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Beschlussvorschlag:

Die im Sachstandsbericht aufgelisteten Grundséatze fir die Anwendung des Gesetzes zur Beschleu-
nigung des Wohnungsbaus- und zur Wohnraumsicherung, dem sogenannten , Bauturbo”, werden
beschlossen.

Sachstandsbericht:

1. Anlass und Ziel

Das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung, der sogenannte
»Bauturbo”, wurde am 29. Oktober 2025 im Bundesgesetzblatt veroffentlicht und ist am 30.10.2025
in Kraft getreten. Der Gesetzgeber verfolgt mit der Einflihrung insbesondere des neuen § 246e Bau-
gesetzbuch (BauGB) als Experimentierklausel das Ziel, die Schaffung von Wohnraum deutlich zu be-
schleunigen.

Anlass fiir die gesetzliche Neuregelung ist insbesondere der weiterhin bestehende Mangel an
bezahlbarem Wohnraum in vielen Stadten und Ballungsrdumen. Die Anwendung des Gesetzes soll
auch in Amberg die Nachverdichtung und die Schaffung von Wohnraum positiv beeinflussen.

Ziel der Stadt Amberg ist es dabei, die gesetzlichen Moglichkeiten des ,,Bauturbos” maRvoll und
unter Wahrung der kommunalen Planungshoheit anzuwenden. Gleichzeitig sollen klare Rahmen-
bedingungen geschaffen werden, um eine rechtssichere und eine einheitliche Verwaltungspraxis
sicherzustellen.

2. Inhalt der Neuregelung

Das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung eréffnet
weitreichende Moglichkeiten zur Erleichterung planungsrechtlicher Anforderungen zugunsten des
Wohnungsbaus.

Die Regelungen betreffen:
. den beplanten Innenbereich gemaR § 30 BauGB in Verbindung mit § 31 BauGB,

. den unbeplanten Innenbereich gemaR § 34 BauGB,




. sowie grundsatzlich auch den AuBenbereich gemald § 35 BauGB.
Bedeutung kommt dabei dem neu eingefiihrten § 246e BauGB zu.

§ 246e BauGB schafft einen befristeten Sondertatbestand zur schnelleren Schaffung von Wohnraum.
Die Stadt Amberg erhalt dadurch mehr Flexibilitat, von bestehenden bauplanungsrechtlichen
Vorgaben abzuweichen. So kdnnen beispielsweise Abweichungen von Bebauungspldnen in gréRerem
Umfang als bisher zugelassen, das Einfligungsgebot im unbeplanten Innenbereich gelockert oder in
bestimmten Fallen auch Ortsrandlagen fiir Wohnbebauung genutzt werden. Trotz dieser erweiterten
Spielrdume missen jedoch weiterhin samtliche 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
abgewogen werden.

Hierzu zdhlen insbesondere:

o gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

o Belange des Immissionsschutzes,

o Belange des Naturschutzes und Artenschutzes,
. Belange des Hochwasserschutzes,

o denkmalschutzrechtliche Belange,

J Eigentumsrechte,

Ebenso sind die Anforderungen der Bayerischen Bauordnung, insbesondere hinsichtlich
Abstandsflachen, Brandschutz und Standsicherheit, uneingeschrankt anzuwenden.

Die Anwendung des ,,Bauturbos” stellt eine Ermessensentscheidung dar. Ein Anspruch auf
Zustimmung zur Anwendung besteht nicht. Vielmehr ist jeweils eine ermessensfehlerfreie
Einzelfallentscheidung unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Amberg
zu treffen.

a. Genehmigung eines Vorhabens:

Fiir die Genehmigung eines Vorhabens auf Grundlage des , Bauturbos” ist nach § 36a BauGB die
Zustimmung der Stadt erforderlich. Die Wahrnehmung dieser Aufgabe erfolgt grundsatzlich durch
das Stadtplanungsamt der Stadt Amberg, soweit nicht die im Beschluss geregelten Ausnahmen
greifen. Die Zustimmung kann erteilt werden, wenn das Vorhaben mit den stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt vereinbar ist und 6ffentliche Belange angemessen berilicksichtigt werden.
Die Regelung soll eine weitergehende Umsetzung von Wohnbauvorhaben ermdéglichen und
gleichzeitig die kommunale Planungshoheit sichern. Erfolgt innerhalb der gesetzlichen Frist keine
Entscheidung, kann die Zustimmung unter bestimmten Voraussetzungen als erteilt gelten.

b. Auflagen und Bedingungen flr den Vorhabentrager:

Die Anwendung des ,,Bauturbos” kann auch mit Auflagen / Bedingungen

erfolgen. So kann die Stadt vom Vorhabentrager verlangen, dass

bestimmte stadtebauliche Anforderungen zu erfiillen sind, vergleichbar mit

den Festsetzungen eines Bebauungsplanes gemal § 9 Abs. 1 BauGB (Inhalt

des Bebauungsplans) oder Inhalten eines stadtebaulichen Vertrages. Letztlich sind die Umstdnde des
Einzelfalls malRgeblich, denkbar sind zum Beispiel KompensationsmaRnahmen in der Gestaltung und
Begriinung. Eine Bauverpflichtung oder dhnliches wird jedoch von Seiten der Verwaltung als



investitionshemmend bewertet und soll in der Regel nicht erfolgen.

3. Grundsatze fiir die Anwendung des ,,Bauturbos” in der Stadt Amberg

Vor dem Hintergrund der gesetzlichen Neuregelung ist es erforderlich, verwaltungsinterne
Rahmenbedingungen und Anwendungskriterien festzulegen. Ziel ist eine rechtssichere,
nachvollziehbare und gleichmaRige Verwaltungspraxis.

a) Einheitliches Verwaltungshandeln und Wahrung der stadtebaulichen Ordnung

Bei der Anwendung des ,Bauturbos” sind ein einheitliches Verwaltungshandeln, die kommunale
Planungshoheit sowie die Grundziige geordneter stadtebaulicher Entwicklung zu wahren.

Die Anwendung der gesetzlichen Regelungen darf insbesondere nicht zu bodenrechtlichen
Spannungen oder stadtebaulichen Missstanden fihren.

b) Befreiungen von Festsetzungen des Bebauungsplanes gemaR § 31 Abs. 3 BauGB

Besonders in Bereichen mit bestehenden Bebauungspldnen kann die Anwendung des ,,Bauturbos”
eine weitergehende Umsetzung von Wohnbauvorhaben erméglichen. Die Anwendung des § 31 Abs.
3 BauGB kommt jedoch nur dann in Betracht, wenn eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB nicht
moglich ist. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn durch die beantragte Abweichung die
Grundziige der Planung bzw. die Grundkonzeption des Bebauungsplanes berihrt werden.

Ein Beispiel hierfir ist ein im Bebauungsplan festgesetztes Verbot des Dachgeschossausbaus. Eine
Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB scheidet in solchen Fallen regelmaBig aus, da die planerische
Grundkonzeption betroffen ist. Im Rahmen des ,,Bauturbos” kann jedoch gepriift werden, ob eine
weitergehende Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB zur Schaffung von Wohnraum erméglicht werden
kann.

Wie dem Gesetzeswortlaut zu entnehmen ist, sind derartige Befreiungen nur zuldssig, wenn das
Vorhaben unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist und
nach Gberschlagiger Umweltprifung voraussichtlich keine zusatzlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Zudem dirfen keine bodenrechtlichen Spannungen
entstehen und die stadtebauliche Ordnung muss weiterhin gewahrt bleiben.

Vorhaben, welche 6ffentliche Flachen in Anspruch nehmen, sollen grundséatzlich dem Bauausschuss
zur Entscheidung vorgelegt werden.

Flachen, die naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen im Bestand dienen, sollen nicht im
Rahmen des ,Bauturbos” zur Bebauung freigegeben werden.

c) Abweichung vom Einfligegebot gemalR § 34 Abs. 3b BauGB

Das Abweichen vom Einfligegebot bedarf weiterhin der Priifung und Bewertung des Einzelfalls. Ein
Absehen vom Einfligegebot ist nur flir die in § 34 Abs. 3b BauGB genannten Vorhaben zulassig, und
zwar fir die im Rahmen des sogenannten ,Bauturbos” beglinstigten Wohnungsbauvorhaben.
Voraussetzung ist ferner, dass die Abweichung stadtebaulich vertretbar und auch unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Die Anwendung des Bauturbos hangt insbesondere davon ab, ob durch das Vorhaben
bodenrechtliche Spannungen entstehen oder die stadtebauliche Ordnung beeintrachtigt wird.



Durch das Vorhaben diirfen insbesondere keine stadtebaulichen Missstande entstehen.
d) AuBenbereich gemaR § 35 BauGB

Die Anwendung des ,,Bauturbos” fiir Vorhaben im AuBBenbereich wird in der Stadt Amberg
grundsatzlich ausgeschlossen.

Der AuRRenbereich erfiillt wesentliche Funktionen insbesondere fir Naturhaushalt, Landschaftsbild,
Klimaschutz sowie eine geordnete Siedlungsentwicklung. Zudem sollen Zersiedelungstendenzen und
zusatzliche Flachenversiegelungen vermieden werden.

e) Gewerbegebiete

Die Anwendung des ,,Bauturbos” fiir die Realisierung von Wohnnutzungen innerhalb von
Gewerbegebieten wird ausgeschlossen.

Bei derartigen Vorhaben sind erhebliche Nutzungskonflikte, insbesondere hinsichtlich des
Immissionsschutzes und gesunder Wohnverhéltnisse, zu erwarten. Zudem dienen diese Gebiete
vorrangig Gewerbebetrieben, welche mit Ihren Belangen ebenso Berticksichtigung finden sollen.

f) Ferienwohnungen und Kurzzeitvermietungen

Die Anwendung des ,,Bauturbos” ist ausgeschlossen fiir:

o Ferienwohnungen,
o Kurzzeitvermietungen,
. sowie vergleichbare Nutzungen, die nicht dem dauerhaften Wohnen dienen.

Ziel des Gesetzes ist die Schaffung nachhaltigen Wohnraums. Eine Nutzung des geschaffenen
Wohnraums zu touristischen oder kurzfristigen Vermietungszwecken widerspricht diesem Zweck.

g) Vorhabenbezogene Bebauungspline

Die Anwendung des ,,Bauturbos” innerhalb vorhabenbezogener Bebauungsplane gemall § 12 BauGB
wird nicht grundsatzlich ausgeschlossen.

Voraussetzung ist jedoch, dass durch die beantragte Abweichung die stadtebauliche Ordnung
weiterhin gewahrt bleibt und keine bodenrechtlichen Spannungen entstehen, sowie die
wesentlichen Inhalte des konkreten Vorhabens erhalten bleiben.

Die Entscheidung liber entsprechende Vorhaben soll grundsatzlich durch den Bauausschuss erfolgen.
Gegebenenfalls ist eine Anderung der bestehenden Durchfiihrungsvertrige notwendig und dem
Hauptverwaltungs- und Finanzausschuss zur Beschlussfassung vorzulegen

h) Vorabstimmung mit der Baugenehmigungsbehorde

Aufgrund der kurzen gesetzlichen Entscheidungsfristen ist eine friihzeitige Abstimmung des
Vorhabens mit der Baugenehmigungsbehérde erforderlich.

Erfolgt die Einreichung eines Bauantrags ohne vorherige Abstimmung mit der zustdndigen Behorde,
ist in der Regel die Zustimmung zur Anwendung des ,,Bauturbos” zu versagen.

Bei umfangreichen MaBnahmen kann der Antragsteller alternativ auf den Eintritt der



Genehmigungsfiktion verzichten, um als ,,milderes Mittel” zur Ablehnung die notwendigen
Abstimmungen im laufenden Verfahren parallel vornehmen zu kénnen.

i) Zustandigkeit des Bauausschusses

Vorhaben bei denen 6ffentliche Flachen bzw. vorhabensbezogene Bebauungsplane nach § 12 BauGB
betroffen sind, sollen dem Bauausschuss zur Entscheidung vorgelegt werden.

Im Ubrigen erfolgt die Bearbeitung entsprechend der aktuell bestehenden Zustandigkeitsregelungen
der Geschaftsordnung der Stadt Amberg.

Der Bauschuss ist als beschlieBender Ausschuss zustandig fiir:

»Alle Angelegenheiten der Bauaufsichtsbehdrde und unteren Denkmalschutzbehérde, soweit sie
Bauvorhaben mit grundsatzlicher Bedeutung bertihren oder groRere Bauvorhaben betreffen, die
offentlich-rechtlich oder nachbarrechtlich bedeutsam sind.”

4. Evaluierung der Verwaltungspraxis

Die Anwendung des ,,Bauturbos” wird sich erst im praktischen Vollzug bewahren missen. Zudem ist
davon auszugehen, dass gerichtliche Entscheidungen die Auslegung der gesetzlichen Regelungen
kiinftig weiter konkretisieren werden.

Die Verwaltung wird die Umsetzung der gesetzlichen Regelungen fortlaufend evaluieren und den
zustandigen Gremien bei Bedarf Giber notwendige Anpassungen der Verwaltungspraxis berichten. Im
Ubrigen werden auch etwaige Bedarfe beziiglich einer héheren Personalbemessung insbesondere im
Bereich Naturschutz oder einer Verschiebung von Zustandigkeiten innerhalb des bestehenden
Personalkorpers des Stadtplanungsamtes oder des Fachbereichs Bauordnung im Zuge der Umsetzung
zu prifen sein.

Personelle Auswirkungen:

Im Amt fiir Ordnung und Umwelt der Stadt Amberg ist insbesondere im Zusammenhang mit
naturschutzrechtlichen Prifungen im Zuge des sogenannten ,Bauturbos” mit einem erhéhten Bedarf
an Abstimmungen und mehr Beteiligungsverfahren zu rechnen. Auch im Stadtplanungsamt der Stadt
Amberg ist aufgrund der im Rahmen des ,,Bauturbos” erforderlichen Zustimmungsverfahren ein
zusatzlicher Prifungsaufwand gegeben. Die Auswirkungen missen wie oben beschrieben in der
Praxis ermittelt werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Durch einen erhéhten Prifungsaufwand und damit einhergehenden méglichen Personalauf-
stockungen ist mit einer Steigung der Personalkosten zu rechnen.

Alternativen:
Es werden gedanderte Rahmenbedingungen in Bezug auf das Gesetz zur Beschleunigung des

Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung — ,,Bauturbo” durch den Bauausschuss der Stadt
Amberg festgelegt.

Dr. Markus Kithne, Baureferent



Anlagen: ---
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