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01 Anlass und Ziel

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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§ 246e BauGB

(1) Mit Zustimmung der Gemeinde kann bis zum Ablauf des 31. Dezember 2030 von den Vorschriften dieses Gesetzbuchs oder den 

aufgrund dieses Gesetzbuchs erlassenen Vorschriften abgewichen werden, wenn die Abweichung unter Würdigung nachbarlicher 

Interessen mit den öffentlichen Belangen vereinbar ist und einem der folgenden Vorhaben dient:

1. der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebäude,

2. der Erweiterung, Änderung oder Erneuerung zulässigerweise errichteter Gebäude, wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen 

oder vorhandener Wohnraum wieder nutzbar wird, oder

3. der Nutzungsänderung zulässigerweise errichteter baulicher Anlagen zu Wohnzwecken, einschließlich einer erforderlichen Änderung 

oder Erneuerung.

Abweichungen mit Zustimmung der Gemeinde, befristet, nur bei Wohnraumschaffung, unter Wahrung 

nachbarlicher/öffentlicher Belange.

Was ist der Bauturbo?

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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• Seit 30.10.2025 ist das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus (Bauturbo) in Kraft

• Herzstück ist der neue § 246e BauGB, der Gemeinden befristet bis 2030 ermöglicht, von bestehenden 

planungsrechtlichen Vorgaben abzuweichen, wenn Wohnraum entsteht

• Der Gesetzgeber verfolgt u. a.:

–    Beschleunigung der Genehmigungsprozesse

–    Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen

–    Stärkung der kommunalen Steuerungshoheit

✓ Der Bauturbo ist kein Automatismus, sondern ein politisches Steuerungsinstrument – die Verwaltung und 

der Gemeinderat bleiben entscheidend.

Was ist der Bauturbo?

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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• Ziel ist es, zusätzlichen Wohnraum maßvoll, transparent und gleichbehandelnd zu erleichtern

• Dabei sollen Ortsbild, Infrastruktur, Umweltbelange und nachbarliche Interessen nicht unangemessen 

beeinträchtigt werden

• Kostengünstigeres Bauen ermöglichen

• Die Konzeption ist als verwaltungsinterner Handlungsrahmen gedacht.

• Der „Bauturbo“ und die flankierenden Regelungen sollen nicht schematisch, sondern gesteuert und 

nachvollziehbar angewendet werden.

Warum braucht Waldburg eine Rahmenkonzeption?

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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Zusammenfassung

Bauturbo Gemeinde Waldburg

Bereich Alte Rechtslage Neue Rechtslage (Novelle 2025)

§ 31 Abs. 3 BauGB Nur Einzelfälle, nur angespannter 
Wohnungsmarkt

Generell möglich, mehrfach, kein 
Einzelfallzwang, auch Eingriff in 
Grundzüge der Planung

§ 34 Abs. 3a Abweichung nur bei Wohngebäuden Auch bei Nichtwohngebäuden, 
wenn Wohnraum entsteht

§ 34 Abs. 3b Keine Neubauabweichungen Neubauten dürfen vom 
Einfügungsgebot abweichen

§ 246e Nicht vorhanden Experimentierklausel für 
Wohnungsbau bis 2030

Umweltprüfungen teils restriktiv weiterhin Pflicht – keine erheblichen 
Umweltauswirkungen zulässig
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02 Inhalt der Konzeption 

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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• Die Konzeption ist ein kommunaler Handlungs- und Beurteilungsrahmen für Verwaltung und 

Gemeinderat. 

• Sie ist kein Automatismus und begründet keinen Anspruch auf Zustimmung.

• Jede Entscheidung bleibt eine Einzelfallentscheidung im bauaufsichtlichen Verfahren.

Was ist die Rahmenkonzeption?

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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• Anwendung nur nach positiver Prüfung und aktiver Zustimmung der Gemeinde,

• Vorrang der Innenentwicklung vor weiterer Inanspruchnahme des Außenbereichs,

• Maßvolle Nachverdichtung statt ungesteuerter Verdichtung,

• Wahrung der kommunalen Planungshoheit: Zustimmung nur bei Vereinbarkeit mit städtebaulichen 

Entwicklungszielen,

• Öffentliche Belange und Nachbarschaftsschutz bleiben unberührt, etwa Umweltrecht, Wasserrecht, 

Naturschutz, Denkmalschutz und Rücksichtnahmegebot.

Leitlinien

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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Was fällt unter diesen Begriff?

• Abstandsflächen

• Brandschutz

• Immissionsschutz (Lärm, Geruch,…)

Nachbarschützende Belange

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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• Im beplanten und unbeplanten Innenbereich verfolgt Waldburg einen pragmatischen Ansatz mit wenigen, 

allgemeinen und möglichst einheitlichen Regeln, 

• ergänzt wird dies durch eng begrenzte Ausnahmefälle.

Anwendung im Innenbereich

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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Bebauungsplan
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Baugrenzen / überbaubare Grundstücksfläche: Maßvolle Überschreitung möglich, Regelwert bis  2,50 m, 

sofern städtebaulich vertretbar,

Was soll im Innenbereich regelmäßig möglich sein?

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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Baugrenze
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Baulinie – nur im begründeten Einzelfall
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Grundflächenanteil: Richtwert im Innenbereich bis 0,40 als regelmäßig zustimmungsfähig, wenn 

Erschließung, Freibereiche, Stellplätze und Entwässerung gesichert sind.

Was soll im Innenbereich regelmäßig möglich sein?

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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Grundflächenzahl GRZ
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GRZ – Rechenbeispiel

1.000 m² (MGF) * 0,4 (GRZ) = 400 m²

Wohngebäude 120 m² + Garage 30 m² + Zufahrt 100 m² 

= 250 m² versiegelte Fläche 

= GRZ 0,25
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• Dachaufbauten: Grundsätzlich erleichtert, sofern gestalterisch geordnet; maximal 2/3 der gesamten 

Außenwandbreite. 

• Dachneigung / Kniestock: Abweichungen möglich, sofern kein zusätzliches Vollgeschoss entsteht und 

der Gebietscharakter gewahrt bleibt. 

• Wohneinheiten: Eine zusätzliche Wohneinheit soll grundsätzlich zustimmungsfähig sein, wenn die 

Folgewirkungen vertretbar sind.

Was soll im Innenbereich regelmäßig möglich sein?

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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Begriffe Planungsrecht
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• Für Abweichungen bei Wandhöhe, Traufhöhe, Firsthöhe und Kniestock sollen im Innenbereich klare 

Leitlinien gelten.

• Ziel ist eine maßvolle Erweiterung, ohne dass eine städtebaulich unvertretbare Dominanz oder eine 

zusätzliche Vollgeschossigkeit entsteht.

Bauliche Höhe - Allgemein

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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Definition Vollgeschoss Flachdach / Staffelgeschoss

Vollgeschoss

Vollgeschoss
EFH

Kein
Vollgeschoss

kein Vollgeschoss
- haustechn. Anlagen
- Feuerungsanlagen

EFH

EFH
Vollgeschoss

bestehendes 
Gelände

X ≥ 
1,40

X ≥ 
2,30

mind. 
2,30 m

F1

F2

Unter 
2,30 m

Kein
Vollgeschoss

Vollgeschoss
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Definition Vollgeschoss

F2 ≥ ¼ F1 

Grundriss

F1 (Grundfläche)

Kein VG

2,30 m

F1

F2

F2 ≥ ¾ F1 

Grundriss

F1 (Grundfläche)

Vollgeschoss
F22,30 m

F1

Niedriger KniestockHöherer Kniestock
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Vollgeschosse: Im Regelfall keine Erhöhung; nur im begründeten Einzelfall,

Was soll im Innenbereich regelmäßig möglich sein?

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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Erhöhung nur innerhalb der zulässigen Vollgeschosszahl

• Abweichungen bei Wandhöhe, Traufhöhe, Firsthöhe und Kniestock können zugelassen werden, wenn die 

maßgebliche Vollgeschosszahl eingehalten bleibt,

• Maßgeblich ist entweder die festgesetzte Vollgeschosszahl im Bebauungsplan oder die sich aus der 

Umgebungsbebauung ergebende Struktur,

• Zusätzlich muss sich das Vorhaben weiterhin in den Gebietscharakter einfügen und darf keine 

städtebaulich unvertretbare Dominanz entfalten.

Bauliche Höhe – Grundsatz im Innenbereich

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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Bei einem maßgeblichen Vollgeschoss: 

Abweichungen sind zulässig, soweit kein zweites Vollgeschoss entsteht.

Bei zwei maßgeblichen Vollgeschossen: 

Abweichungen bei Trauf- und Firsthöhe sowie beim Kniestock sind nicht zulässig.

Bauliche Höhe

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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Wo bleibt es beim strengen Einzelfall?

• Erhöhung der Zahl der Vollgeschosse.

• Deutliche Veränderung der prägenden Gebäudehöhe.

• Erhebliche Überschreitung des bisherigen Baukörpers.

• Eingriffe in besonders sensible Ortsbildlagen.

• Schwierige Erschließung, Zufahrt oder Entwässerung.

• Konflikte mit Lärm, Wasser, Denkmal- oder Naturschutz.

• Grundsätzlich soll dann ein Vorbescheidsverfahren erfolgen.

Innenbereich – sensible Einzelfälle und Ortsbild

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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Unbeplanter Innenbereich

• § 34 Abs. 3a & 3b BauGB ermöglichen Abweichungen vom Einfügungsgebot:

- auch Umnutzungen & Aufstockungen von Nichtwohngebäuden

- Einfügung bleibt Maßstab; Bauturbo kann Spielräume großzügiger auslegen

- Wohnraumschaffung möglich, wenn städtebauliche und nachbarschützende Belange gewahrt bleiben

• Große Chancen für:

–  Blockinnenbereiche

–  Hinterhofsituationen / Hinterliegergrundstücke

–  Wohnraumschaffung über Bestandsnutzungen

Relevanz für den Innenbereich 

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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• Im Außenbereich erfolgt keine pauschale Öffnung,

• Der Bauturbo soll dort ausschließlich restriktiv und einzelfallbezogen angewendet werden,

• Neue Wohngebäude im Außenbereich sind ausdrücklich nicht Gegenstand einer generellen Freigabe. 

Neubauten kommen nur in besonders begründeten Ausnahmefällen in Betracht,

• Regelmäßig soll zunächst eine Bauvoranfrage bzw. ein Vorbescheidsverfahren empfohlen werden. 

Umnutzung bestehender Gebäude und zusätzliche Wohnungen im Bestand sind eher vorstellbar als 

Neubauten.

Anwendung im Außenbereich

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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• räumlicher Zusammenhang mit Flächen nach§ 30 oder § 34 BauGB.

• direkte Anbindung an eine vorhandene öffentliche Straße bzw. gesicherte Erschließung.

• ausreichende technische Erschließung für Wasser, Abwasser, Strom und gegebenenfalls 

Löschwasser/Entwässerung.

• unmittelbare Nähe zum Innenbereich bzw. siedlungsnahe Lage.

• keine entgegenstehenden Umwelt-, Natur-, Artenschutz-, Wasser- oder Immissionsschutzbelange. 

• keine bandartige Entwicklung oder Zersiedlung.

• Grundsatz: Bereits versiegelte oder vorgeprägte Standorte können eher in Betracht kommen als 

unberührte Freiflächen.

Voraussetzungen im Außenbereich

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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• Zustimmung nur bei im Wesentlichen gesicherter Erschließung.

• Dazu zählen insbesondere Zufahrt, Leitungsanbindung, Entwässerung, Rettungswege und – soweit 

erforderlich – Stellplätze. 

• Die Gemeinde prüft die Infrastrukturverträglichkeit mit Blick auf Verkehr, Stellplätze, 

Kindertagesbetreuung, Schulwege, Niederschlagswasser, Abwasser und sonstige Infrastruktur.

• Bei Bedarf kann die Zustimmung an Bedingungen, städtebauliche Anforderungen oder ergänzende 

vertragliche Regelungen geknüpft werden.

• Grundsatz: Bereits versiegelte oder vorgeprägte Standorte können eher in Betracht kommen als 

unberührte Freiflächen.

Erschließung, Infrastruktur, Folgewirkungen

Bauturbo Gemeinde Waldburg



32

03 Weiteres Vorgehen 

Bauturbo Gemeinde Waldburg
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• Beteiligung der Bürgerschaft bis zum 07. August 2026 – schriftlich per E-Mail oder Post

• Veröffentlichung Präsentation und Konzeption auf der Homepage der Gemeinde

• Abwägung und Behandlung der Stellungnahmen

• Beschluss der Abwägung und Behandlung sowie Verabschiedung Konzeption im Gemeinderat 

(voraussichtlich September)

Weiteres Vorgehen

Bauturbo Gemeinde Waldburg



Vielen Dank!

Am Langholz 12

88289 Waldburg

info@zi-plan.de
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