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Darstellung von den tatsächlichen 
Baufertigstellungen in Relation zu 
Genehmigung. Problematisch ist insbesondere, 
dass die letzten Jahre mehr fertiggestellt als 
genehmigt worden ist, d.h. dass in (naher) 
Zukunft ebenfalls nicht viel gebaut wird.

Darstellung von der „reinen“ 
Baupreiskostenentwicklung. Hier sind nur die 
tatsächlichen Baupreise drin, ohne 
Lohnkosten o.Ä. Schöner wäre, wenn man hier 
auch noch weiter zurück gehen könnte, also 
bis 2015 oderso, hier nur bis 2021. Quelle

Im Rahmen des Seminars wurde eine Umfrage zur Anwendung des § 246e im Baugesetzbuch 
(„Bau-Turbo“) bei Projektentwicklern in der Immobilienbranche durchgeführt. Weiterhin wurden 
Interviews mit betroffenen Stellen geführt. Die Ergebnisse werden folgend zusammengefasst:

Der Bau-Turbo ist vielfach bei den Projektentwicklern/Bauträgern nicht konkret in der Anwendung 
bzw. es wird nicht viel drüber geredet. Das hat mitunter folgende Gründe:
- Undurchsichtige Rechtsgrundlage
- Workflow: Antrag stellen nach 246e) → Annahme/Ablehnung → Baurecht/kein Baurecht         
→ kein Grundsatzbeschluss des Rates notwendig

- „Totalverweigerer“ bei den jeweiligen Bauordnungsbehörden/in der Politik → Hohe 
Unsicherheit seitens der Verwaltung, dass Maßnahmen beklagt werden (ggf. fehlende 
Fachkompetenz bei Sachbearbeitern). Es wird aktiv von Beteiligten Nachbarn nach Gründen 
gesucht, warum ein Projekt unzulässig sein kann.

- Befreiung nach §31(2) hätte manchmal schon vorher Baurecht schaffen können, wenn vorher 
der Wille nicht da war, ist der Wille jetzt auch nicht da.

- Ähnelt im Aufbau einem Baulandmodell
- Eher „Bauplanungs-Turbo“ als „Bau-Turbo“, kann durchaus Planungszeit verringern, die 

tatsächlichen Probleme beim Bauen bleiben aber bestehen.
- Kostensenkung durch Bau-Turbo nicht im Verhältnis zur allgemeinen Kostensteigerung in den 

letzten Jahren > Somit kein wirklicher preislicher Vorteil
- Noch relativ „früh“ evtl. entwickelt sich der Bau-Turbo noch und setzt sich durch

Quelle nutzen um einen Graphen 
zur Baulandpreisentiwcklung zu 
machen. Baureifes Land sehr viel 
teurer geworden.

Einführung "Bau-Turbo"
Zielsetzung:
Beschleunigung von Wohnungsbauprojekten durch Erleichterungen im Planungsprozess
Umfang der Regelungen (vereinfachte Darstellung):
- § 31 Abs. 3 BauGB: Die Beschränkung auf Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt wurde 

aufgehoben, so dass zugunsten des Wohnungsbaus nun grundsätzlich von den Festsetzungen des 
B-Plans befreit werden kann.

- § 34 Abs. 3a S. 1 Nr. 1 Buchst. b) BauGB: Abweichungen vom Erfordernis des Einfügens in die 
Eigenart der näheren Umgebung sind nun auch zulässig, wenn beliebig genutzte Gebäude in der 
Form erweitert, geändert oder erneuert werden, dass Wohnraum geschaffen oder reaktiviert wird.

- § 34 Abs. 3b BauGB: Hiermit wird die Möglichkeit geschaffen, vom Erfordernis des Einfügens in die 
Eigenart der näheren Umgebung abzuweichen, um neue Wohngebäude zu errichten.

- § 246e BauGB: Diese “Befristete Sonderregelung für den Wohnungsbau” ermöglicht das Abweichen 
von sämtlichen Regelungen des BauGB bzw. aufgrund des BauGB erlassenen weiteren Vorschriften 
bis zum Ende des Jahres 2030 zum Zwecke der Neuerrichtung von Wohngebäuden, der 
Erweiterung, Änderung oder Erneuerung beliebig genutzter Gebäude, wenn dadurch Wohnraum 
geschaffen oder reaktiviert wird oder zur Nutzungsänderung baulicher Anlagen zu Wohnzwecken

- § 36a BauGB: Für Vorhaben nach § 31 Abs. 3, § 34 Abs. 3b und § 246e BauGB wird die Zustimmung 
der Gemeinde gefordert.

Mögliche Ausformulierung: 
Die neuen Regelungen des Bau-Turbos weichen das bisherige Planungsrecht deutlich auf und 
ermöglichen schnellere, flexiblere Wohnungsbauvorhaben. Befreiungen vom Bebauungsplan nach § 31 
Abs. 3 BauGB sind nun auch dann möglich, wenn Grundzüge der Planung berührt werden. Im 
unbeplanten Innenbereich erlauben § 34 Abs. 3a und § 34 Abs. 3b BauGB Abweichungen vom 
Einfügungsgebot, um Wohnraum zu schaffen oder neue Wohngebäude zu errichten. Mit § 246e BauGB 
entsteht ein befristetes Abweichungsinstrument, das bis Ende 2030 sogar weitreichende 
Abweichungen von sämtlichen bauplanungsrechtlichen Vorschriften zulässt. Dadurch können 
langwierige Verfahren wie die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans erheblich verkürzt werden, was 
Projekte für Entwickler deutlich attraktiver macht. Allerdings kann die Gemeinde per Satzung 
festlegen, in welchem Umfang sie diese Erleichterungen nutzt. Wohnungsbauprojekte lassen sich 
daher regelmäßig nur dann realisieren, wenn die Gemeinde nach § 36a BauGB zustimmt und die 
Anwendung des Bau-Turbos nicht ausgeschlossen hat. Trotz der planungsrechtlichen Erleichterungen 
bleiben andere Genehmigungen, Gutachten und behördliche Prüfprozesse eines Bauvorhabens 
vollständig unberührt. 

Im Rahmen des Seminars wurden eine Umfrage und Interviews zur Anwendung 
des § 246e im Baugesetzbuch („Bau-Turbo“) bei Projektentwicklern in der 
Immobilienbranche durchgeführt. Mit den neuen Regelungen soll der in Abb. 1 
erkennbaren rückläufigen Bautätigkeit entgegen gewirkt werden.

Einführung "Bau-Turbo"
Zielsetzung: Beschleunigung von Wohnungsbauprojekten
durch Erleichterungen im Planungsprozess
Umfang der Regelungen:
Die Regelungen des "Bau-Turbos" weichen das bisherige Planungsrecht deutlich auf und ermöglichen schnellere, 
flexiblere Wohnungsbauvorhaben. Befreiungen vom Bebauungsplan nach § 31 Abs. 3 BauGB sind nun auch dann 
möglich, wenn Grundzüge der Planung berührt werden. Im unbeplanten Innenbereich erlauben § 34 Abs. 3a und § 34 
Abs. 3b BauGB Abweichungen vom Einfügungsgebot, um Wohnraum zu schaffen oder neue Wohngebäude zu 
errichten. Mit § 246e BauGB entsteht ein befristetes Abweichungsinstrument, das bis Ende 2030 sogar 
weitreichende Abweichungen von sämtlichen bauplanungsrechtlichen Vorschriften zulässt. Dadurch können 
langwierige bauplanungsrechtliche Verfahren wie die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans umgangen werden, 
was Projekte für Entwickler deutlich attraktiver macht. Allerdings kann die jeweilige Gemeinde per Satzung 
festlegen, in welchem Umfang sie diese neuen planungsrechtlichen Erleichterungen nutzt bzw. zulässt. 
Wohnungsbauprojekte lassen sich daher regelmäßig nur dann realisieren, wenn die Gemeinde nach § 36a BauGB 
zustimmt und die Anwendung des "Bau-Turbos" nicht ausgeschlossen hat. Trotz der planungsrechtlichen 
Erleichterungen bleiben andere Genehmigungen, Gutachten und behördliche Prüfprozesse eines Bauvorhabens 
vollständig unberührt.

Ergebnisse der Befragung
Der Bau-Turbo ist vielfach bei den Projektentwicklern/Bauträgern nicht konkret in der Anwendung. Es gibt bisher fast 
keine Projekte, bei denen die Regelungen Anwendung fanden und der eigene Kenntnisstand wird sehr unterschiedlich 
eingeschätzt. Das hat mitunter folgende Gründe:

Verwaltungsbedinge Bauhemmnisse
- Komplexe und zum Teil unklare Rechtslage
- Vorhandene Ausnahmeregelungen (z.B. §31 (2) 

BauGB) sind vorhanden wurden bereits zuvor nicht 
konsequent genutzt – der „Bau-Turbo“ allein beseitigt 
bestehende Umsetzungshemmnisse nicht.

- Zurückhaltende Genehmigungspraxis in Behörden 
und Politik → Sorge vor rechtlichen Anfechtungen 
führt zu Unsicherheit bei Entscheidungen.

- Personalmangel in Bauämter
- Einwände und Klagen von Anwohnern bremsen 

Bauprojekte aus

Marktbedingte Bauhemmnisse
- Hohe Baukosten verringern die Wirkung möglicher 

Einsparung mit dem Bau-Turbo ( Abb. Baupreisindex).
- Fachkräftemangel im Handwerk erschwert Umsetzung 

von Bauprojekten.
- Hohe Zinsen verteuern Baufinanzierung und erhöhen 

Risiko für Investoren und Projektentwickler.
- Knappes und teures Bauland macht Neubauprojekte 

vielerorts unwirtschaftlich.
- Hohe Steuern und Abgaben (z.B. Mehrwertsteuer auf 

Bauleistungen) erhöhen die Baukosten zusätzlich.
- Sinkende Attraktivität von Immobilieninvestitionen: 

Alternative Geldanlagen (z.B. moderne Banking-Apps) 
bieten teilweise ähnliche Renditen bei geringerem 
Aufwand und Risiko

- Die Auswirkungen des Bau-Turbos auf Finanzierung und 
Vermarktung von Bauprojekten können noch nicht 
wirklich beurteilt werden.

Der "Bau-Turbo" beschleunigt Planungs- und 
Genehmigungsverfahren – grundlegende Probleme der 
Bauwirtschaft bleiben bestehen.

Ablauf: Antrag stellen nach 246e) > Annahme/Ablehnung > 
Baurecht/kein Baurecht > kein Grundsatzbeschluss des Rates 
notwendig

Ähnelt im Aufbau einem Baulandmodell

Von über fünfzig kontaktierten Projektentwicklern haben gerade einmal vier eine 
Rückmeldung auf die Umfrage gegeben. Eine sinnvolle Auswertung ist damit 
nicht möglich. Allenfalls lassen sich sehr vage folgende Aussagen aus den 
Antworten ableiten:
•Der eigene Kenntnisstand der Unternehmen zur Thematik „Bau-Turbo“ wird sehr 

unterschiedlich eingeschätzt.
•Es gibt noch keine oder kaum Projekte, die mithilfe des Bau-Turbos umgesetzt 

werden.
•Ob der Bau-Turbo Vorteile gegenüber der herkömmlichen Bauleitplanung 

bringen wird, wird in Abhängigkeit von der jeweiligen kommunalen Regelung zu 
betrachten sein.

•Die Auswirkungen des Bau-Turbos auf Finanzierung und Vermarktung von 
Bauprojekten können noch nicht wirklich beurteilt werden.

•Mangelnde personelle Kapazitäten, fehlende Standards und Rechtsunsicherheit 
könnten zu größeren Hemmnissen bei der Anwendung des Bau-Turbos werden 
oder sind es sogar schon.

•Grundsätzlich wird die Idee des Bau-Turbos als eher positiv eingestuft.

Abb. 1: Stand 2024. Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis). Darstellung: Wüest Partner

Abb. 2: Stand 2026. Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis)

https://bki.de/baupreisindex
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex/_inhalt.html

