méglich
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Interesse?

OFFENSIVE

Online-
Dialog

monatlich

weitere Termine unter:
www.wohnraumoffensive-bw.de

flexibel und praxisnah

informieren
austauschen
vernetzen
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http://www.wohnraumoffensive-bw.de/
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Vielen Dank
fur Thre Aufmerksamkeit!

www.wohnraumoffensive-bw.de
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